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El presente Documento Inicial de Acceso al Mercado (DIAM) al segmento de negociaciéon BME
SCALEUP de BME MTF Equity (el “Mercado” o “BME Scaleup”), de la sociedad Inbest GPF Multi-
Asset Class Prime VII SOCIMI, S.A. (“Inbest GPF VII” o la “Sociedad” o el “Emisor) ha sido
redactado de conformidad con el modelo establecido en el Anexo de la Circular 1/2023, de 4 de julio
sobre los requisitos y procedimiento aplicables a la incorporaciéon y exclusion en el segmento de
negociacion BME Scaleup de BME MTF Equity, modificada por la Circular 2/2024, de 25 de junio de
modificacion de la Circular 1/2023, de 4 de julio, sobre requisitos y procedimiento aplicables a la
incorporacién y exclusion en el segmento de negociacion BME Scaleup de BME MTF Equity y de la
Circular 3/2023, de 4 de julio, sobre informacion a suministrar por empresas incorporadas a negociacion
en el segmento BME Scaleup de BME MTF Equity (Ia “Circular 1/2023 de BME Scaleup”),
designandose a Deloitte Auditores, S.L., como Asesor Registrado, en cumplimiento de lo establecido
en la Circular 1/2023, de BME Scaleup y en la Circular 4/2023, de 4 de julio, sobre el Asesor Registrado
en el segmento de negociacion BME Scaleup de BME MTF Equity (la “Circular 4/2023 de BME
Scaleup”).

Los inversores de sociedades cuyas acciones se encuentran incorporadas a negociacion en el segmento
BME Scaleup deben ser conscientes de que asumen un riesgo mayor que el que supone la inversion en
empresas que cotizan en Bolsa. La inversion en empresas negociadas en BME Scaleup debe contar con
el asesoramiento adecuado de un profesional independiente.

Se recomienda al inversor leer integra y cuidadosamente el presente Documento Inicial de Acceso al
Mercado al segmento de negociacion BME Scaleup de BME MTF Equity (el “Documento”) con
anterioridad a cualquier decision de inversion relativa a los valores negociables de la Sociedad.

Ni la Sociedad Rectora de BME MTF Equity ni la Comision Nacional del Mercado de Valores (la
“CNMV”) han aprobado o efectuado ningtn tipo de verificacion o comprobacion en relacion con el
contenido de este Documento. La responsabilidad de la informacion publicada corresponde, al menos,
a la Entidad Emisora y sus administradores. EI Mercado se limita a revisar que la informacion es
cormpleta, consistente y comprensible.
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Deloitte Auditores, S.L., con domicilio a estos efectos en Madrid y provista del C.I.F. nimero B-
79104469, debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 13.650, Secc. 8, Folio 188,
Hoja M-54414, como Asesor Registrado en el segmento de negociacion de BME Scaleup de BME MTF
Equity, actuando en tal condicion respecto de la Sociedad, entidad que ha solicitado la incorporacién de
sus acciones al Mercado, y a los efectos previstos en la Circular 4/2023 de BME Scaleup,

DECLARA

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

Segundo. Ha asistido y colaborado con la Sociedad en la preparacion del Documento, exigido por la
Circular 1/2023 de BME Scaleup.

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

Cuarto. Ha asesorado a la Sociedad acerca de los hechos que pudiesen afectar al cumplimiento de las
obligaciones que Inbest GPF VII ha asumido por razén de su incorporacién en el segmento BME
Scaleup de BME MTF Equity, asi como sobre la mejor forma de tratar tales hechos y de evitar
incumplimientos de tales obligaciones.
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GLOSARIO

BME Scaleup

Circular 1/2023

Circular 4/2023

Circular 6/2023

CNMV

Contrato de gestion

Coste de adquisicion

Documento

Distribuciones

Emisor/ Inbest GPF VII
ESG

Flaghsip

Gestora

Iberclear

Inbest GPF |
Inbest GPF I
Inbest GPF IlI

Segmento de negociacion BME Scaleup de BME MTF Equity

Circular 1/2023, de 4 de julio sobre los requisitos y procedimiento
aplicables a la incorporacion y exclusion en el segmento de negociacion
BME Scaleup de BME MTF Equity

Circular 4/2023, de 4 de julio, sobre el Asesor Registrado en el segmento
de negociacion BME Scaleup de BME MTF Equity

Circular 6/2023, de 4 de julio, sobre normas de contratacion de acciones
de sociedades incorporadas al segmento BME Scaleup de BME MTF
Equity.

Comision Nacional del Mercado de Valores

Contratos suscrito entre la Gestora y el vehiculo de inversion para la
correcta monitorizacion y coordinacion de la gestion corporativa y de la
inversion, asesoramiento y administracion del vehiculo de inversion y
de sus inversiones y desinversiones.

Coste de adquisicion del Contrato de Gestidn: significa el coste de
adquisicion de una inversion, incluyendo, sin caracter limitativo, a
efectos aclaratorios, cualquier gasto relacionado con dicha adquisicion,
impuestos, tasas, obras de adecuacién, Capex, asesores, obtencion de
licencias, etc.

El presente Documento Inicial de Acceso al Mercado al segmento de
negociacion BME Scaleup de BME MTF Equity.

Cualquier distribucion (bruta de cualquier retencién o ingreso a cuenta)
gue Assets efectle, incluyendo, expresamente, reparto de resultados,
reservas, prima de emision, aportaciones de sus Socios, reduccion de
capital y recompra de acciones

INBEST GPF MULTI ASSET CLASS PRIME VII SOCIMI, S.A.

Estas siglas responden en inglés, a las palabras Enviromental, Social y
Governance, que hacen referencia a los factores que convierten a una
compafiia en sostenible a traves de su compromiso ambiental, social y
de buen gobierno.

Tienda insignia de un operador. Se caracterizan por ser espacios muy
grandes y estar situados en las calles méas emblematicas de una ciudad.

INBEST GPF REAL ESTATE MANAGEMENT PARTNERS, S.L.

Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro, Compensacion y
Liquidacion de Valores, S.A.U.

INBEST GPF MULTI-ASSET CLASS PRIME | SOCIMI, S.A.
INBEST GPF MULTI-ASSET CLASS PRIME 1l SOCIMI, S.A.
INBEST GPF MULTI-ASSET CLASS PRIME 111 SOCIMI, S.A.
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Inbest GPF IV
Inbest GPF V
Inbest GPF VI
Inbest GPF VIII

Ley de Sociedades de Capital

Ley SOCIMIs

Mercado
Vehiculo de Inversion

Zona Prime

INBEST GPF MULTI-ASSET CLASS PRIME IV SOCIMI, S.A.
INBEST GPF MULTI-ASSET CLASS PRIME V SOCIMI, S.A.
INBEST GPF MULTI-ASSET CLASS PRIME VI SOCIMI, S.A.
INBEST GPF MULTI-ASSET CLASS PRIME VIII SOCIMI, S.A.

Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital.

Ley 11/2009, de 26 de octubre de sociedades andnimas cotizadas de
inversion en el mercado inmobiliario.

Segmento de negociacion BME Scaleup de BME MTF Equity
Inbest GPF V21 Residencial, S.L

Zona maés exclusiva, solicitada y cotizada en una determinada area
geogréfica
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1. INFORMACION GENERAL Y RELATIVA A LA SOCIEDAD Y SU NEGOCIO

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

D. Francisco Javier Basagoiti Miranda, presidente del Consejo de Administracion de la Sociedad, en
nombre y representacion de la misma, en ejercicio de la delegacion expresamente otorgada por el
Consejo de Administracion el 24 de abril de 2024, asume la responsabilidad por el contenido del
presente Documento, cuyo formato se ajusta al Anexo de la Circular 1/2023.

D. Francisco Javier Basagoiti Miranda, presidente del Consejo de Administracion de la Sociedad, como
responsable del presente Documento, declara que la informacion contenida en el mismo es, segin su
conocimiento, conforme a la realidad y que no incurre en ninguna omisién relevante que pudiera afectar
a su contenido.

1.2. Auditor de cuentas de la Sociedad

Las cuentas anuales correspondientes al periodo comprendido entre el 12 de abril y 31 de diciembre de
2023 de INBEST GPF MULTI-ASSET CLASS PRIME VII SOCIMI, S.A. han sido auditadas por Ernst
& Young, S.L., domiciliada en calle Raimundo Fernandez Villaverde, 65, 28003, Madrid, inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid en el Tomo 9364, Folio 68, Hoja 3, y Pagina N° 87690-1 en el Registro
Oficial de Auditores de Cuentas con el nimero S0530. Dichas cuentas anuales se adjuntan como Anexo
Il del presente Documento.

Las cuentas anuales del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2023 del Vehiculo de Inversidn han
sido auditadas también por Ernst & Young, S.L, mismo auditor de cuentas que Inbest GPF VII. Dichas
cuentas anuales se adjuntan como Anexo |1l del presente Documento.

El Accionista Unico constituido en Junta General con fecha 2 de octubre de 2023 nombré a Ernst &
Young, S.L. auditor de cuentas de la Sociedad para los ejercicios sociales finalizados el 31 de diciembre
de 2023, 2024 y 2025.

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

INBEST GPF MULTI-ASSET CLASS PRIME VII SOCIMI, S.A. es una sociedad an6nima espafiola
con CIF nimero A-13638606, constituida por tiempo indefinido, bajo la denominacion Inbest GPF
Multi-Asset Class PRIME VII, S.A. con caracter unipersonal mediante escritura otorgada ante Notario
de Madrid D. Manuel Gonzélez-Meneses Garcia-Valdecasas el dia 12 de abril de 2023, bajo nimero
742 de su protocolo, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 26 de abril de 2023 Tomo 45.086,
Folio 165, Hoja M-793.456, Inscripcion 12,

Con fecha 13 de junio de 2023, el Accionista Unico de la Sociedad, solicité el acogimiento de la
Sociedad al régimen especial de las Sociedades An6nimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (“SOCIMI”), regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre. Con fecha 13 de junio de
2023 se comunica formalmente a la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria la opcion por la
aplicacion del citado régimen especial de las SOCIMI con efectos a partir del 1 de enero. Dicha peticion
queda inscrita en el registro de entrada de la AEAT el 26 de julio de 2023. Dicha solicitud se adjunta
como Anexo | del presente Documento.
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Con fecha 22 de abril de 2024, el Accionista Unico en ejercicio de las competencias de la Junta General
de Accionistas de la Sociedad acord6 cambiar su denominacion social actual por la de INBEST GPF
MULTI-ASSET CLASS PRIME VII SOCIMI, S.A. Dicho acuerdo fue elevado a publico el 26 de abril
de 2024, en virtud de escritura otorgada ante el notario de Madrid D. Manuel Gonzalez-Meneses Garcia-
Valdecasas, bajo nimero 881 de su protocolo quedando inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el
20 de mayo de 2024 Tomo 0, Folio 0, Hoja M793456, Inscripcion 7.

El domicilio social actual esta situado en la calle Velazquez, niamero 86D, 1% planta, médulo sur B,
Madrid (Espafia) y es titular del N.I.F. nimero A-13638606 e identificador de entidad juridica (LEI, por
sus siglas en inglés) nimero 959800X52P080J7RNR98.

La denominacion comercial de la Sociedad es “Inbest GPF VII SOCIMI”.

La pagina web del emisor es la siguiente: www.inbestgpfvii.com

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

“Articulo 2. Objeto social
La Sociedad tendra por objeto:

a) Laadquisiciony promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento
(CNAE 6820).

b) La tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades cotizadas de inversién en el
mercado inmobiliario ("SOCIMIs") o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol que
tengan el mismo objeto social que aquéllas que estén sometidas a un régimen similar al establecido
para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios.

¢) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes 0 no en territorio
espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI
en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios y cumplan los
requisitos de inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre de sociedades
anonimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario (la "Ley de SOCIMIs”).

d) La tenencia de acciones o participaciones de instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria
reguladas en la Ley 35/2003 de 4 de noviembre de Inversiones de Institucion Colectiva, o la norma que
la sustituya en el futuro.

e) El desarrollo de otras actividades accesorias a las referidas anteriormente entendiéndose como
tales aquellas cuyas rentas representen, en su conjunto, menos del 20% de las rentas totales de la
Sociedad en cada periodo impositivo 0 aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la
ley aplicable en cada momento”

1.4. Descripcion general del negocio del Emisor, con particular referencia a las actividades que
desarrolla, a las caracteristicas de sus productos o servicios y a su posicion en los mercados en los
que opera. Estrategia y ventajas competitivas.

INBEST GPF MULTI-ASSET CLASS PRIME VII SOCIMI, S.A. es una sociedad anénima espafiola
con CIF numero A-13638606, constituida por tiempo indefinido, el dia 12 de abril de 2023.
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Con posterioridad se han realizado 3 ampliaciones de capital, las dos Gltimas han servido para fijar el
precio de referencia en la cotizacion (Véase apartado 1.5 de este Documento).

El negocio de Inbest GPF VII se basa en la tenencia de participaciones de sociedades cuyo negocio se
basa en la compra, gestion y venta de inmuebles de naturaleza urbana, concretamente de activos situados
en las zonas prime de las principales ciudades espafiolas. Estas inversiones se pueden realizar de forma
directa o indirecta, a través de vehiculos de inversion.

La comprension adecuada del negocio de Inbest GPF VII pasa por entender como es el origen de la
Sociedad y las interrelaciones que le unen con otras sociedades y el vehiculo de inversién que de forma
directa o indirecta participan en todo o en parte del proceso de inversion.

Promotor de la SOCIMI

En primer lugar, se hace constar que el promotor generador de todo el proyecto es INBEST GPF REAL
ESTATE MANAGEMENT PARTNERS, S.L. (la Gestora) La Gestora promueve entre sus distintos
clientes y contactos la posibilidad de realizar inversiones en el sector inmobiliario de forma conjunta y
aprovechando las oportunidades de inversion que, bajo sus criterios, se dan en el segmento de activos
prime a la vez que se optimiza el desarrollo de su plan de negocio gracias a las oportunidades que ofrecen
las SOCIMIs.

La estructuracién de estas inversiones se lleva a cabo mediante la constitucién de una serie de SOCIMIs,
entre las que se encuentra Inbest GPF VI, agrupandose bajo el accionariado de cada una de las SOCIMIs
distintos inversores que participan de dicha oportunidad aportando fondos a través de las distintas
ampliaciones del capital social y que son la via para implementar el plan de negocio previsto.

Constitucion del vehiculo de inversion

La Sociedad participada por los inversores tiene participacion en una sociedad (Inbest GPF V21
Residencial S.L. constituida el 6 de julio de 2022) que actta como el vehiculo de inversion que adquiere
activos inmobiliarios. Cada uno de los activos inmobiliarios que se adquieran sera propiedad de un
vehiculo de inversion. En el apartado 1.6.1 de este Documento se describe el activo propiedad del
vehiculo de inversion.

Inbest GPF VII queda entonces como una sociedad principalmente tenedora de participaciones sociales
en un vehiculo de inversion, si bien ostenta la capacidad de invertir indirectamente en activos en aquellos
supuestos en los que se decida por parte de los érganos designados al efecto no coinvertir con el resto
de SOCIMIs inversoras, tal y como se describe a continuacion. De este modo, en el supuesto en que se
produjera una oportunidad de inversion en la que Inbest GPF VII no estuviera interesado, el resto de
SOCIMIs inversoras crearian un nuevo vehiculo de inversion a traves del cual se realizaria la operacion.

Inbest GPF V21 Residencial S.L., actia como vehiculo final a través del cual se compran, gestionan y
venden los inmuebles. Este vehiculo de inversion se encuadra dentro de la presente estructura de
inversion aplicando el articulo 3, punto 1c de la Ley 11/2009, en donde se establece que el Objeto Social
de las SOCIMIs tendran como objeto principal: “c) La tenencia de participaciones en el capital de otras
entidades, residentes o no en territorio espafol, que tengan como objeto social principal la adquisicion
de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo
régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucién de beneficios y cumplan los requisitos de inversion a que se refiere el articulo 3 de esta
Ley. Las entidades a que se refiere esta letra c) no podran tener participaciones en el capital de otras
entidades. Las participaciones representativas del capital de estas entidades deberdn ser nominativas
y la totalidad de su capital debe pertenecer a otras SOCIMI o entidades no residentes a que se refiere
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la letra b). Tratandose de entidades residentes en territorio espafiol, estas podran optar por la
aplicacion del régimen fiscal especial en las condiciones establecidas en el articulo 8 de esta Ley ™.

Es decir, Inbest GPF V21 Residencial S.L. (i) estard obligada estatutariamente a repartir al menos el
80% de los resultados via dividendos a sus socios, (ii) tributa al cero por ciento en el Impuesto de
Sociedades en el supuesto de que se reparta la totalidad del beneficio generado y (iii) se dedica
exclusivamente a comprar, gestionar y vender los inmuebles segln los acuerdos de gestion establecidos.

Entrada como socio de Inbest GPF VIl en el vehiculo de inversién

A continuacion se detallan los porcentajes de participacion a fecha actual de cada una de las SOCIMIs
de primer nivel en los vehiculos de inversion:

% sobre % sobre

% sobre % sobre % sobre Inbest GPF Inbest % sobre
Inbest GPF  Inbest GPF Inbest GPF V21 GPF Inbest
Socios Sevilla Cérdoba V21 Retail Residencial Aranjuez GPF PC2
Inbest GPF | 10,00% 10,00% 10,00% 7,43% 8,33% 8,33%
Inbest GPF 11 20,00% 20,00% 20,00% 19,47% 16,67% 16,67%
Inbest GPF 111 11,67% 11,67% 11,67% 7,43% 8,33% 8,33%
Inbest GPF IV 40,00% 40,00% 40,00% 40,00% 41,67% 41,67%
Inbest GPF V 10,00% 10,00% 10,00% 7,43% 8,33% 8,33%
Inbest GPF VI - - - - 8,33% 8,33%
Inbest GPF VII - - - 10,80% - -
Inbest GPF VIII 8,33% 8,33% 8,33% 7,43% 8,33% 8,33%
100% 100% 100% 100% 100% 100%

Entre todas las SOCIMIs inversoras esta previsto captar fondos por un importe aproximado de 280
millones de euros. A la fecha de este documento los compromisos totales alcanzados ascienden a 275
millones de euros. En el caso de Inbest GPF VII, los compromisos totales de inversién a los que se
habian comprometido en diferentes cantidades los accionistas de la Sociedad, ascendian a la cantidad
de 5 millones de euros, de los cuales a la fecha de este Documento el importe desembolsado es de 5
millones de euros que suponen el 100% de lo comprometido.

Se estima que una vez se complete la captacion de fondos, los porcentajes de participacion de cada
SOCIMI inversora sobre los mencionados vehiculos de inversion seran los siguientes:
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Inbest Inbest Inbest Inbest

Inbest GPF GPF  GPFV2l GPF
GPF Cordoba V21  Residencial Aranjuez  Inbest
Socios Sevilla Retail GPF PC2
Inbest GPF | 9,09%  9,09% 9,09% 8,10% 9,09%  9,09%
Inbest GPF II 18,18% 18,18% 18,18% 16,21% 18,18% 18,18%
Inbest GPF IlI 9,09% 9,09%  9,09% 8,10% 9,09%  9,09%
Inbest GPF IV 36,37% 36,37% 36,37% 32,42% 36,37% 36,37%
Inbest GPF V 9,09%  9,09% 9,09% 8,10% 9,09%  9,09%
Inbest GPF VI 9,09%  9,09% 9,09% 8,10% 9,09%  9,09%
Inbest GPF VII - - - 10,87% - -
Inbest GPF VIII 9,09%  9,09% 9,09% 8,10% 9,09%  9,09%
100% 100% 100% 100% 100% 100%

Asi pues, tras su incorporacién a BME Scaleup, la estructura actualmente establecida y los activos
adquiridos, los ingresos de Inbest GPF VII seran principalmente los correspondientes a los dividendos
gue repartan los diferentes vehiculos de inversion en el futuro, tal y como esta recogido estatutariamente
y regulado por la propia ley de SOCIMI.

Comité de Inversion

El Comité de Inversion de Inbest GPF VII se constituye como uno de los pilares basicos de la SOCIMI,
junto con la Gestora, ya que su labor es velar por el efectivo cumplimiento del plan de negocio previsto
mediante la validacion de las operaciones de inversion, arrendamiento, financiacion, etc., que le
proponga la Gestora una vez se determine que estas cumplen con los criterios estimados. Son miembros
del Comité de Inversién aquellos accionistas que cuenten con al menos un 5% del capital social de Inbest
GPF VIl y un representante de la Gestora.

Actualmente, los miembros del Comité de Inversion son:

Miembros del Comité de Inversion

Francisco Javier Basagoiti Miranda
Turiazquez, S.L.

Francisco Javier Basagoiti Miranda actta en el Comité de Inversion como Presidente del Consejo de
Administracion de la Sociedad y representante de la Gestora.

Acuerdos de cesion de la Gestion y Administracion a la Gestora

Con fecha 1 de febrero de 2023, la Gestora firmé un Contrato de Gestién con Inbest GPF V21
Residencial S.L.

La relacion entre el vehiculo de inversion y la Gestora tiene caracter mercantil y se configura como una
relacion de gestion y asistencia técnica entre empresas independientes, en virtud de la cual todas las
operaciones realizadas por la Gestora, al amparo de lo establecido en ese contrato, se realizardn por
cuenta y en nombre del vehiculo de inversion.
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La Gestora dispone de los recursos humanos y los medios técnicos suficientes para realizar las funciones
y las responsabilidades de inversion y gestion que la SOCIMI inversora necesita. A través del
mencionado Contrato de Gestion, el vehiculo de inversion delega en la Gestora, entre otras y como
principales funciones, las de:

a.

b.

direccion y administracion del vehiculo de inversion y sus inversiones

identificacion de oportunidades y proyectos de inversion que cumplan con los requisitos
previstos.

gestion de todo el patrimonio del vehiculo de inversion y sus inversiones

la formalizacion de contratos de préstamo con entidades financieras o con los propios
accionistas

ejecucién de los proyectos de inversion y desinversion del vehiculo de inversion y sus
inversiones

liquidacién de las inversiones y ejecucion de las operaciones propias de la liquidacion del
vehiculo de inversién y de las sociedades participadas y distribucion del haber resultante entre
sus accionistas

gestién de las relaciones del vehiculo de inversién con los accionistas, con las sociedades
participadas

gestion de las relaciones de la Sociedad con las sociedades participadas y en particular con los
co-inversores que en las distintas inversiones participen directamente como accionistas de la
sociedad participada.

coordinacion de la valoracion de las Inversiones en caso de ser necesario, gestion de tesoreria,
servicios juridicos, fiscales y contables en relacion con la gestion del vehiculo de inversion y
de las sociedades participadas

control de gestidn de riesgos y activos y de cumplimiento de la normativa aplicable.
supervision del cumplimiento de las obligaciones legales y formales que les correspondan.

establecimiento de una politica de seguros conveniente en relacion con el vehiculo de inversion
Yy sus inversiones

la determinacion del momento de liquidacion o venta del vehiculo de inversion o de la
transmision de los activos en su conjunto.

Por lo tanto, se debe entender que, la rentabilidad y la viabilidad del vehiculo de inversion y, por ende,
de las SOCIMI inversora, vendra delimitada

(i)
(i)

(iii)

por la capacidad de la Gestora de ofrecer alternativas de inversion

por las decisiones adoptadas por el Comité de Inversion de cada SOCIMI inversora y sus
Organos de Administracion; y

por la capacidad de la Gestora de optimizacion de recursos en la gestion de los activos que le
ha sido encomendada en virtud del Contrato de Gestion firmado

En relacion al mencionado Contrato de Gestidn es necesario indicar las siguientes caracteristicas:
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> Duracion:

Las comisiones derivadas del Contrato de Gestion son calculadas desde la fecha de Cierre Inicial
(23 de marzo de 2023 para Inbest GPF V21 Residencial S.L.) y finalizardn en el momento en
que se disuelva y liquide el vehiculo de inversion, salvo resolucion previa de mutuo acuerdo
entre las Partes (el vehiculo de inversion o la Gestora). A estos efectos, el vehiculo de inversion
se ha constituido con duracién indefinida, si bien, es intencién de los promotores gue haya una
desinversion / rotacion de las inversiones en un plazo de ocho (8) afios, a contar desde la Fecha
de Cierre Inicial. Este periodo de rotacién podra aumentarse en dos (2) periodos sucesivos de
un (1) afio cada uno, hasta un maximo de 10 afios.

Adicionalmente, la Gestora podré resolver el Contrato de Gestion en el supuesto de que: (i) los
accionistas de la SOCIMI inversora dejen de controlar, directa o indirectamente, al menos mas
del cincuenta (50) por ciento del vehiculo de inversion; o (ii) algin accionista de las SOCIMIs
inversoras controle al menos méas de un cincuenta (50) por ciento de las SOCIMIs inversoras.
En estos supuestos, la Gestora tendra derecho a percibir del vehiculo de inversién o de sus
sociedades participadas (en caso de existir) una indemnizacion equivalente al importe que
debiera haber percibido de las mismas en concepto de Comision de Gestion y Comision de
Inversion durante doce (12) meses, tomando como base de célculo a dichos efectos el volumen
de inversion bajo gestion en el momento de cese (véase méas adelante el detalle de las comisiones
del Contrato de Gestion).

> Exclusividad:

Durante el Periodo de Inversion (véase definicion incluida en el apartado “Aspectos relativos a
la politica de inversion establecidos en los Contratos de Gestion” que sigue a continuacion), la
Gestora no podra prestar servicios de asesoramiento relacionados con la inversién en
operaciones de valor afiadido en activos en ubicaciones prime de similares caracteristicas a los
gue tiene previsto adquirir para la Sociedad, debiendo proponer todas las operaciones en este
sector a la misma. No obstante lo anterior, el equipo gestor estard autorizado a prestar dichos
servicios de asesoramiento a cualesquiera de las entidades del grupo o conglomerado (Inbest
Real Estate Management Partners, S.A. o Corpfin Capital Real Estate Partners, S.L.) al que
actualmente presta sus servicios. Sin perjuicio de lo anterior, la Gestora no estara sujeta a otras
obligaciones de exclusividad en relacion con la promocién, el asesoramiento o la gestién de
otras sociedades de inversion inmobiliaria con politicas de inversién distintas a la anterior,
pudiendo la Gestora, sus empleados o sus afiliadas promover, asesorar o gestionar sociedades
de inversién inmobiliaria (o de otra naturaleza) pudiendo retener cualquier ingreso o beneficio
en este sentido, siempre y cuando la Gestora siga prestando sus servicios con diligencia al
vehiculo de inversion.

> Penalizacion:

Con el objeto de minimizar los riesgos derivados de externalizar las funciones de gestion del
vehiculo de inversion, los propios contratos de gestion suscritos establecen una serie de
clausulas de cese que permiten la cancelacion automatica de los contratos y el cese de la Gestora
en el caso de que alguna de las siguientes situaciones pudiera llegar a producirse:

e un cambio en el accionariado de la misma que pudiera afectar a las responsabilidades
asumidas,

o ¢l incumplimiento sustancial y reiterado de las obligaciones de gestion vy
administracion delegadas,
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¢ ladeclaracion concursal o la propia disolucion o desaparicién de la Gestora,

e uncambio en el equipo ejecutivo que toman las decisiones y gestionan las inversiones,
y

e negligencia u otro tipo de incumplimiento de sus obligaciones y deberes en relacion
con la Sociedad por parte de la Gestora.

Asi pues, tal y como establecen los contratos de gestion, la Gestora podra ser cesada en los
siguientes supuestos:

e cese con causa: La Gestora cesara en el caso de adoptarse un acuerdo ordinario de
accionistas, directamente derivado de un supuesto de causa (entendiéndose por causa,
entre otros, (i) cualquier incumplimiento sustancial y reiterado de las obligaciones
establecidas en los contratos de gestion; o (ii) declaracion concursal de la Gestora, (iii)
negligencia grave o mala fe en el cumplimiento de sus obligaciones y deberes en
relacion con la Sociedad por parte de la Sociedad Gestora 0 sus consejeros o
accionistas, siempre y cuando asi hubiese sido reconocido por la Sociedad Gestora o
sancionado por Tribunal de Justicia o corte de arbitraje, y (iv) condena penal firme de
la Sociedad Gestora 0 sus consejeros, accionistas, por los delitos de robo, extorsion,
estafa, apropiacién indebida, o delitos derivados de la violacion de normativa del
mercado de valores, excepto en el caso de que la Sociedad Gestora hubiera procedido
al cese o despido del consejero o directivo condenado en firme por los anteriores
delitos, o la Junta General de la Sociedad (que debera ser notificada en un plazo no
superior a tres dias habiles desde que la Sociedad Gestora conociere los hechos
descritos con anterioridad) hubiera resulto mediante Acuerdo Extraordinario de Socios
que, a la vista de las circunstancias del caso concreto, no fuese necesario llevar a cabo
dicho cese o despido).

Aspectos relativos a la politica de inversiones establecidos en los Contratos de Gestion:

Los compromisos totales de inversion a los que se habian comprometido en diferentes cantidades los
accionistas de Inbest GPF VII, ascendian a la cantidad de 5 millones de euros, de los cuales a la fecha
de este Documento el importe desembolsado es de 5 millones de euros que suponen el 100% de lo
comprometido.

En los Contratos de Gestion suscritos se establece que “sera la Gestora la Unica entidad facultada para
llevar a cabo las gestiones y negociaciones relativas a la adquisicién, arrendamiento y enajenacion de
activos por parte de la Sociedad o de las Sociedades Participadas”; no obstante, se recoge que debera
ser el Comité de Inversiones de cada uno de los socios del vehiculo de inversion el que deberéa aprobar
y someter al acuerdo del Organo de Administracion de los Socios la citada inversion, para su
autorizacion.

En relacién con las desinversiones, los Contratos de Gestion establecen que la Gestora tendra entre sus
funciones la determinacion del momento y las circunstancias dptimas para llevar a cabo la desinversion
de los activos e informara sobre dicha intencion de desinvertir al Comité de Inversion. Una vez analizada
la operacion de desinversion, la Sociedad Gestora presentara la propuesta de desinversion al Comité de
Inversion que incluird los aspectos principales de la transaccion para su autorizacion. Posteriormente,
se informaré al Organo de Administracion de los Socios de la citada Desinversion, y una vez recabada
su aprobacion, la Sociedad Gestora emprenderé las actuaciones que resulten necesarias para materializar
la Desinversion en los términos previstos en el Contrato de Gestion.
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Finalmente, se establece que, salvo autorizacion de los Comités de Inversion de los Socios, la
financiacion media del vehiculo de inversion no superara, una vez superado el “Periodo de Inversion”,
el 65% calculado sobre el Coste de Adquisicidn de las Inversiones. Para las operaciones realizadas ya
se ha obtenido la pertinente autorizacion tanto de los Comités de Inversion como de los Organos de
Administracion.

El Periodo Inversion (el “Periodo de Inversion) comenzara en la fecha del Cierre Inicial y concluira en
la primera de las siguientes fechas:

» el tercer (3er) aniversario del Cierre Final.

» la fecha en que se hayan desembolsado todos los Compromisos de Inversién y no queden
pendientes Compromisos no Desembolsados, o

De acuerdo al contrato de gestion formalizado la Fecha de Cierre Final sera la fecha en la que se hayan
obtenido los compromisos de inversion objetivo 0 36 meses desde el Cierre Inicial con independencia
de los compromisos finalmente obtenidos.

A modo resumen, en el siguiente cuadro se observa, la estructura de las distintas partes intervinientes
en el modelo de negocio global de las SOCIMIs inversoras, el vehiculo de inversion y la Gestora:

Inversores nversornes

SOCIMIL 5.A. SOCIMI™n", 5.A.

Activo 1 Activo "nl

La Gestora debera contar en todo momento con los medios humanos y materiales necesarios para
desarrollar las funciones encomendadas con arreglo a los mas altos estandares de calidad. Los
principales recursos humanos con que cuenta la Gestora para la realizacion de las funciones son:

» D. Francisco Javier Basagoiti Miranda - Socio, Presidente y CEO.
» Difia. Ana Granado Lapuente — Socia Directora

El perfil profesional de estas personas se detalla en el apartado 1.13.2.1 de este Documento.

Comisiones a percibir por la Gestora en el ejercicio de sus funciones
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Se describen a continuacion los distintos tipos de comisiones a los que tiene derecho la Gestora en
funcion del Contrato de Gestion firmado con el vehiculo de inversion. De cara a facilitar el
entendimiento del célculo de estas comisiones se expone un ejemplo numeérico tras la descripcién de la
comision a titulo meramente ilustrativo. Las premisas utilizadas en el ejemplo elaborado son las
siguientes:

Fecha inicial: 2023

Periodo de inversion (3 afios): 2025
Compromiso total de inversion: 50.000.000 euros
Financiacion: 50.000.000 euros
Coste adquisicion activo: 100.000.000 euros
Precio venta activo afio 2026: 160.000.000 euros
Plusvalia del activo (momento de la venta): 60.000.000 euros
Retorno preferente (TIR Pre C.E > 7%) 7,00%

Hipdtesis asumidas:

CAPEX 0 euros.

El 100% de las inversiones se realizan desde el principio del afio 1.

Ingresos anuales por rentas 2.500.000 euros
La amortizacion de la financiacion 100% Bullet

El tipo de interés 0%.

Comision de estructuracion

La Gestora percibira por sus servicios de estructuracion de las inversiones una comision de
estructuracion equivalente al 0,25% calculado sobre el coste de adquisicion de la compraventa del activo
de cada inversion efectuada. La comisidon de estructuracion sera desembolsada por el vehiculo de
inversion, se calculara en el momento de realizacion de la inversién y se ajustard una vez concluya el
desarrollo del proyecto en el supuesto de que el Coste de Adquisicion finalmente sea diferente a lo
inicialmente estimado.

El volumen total estimado de inversion en activos inmobiliarios asciende a 500 millones de euros.
Ejemplo:

De acuerdo con las premisas expuestas, el coste del activo seria 100.000.000 euros, luego esta comision
seria: 0,25% x 100.000.000 = 250.000 euros.

Comision de inversion

La Gestora percibira una retribucién por los servicios prestados durante el Periodo de Inversion,
equivalente al 1,25% anual calculado sobre los compromisos totales de inversion.

Los compromisos totales de inversion objetivo a los que se han comprometido en diferentes cantidades
los accionistas de Inbest GPF VI, ascienden a la cantidad de 5 millones euros.

El contrato de gestion establece lo siguiente: “se computaran como base para el calculo de la Comision
de Inversion los Compromisos de Inversion suscritos con posterioridad a la Fecha de Cierre Inicial
como si hubieran sido suscritos en la fecha de Cierre Inicial, debiéndose proceder, en su caso, a la
regularizacion de la Comision de Inversion”.

Documento Inicial de Acceso al Mercado (DIAM) a BME MTF Equity en su segmento BME Scaleup de Inbest GPF Multi-
Asset Class Prime VII SOCIMI, S.A. — julio 2024 Pagina 18



Ejemplo:

De acuerdo con las premisas expuestas, el compromiso total de inversion ascenderia a 50.000.000 euros.
Dado que es una comision anual que se percibe durante el Periodo de Inversion (de 2023 a 2025 en el
ejemplo), el montante total de esta comision seria:

Afo 2023 = 50.000.000 euros x 1,25% = 625.000 euros
Afio 2024 = 50.000.000 euros x 1,25% = 625.000 euros
Afo 2025 = 50.000.000 euros x 1,25% = 625.000 euros
Comision de gestion

En funcion de los servicios contratados, la Gestora percibird del vehiculo de inversion como
contraprestacién por sus servicios de gestion de las inversiones, una Comision de Gestion igual al 1,25%
anual calculado sobre el Coste de Adquisicidn de las Inversiones efectuadas por los Socios del vehiculo
de inversion o por el propio vehiculo de inversién menos el Coste de Adquisicién de las Inversiones
desinvertidas o, en caso de desinversion parcial, el Coste de Adquisicion atribuible a la parte de las
mismas ya desinvertida y a las pérdidas derivadas de la depreciacion irreversible de las Inversiones. El
calculo de la Comisidn de Gestion se realizara tomando como base importes provisionales, de modo que
al inicio de cada semestre se realizaran los ajustes correspondientes sobre la base utilizada para el célculo
del semestre anterior. La comision de gestion se devengara desde la formalizacion del correspondiente
contrato de arras o del contrato privado de compraventa vinculado a cada inversion.

Se entendera por Coste de Adquisicion el coste de adquisicion de una inversién, incluyendo, sin caracter
limitativo, a efectos aclaratorios, cualquier gasto relacionado con dicha adquisicion, impuestos, tasas,
obras de adecuacion, CAPEX, asesores, obtencidon de licencias, etc.

Ejemplo

De acuerdo con las premisas expuestas, el activo se venderia en el ejercicio 2026. Dado que es una
comision equivalente al 1,25% anual del Coste de Adquisicién de las Inversiones durante el periodo de
gestién, el montante total de esta comisién seria:

Afo 2023 = 100.000.000 euros x 1,25% = 1.250.000 euros
Afo 2024 = 100.000.000 euros x 1,25% = 1.250.000 euros
Afio 2025 = 100.000.000 euros x 1,25% = 1.250.000 euros
Afio 2026 = 100.000.000 euros x 1,25% = 1.250.000 euros
Comision de éxito

Serd un importe equivalente al 20% de los beneficios globales (véase ejemplo a continuacion) del
vehiculo de inversion (que no tendrén en cuenta la propia comision de éxito a efectos de determinacion
de las pérdidas), siempre y cuando se hayan reembolsado a los Accionistas los Compromisos Totales de
Inversion desembolsados y el “Retorno Preferente”.

El “Retorno Preferente” equivale a un interés del 7% anual (compuesto anualmente y calculado
diariamente sobre la base de un afio de 365 dias), aplicado sobre el importe del Compromiso de Inversién
desembolsado en cada momento y no reembolsado previamente a los Accionistas en concepto de
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distribuciones (excluyendo, a efectos de calcular el retorno preferente, los importes satisfechos en

concepto de comision de éxito).

Ejemplo
Cifras en euros 01/01/2023 01/01/2024 01/01/2025 31/12/2026
Calculo del Hurdle
Inversién (100.000.000) - - -
Ingresos por renta 2.500.000 2.500.000 2.500.000 2.500.000
Comisiones de estructuracion, (2.125.000) (1.875.000) (1.875.000) (1.250.000)
inversion y gestion
Precio de venta para obtener
TIR 7% - - - 160.0000.000
Financiacién obtenida 50.000.000 - - -
f_\mort_lza_c,lon de dicha ) ) i (50.000.000)
inanciacion
Interés - - - -
Cash flow del vehiculo (49.625.000) 625.000 625.000 111.250.000
Comisidn de éxito (12.575.000)
Cash Flow para el inversor (50.000.000) - - 100.300.000
01/01/2023 01/01/2024 01/01/2025 31/12/2026 TOTAL
Cuenta de pérdidas y
ganancias
Ingresos por renta 2.500.000 2.500.000 2.500.000 2.500.000 10.000.000
Comisiones de estructuracion, (2.125.000) (1.875.000) (1.875.000) (1.250.000) (7.125.000)
inversion y gestion
Plusvalia del activo (momento 60.000.000 60.000.000
de la venta)
Precio de compra (100.000.000)
Precio de venta 160.000.000
Intereses - - - - -
Beneficio global 375.000 625.000 625.000 61.250.000 62.875.000
Calculo de la comision de
éxito
Beneficio global 62.875.000
Comisién de éxito (20%) 20%
Comisidn de éxito (euros) 12.575.000

Otras remuneraciones

En el acuerdo de Gestion entre la Gestora y el vehiculo de inversion se establece que la Gestora tendra
derecho a percibir del vehiculo de inversion hasta un importe méximo equivalente al 1% de los

compromisos totales de inversion en concepto de gastos de establecimiento.

La liquidez obtenida por el vehiculo de inversion con ocasion de las desinversiones, de la actividad de
dicho vehiculo o por la percepcion de intereses o dividendos u otros ingresos procedentes de las
inversiones (las "Distribuciones") se distribuiran en el siguiente orden de prelacion (las “Reglas de

Prelacion™):
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» En primer lugar, se distribuird a las SOCIMIs inversoras y acto seguido a los accionistas de las
SOCIMIs inversoras, hasta que hayan recibido un importe igual a los Compromisos de Inversién
desembolsados por cada accionista.

» En segundo lugar, se distribuira a las SOCIMIs inversoras y acto seguido a los accionistas de
las SOCIMIs inversoras, hasta que hayan recibido un importe equivalente al Retorno Preferente.

» En tercer lugar, se distribuira a las SOCIMIs inversoras y acto seguido a los accionistas de las
SOCIMIs inversoras, a prorrata de su participacion, un 20% de las Distribuciones (véase
Glosario de definiciones al inicio de este Documento) y un 80% a la Gestora en concepto de
Comision de Exito hasta que la Gestora haya recibido un importe equivalente al 20% de los
Beneficios Globales.

» En cuarto lugar, se distribuira a las SOCIMIs inversoras y acto seguido a los accionistas de las
SOCIMiIs inversoras, a prorrata de su participacion, un 80% de las Distribuciones y un 20% a
la Sociedad Gestora en concepto de Comision de Exito

A fecha del presente Documento, las comisiones devengadas por la Gestora, derivadas de los Contratos
de Gestion firmados con el vehiculo de inversion son las siguientes (importes sin I.V.A.):

Inbest

GPF V21

Comisiones (Cifras en euros Residencial

Comisidn estructuracion 2023 143.551

Comision de inversion 2023 1.747.719
Comision de inversion 2024 161.712
Comision de gestion 2023 556.506
Comision de gestion 2024 355.927

A este respecto, es necesario considerar que de las comisiones devengadas por el Contrato de Gestidn
solo se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias la “comision de gestion” y la “comision de éxito”
(esta ultima aun no devengada), mientras que el resto de las comisiones (“comision de estructuracion”
y “comision de inversion”) se registran en balance.

1.4.1 Estrategia

La Sociedad ha sido constituida con el fin de invertir, principalmente a través de su vehiculo de inversion
en activos prime situados en las principales ciudades de Espafia.

Las SOCIMIs inversoras tienen como objetivo captar fondos por 280 millones de euros para alcanzar
un volumen de inversion aproximado de 500 millones de euros en un plazo de 3 afios desde la
adquisicion de los activos. Con el apalancamiento a largo plazo del vehiculo de inversion se intentara
incrementar la rentabilidad de los accionistas, valorando también, en su caso, la posibilidad de utilizar
instrumentos de cobertura para reducir el riesgo de tipo de interés.

Compromiso con ESG (Environmental, Social and Governance)
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La Sociedad tiene un fuerte compromiso con las politicas de ESG, creando valor a travées del impacto
positivo con todos sus grupos de interés. La creacion de valor se sustentard a través de tres ejes
principales, el medioambiental, el social y el de buen Gobierno.

En relacién con el impacto medioambiental, y en consonancia con las mejores précticas de mercado de
las SOCIMIs y REITS profesionalizados, tiene previsto conseguir un plan de certificaciones verdes que
sea mas apropiado (BREEAM, LEED, WELL, etc) para sus activos objetivo a implementar durante la
vida de los mismos. Ademas, dentro de esta estrategia, se establece como politica un criterio de seleccion
de inquilinos de primer nivel, para la colaboracién en la obtencion de la mejor calificacién
medioambiental posible en cada activo. Adicionalmente, la Sociedad tiene como objetivo la obtencién
de un rating de sostenibilidad corporativa.

En relacion con la faceta social, se tiene previsto realizar una aportacién a Primero H SOCIMI, la
primera SOCIMI social creada en Espafia para ayudar a reducir el nimero de personas sin hogar.

Por ultimo, destacar en cuanto a la politica de buen Gobierno, que se va a implantar un sistema de
cumplimiento normativo que incluya entre otros:

e Un manual de cumplimiento.

e Una politica de identificacién, prevencion y gestion de riesgos.

e Un cddigo ético.

e Nombramiento de un Organo de Cumplimiento encargado del seguimiento y mejora
continua del sistema.

e Formacion a empleados y Organos de Administracion del vehiculo de inversion y la
sociedad gestora.

o El establecimiento de un canal de denuncias.

1.4.2 Ventajas competitivas

Los factores claves del éxito de la Sociedad, corresponden entre otros:

» Activos emblematicos ubicados en Espafia convirtiéndose en uno de los players de
referencia en el segmento de activos prime y consolidando su estrategia de inversion en
activos de alto valor afiadido (“value added”) ya que son valores muy seguros, cuya
exposicion a las crisis ciclicas de la economia o el consumo en general es mas limitada.

» Estrategia de gestion y comercializacion activa basada en contratos de arrendamiento a
largo plazo con operadores de primer nivel a fin de garantizar altos niveles de ocupacion,
que permitan obtener una rentabilidad atractiva en relacion con el riesgo asumido (retorno
objetivo establecido entre el 12% y el 15% del compromiso de inversion).

» La Gestora cuenta con un equipo con una amplia experiencia en el sector inmobiliario
espaifiol, especializado en la estructuracion de operaciones “value added”, lo que les permite
detectar las mejores oportunidades de inversion y maximizar la creacion de valor en los
inmuebles en gestion. Tienen una trayectoria de més de 30 afios, con 400 inversores
privados e institucionales y mas de 2.000 millones de euros de activos bajo gestion.
Adicionalmente, tienen una experiencia de més de 7 afios de inversion de capital privado
en real estate que demuestra la capacidad para invertir y gestionar activos inmobiliarios.

> Lacontratacion de la Gestora facilita a la Sociedad el acceso y la habilidad para aprovechar
oportunidades de inversion que cumplan con la politica de inversion de la Sociedad,
proporcionando, por lo tanto, ventajas competitivas sobre otros potenciales inversores y
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gestores inmobiliarios. Ademas, la Sociedad considera que el marcado conocimiento y
reputacion de la Gestora en estructuracién de vehiculos de inversion, joint ventures,
SOCIMIs (19 vehiculos de inversion creados) y el mercado inmobiliario permitiran a la
Sociedad capitalizar las oportunidades que puedan presentarse.

» Por ultimo, cabe destacar que el equipo de la Gestora estd altamente especializado en
generar retornos atractivos en contextos desafiantes (crisis de 2008, Covid 19, etc) a través
de transacciones complejas (fusiones, adquisiciones, etc).

1.5. Necesidades de financiacion del emisor para llevar a cabo su actividad. Se incluiran las tltimas
operaciones de financiacién llevadas a cabo.

A la fecha de este documento y a 31 de diciembre de 2023 la Sociedad no presentaba deuda financiera
con entidades de crédito, ya que para desarrollar sus inversiones desde su constitucion ha realizado
diversas ampliaciones de capital. Las Gltimas ampliaciones que han servido para fijar el precio de
referencia para el inicio de la cotizacion se detallan a continuacién:

e El Accionista Unico con fecha 22 abril de 2024 aprobé un aumento de capital por importe total
de TRES MILLONES NOVECIENTOS NOVENTA Y CINCO MIL EUROS (3.995.000)
euros, por compensacion de créditos, mediante la emisiébn de TRES MILLONES
NOVECIENTAS NOVENTA 'Y CINCO MIL (3.995.000) nuevas acciones de un euro de valor
nominal sin prima de emisidn, esto es, un precio de emisién de 1 euro por accion y aprob6 un
aumento de capital por importe total de CINCO MIL EUROS (5.000) euros, por aportacion
dineraria, mediante la emisién de CINCO MIL (5.000) nuevas acciones de un euro de valor
nominal sin prima de emision, esto es, un precio de emision de 1 euro por accion.

Dichos acuerdos fueron elevados a publico el 26 abril de 2024, en virtud de escritura otorgada
ante el notario de Madrid D. Manuel Gonzalez Meneses Garcia-Valdecasas, bajo nimero 879
de su protocolo quedando inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 17 de mayo de 2024
tomo 0, folio 0, hoja M-793456, inscripcion 5. En dicha ampliacidn entré 1 nuevo accionista.

No obstante, teniendo en cuenta cémo se ha estructurado la inversién inmobiliaria a través de un
vehiculo de inversién es necesario adicionalmente analizar la deuda financiera existente al 31 de
diciembre de 2023 en su vehiculo de inversion.

Inbest GPF V21 Residencial:

Con fecha 27 de abril de 2023, Inbest GPF V21 Residencial suscribi6 con Caixabank un préstamo con
garantia hipotecaria, destinado a la adquisicion del edificio ubicado en Calle Velazquez nimero 21 de
Madrid. La financiacion se divide en dos tramos, uno por importe de 15.000.000 de euros destinado a
financiar parcialmente el precio de adquisicion del inmueble con vencimiento el 27 de octubre de 2025,
y otro tramo por importe de 8.715.000 euros destinado a financiar los pagos de las obligaciones de IVA
derivadas de la compraventa con vencimiento el 27 de abril de 2024. A la fecha de este Documento, se
habia amortizado la totalidad de la financiacion del tramo de IVVA, al haber recibido la devolucién del
IVA por parte de la Administracion Publica. El préstamo devenga un tipo de interés variable
referenciado al Euribor 3 meses méas un diferencial del 1,68%. EI 30 de enero de 2024 Inbest GPF V21
Retail vendi6 a Inbest GPF V21 Residencial, dos fincas registrales y un tercio de la superficie de otra
finca registral que corresponden en total a 1.247 m2 por un importe de catorce millones seiscientos
treinta y tres mil ciento ochenta y cinco (14.633.185) euros, traspasando, como parte del precio, nueve
millones cuatrocientos ochenta y siete mil ochocientos veintinueve (9.487.829) euros asociados al
préstamo bancario, ascendiendo a fecha actual el importe pendiente de la deuda con garantia hipotecaria
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a 24.487.829 euros. Dicha operacion lleva consigo un IVA asociado financiado a través de una péliza
de IVA por importe de tres millones setenta y dos mil novecientos sesenta y nueve (3.072.969) euros.

El préstamo con Caixabank de Inbest GPF V21 Residencial estd sujeto a la siguiente clausula de
cumplimiento de ratio que es de obligado cumplimiento hasta la amortizacién total del mismo:

» Loan To Value (LTV): Entendido como el importe pendiente de devolucion del préstamo
hipotecario en relacion con la Gltima valoracion disponible del inmueble objeto de dicha
financiacion. El contrato establece un maximo del 50% para toda la vida del contrato a partir
del 31 de diciembre de 2023, primer ejercicio de cumplimiento.

Al 31 de diciembre de 2023 Inbest GPF V21 Residencial ha cumplido el ratio LTV.

Adicionalmente, cabe destacar que las necesidades de financiacion futuras de dicho vehiculo de
inversion para el desarrollo de las obras de mejora del activo y su puesta en funcionamiento para su
arrendamiento ascienden 25 millones de euros, que se esperan obtener mediante financiacion bancaria.

1.6. Informe de valoracion realizado por un experto independiente de acuerdo con criterios
internacionalmente aceptados, salvo que dentro de los seis meses previos a la solicitud se haya
realizado una colocacion de acciones o0 una operacion financiera que resulten relevantes para
determinar un primer precio de referencia para el inicio de la contratacion de las acciones de la
sociedad.

En cumplimiento de lo previsto en la Circular 1/2023 de BME Scaleup se debe presentar una valoracién
independiente de las acciones de la Sociedad salvo que dentro de los seis meses previos a la solicitud de
incorporacion se haya realizado una colocacion de acciones o una operacion financiera que resulten
relevantes para determinar un primer precio de referencia para el inicio de la contratacion de las acciones
de la Sociedad en el Mercado.

A la fecha de incorporacion, no procede realizar valoracion alguna, puesto que, en los seis meses previos
a la solicitud de incorporacion, la Sociedad ha realizado dos ampliaciones de capital ambas al mismo
precio unitario de un (1) euro por accion relevante para determinar un primer precio de referencia para
el inicio de la contratacion, en concreto el 26 de abril de 2024, amplié en 3.995.000 acciones por
compensacion de créditos y 5.000 acciones por aportacion dineraria (véase apartado 1.5 de este
Documento).

En ese sentido, con fecha 24 de abril de 2024, el Consejo de Administracion de la Sociedad acord6
tomar como primer precio de referencia para el inicio de la contratacion de las acciones en el Mercado
el de un (1) euro por accion, lo que supone un valor total de las acciones de la compafiia de 5.000.000
euros.

1.6.1. Descripcion de los activos inmobiliarios, situacion y estado, periodo de amortizacion, concesion
0 gestion, junto con un informe de valoracion de los mismos realizado por un experto independiente de
acuerdo con criterios internacionalmente aceptados.

El propietario del activo que se describe a continuacion es el vehiculo de inversion en el que la Sociedad
tiene una participacion tal y como se describe con mas detalle en el apartado 1.4 anterior.

Activo de Inbest GPF V21 Residencial

Inbest GPF V21 Residencial, S.L formaliz6 el 27 de abril de 2023 un contrato privado de compraventa
de una serie de viviendas y trasteros, cuyo precio ascendié a cuarenta y un millones quinientos mil
(41.500.000) euros. Se trata de la superficie residencial de 3.849 m2 de las fincas registrales ubicadas
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en las plantas segunda, tercera, cuarta y quinta de la Calle Veldzquez, nUmero 21 de Madrid que eran
propiedad de Quadriga Real Estate, S.L. Las fincas se encuentran libres de arrendatarios, precaristas y
cualesquiera ocupantes de todo tipo.

El 30 de enero de 2024 Inbest GPF V21 Residencial compré a Inbest GPF V21 Retail, dos fincas y un
tercio de la superficie de otra finca que corresponden a 1.247 m2 situados en la planta primera y parte
de la planta semisétano por un importe de 14.633.185 euros. Por tanto, a fecha actual la superficie del
activo correspondiente a Inbest GPF V21 Residencial es de 5.096 m2.

El inmueble se encuentra en proceso para su rehabilitacion, y se espera finalizar las obras en el segundo
semestre de 2025. El proyecto de rehabilitacion dara lugar a la creacion de 10 viviendas de lujo de entre
453m2 y 549 m2 de superficie construida aproximada cada una de ellas (2 viviendas por planta desde
la planta 12 hasta la 5% ambas incluidas). El volumen de inversion esperado en dicho activo es de 79,5
millones de euros que se han financiado y se financiaran mediante ampliaciones de capital procedentes
del desembolso de los compromisos pendientes de inversion y deuda bancaria (véase apartado 1.5 de
este Documento).

Finalmente, indicar que con fecha 27 de abril de 2023, Inbest GPF V21 Residencial suscribié con
Caixabank un préstamo con garantia hipotecaria sobre este inmueble. Adicionalmente, con fecha 30 de
enero de 2024, Inbest GPF V21 Residencial se suscribid en la deuda asociada de las fincas registrales
adquiridas a través del préstamo con Caixabank con garantia hipotecaria sobre este inmueble (véase
apartado 1.5 de este Documento).

Polizas de sequros

Los activos cuentan con una poliza de seguro de Todo Riesgo Dafio Material y de Responsabilidad Civil
contratada con ZURICH Insurance Plc, Sucursal en Espafia. Dichas pélizas tienen una duracién anual y
son renovadas cada afio.

Adicionalmente, durante el periodo de duracion de las obras, los activos tienen contratadas polizas de
seguro Todo Riesgo Construccion y de Responsabilidad Civil por Obra con Mapfre Espafa Cia de
Seguros y Reaseguros.

Politica de amortizacién de los inmuebles

La amortizacion de las “Inversiones inmobiliarias”, con excepcion de los terrenos que no se amortizan,
se calcula sistematicamente por el método lineal en funcién de su vida Util estimada, atendiendo a la
depreciacion efectivamente sufrida por su funcionamiento, uso y disfrute.
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La vida dtil estimada de las construcciones por la Sociedad es de 80 afios.
Valoracion de los activos inmobiliarios

El activo inmobiliario propiedad de Inbest GPF V21 Residencial, y su valoracién al 1 de marzo de 2023
de acuerdo con el informe de valoracion realizado por Gesvalt Sociedad de Tasacion, S.A.U (en
adelante, Gesvalt) emitido el 1 de marzo de 2023, es la siguiente:

Superficie

Propietario Tipologia  comercial Valor de
Activo de activo Mercado (€)

Velazquez 21 (Madrid) (*) Inbest GPF V21 Residencial Residencial 5.096 42.130.700

(*) El activo inmobiliario de Inbest GPF V21 Retail que se trata de la superficie comercial de 2.438 m2
de las fincas registrales ubicadas en las plantas primera, baja, semisétano y sétano de la Calle
Veldzquez, nimero 21 de Madrid (valoracion a 1 de marzo de 2023 de 38.760.000 euros) y el activo
inmobiliario de Inbest GPF V21 Residencial también han sido tasados por Gesvalt de forma conjunta el
22 de febrero de 2024 con metodologia ECO (segln lo establecido por la Orden EC0O/805/2003 de 27
de Marzo y su posterior modificacion por la Orden EHA 3011/2007 de 4 de Octubre) dando un valor de
mercado del edificio considerando las obras de mejora de 106.754.804 euros.

El informe de valoracion realizado por Gesvalt se encuentra adjunto a este Documento en el Anexo IV.

La valoracion se han llevado a cabo conforme a la metodologia de la Royal Institution of Chartered
Surveyors (“RICS”), con las International Valuations Standards (IVS) y con los Professional Standards
de Valoracion de la Royal Institution of Chartered Surveyors (2017) “Red Book™.

Tras analizar las condiciones especificas del activo y para determinar el valor de mercado del Activo
Inmobiliario, Gesvalt ha llevado a cabo una valoracion mediante el método de “Comparacion” para el
activo residencial. Este método consiste en analizar comparables de operaciones recientes y referencias
de ofertas en el mercado, que permitan extrapolar a la propiedad objeto de valoracidn, teniendo en cuenta
la ubicacidn, tamafio y estado de conservacion, a fin de conformar la opinion del valorador del valor de
mercado.

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

La Sociedad generard la practica totalidad de sus ingresos a partir de los dividendos distribuidos por su
participacion en el vehiculo de inversion, por lo que la explicacién de los distintos aspectos que se deben
tener en cuenta a la hora de analizar la diversificacion de su negocio se debe trasladar a sus participadas.
Adicionalmente, lo expuesto a continuacion habra de interpretarse bajo la parte proporcional que sobre
dichas filiales le corresponde a Inbest GPF VII.

Diversificacion geografica-

El vehiculo de inversion tiene un activo que se encuentra ubicado en Espafia, en concreto, se encuentra
localizado en Madrid.

Clientes-
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Los ingresos de Inbest GPF VII seran principalmente los correspondientes a los dividendos que reparta
el vehiculo de inversion en el futuro, tal y como esta recogido estatutariamente y regulado por la propia
ley de SOCIMI.

A 31 de diciembre de 2023 y a 31 de marzo de 2024, el vehiculo de inversién no genera ingresos
operativos por arrendamiento.

Proveedores / Acreedores-

Al 31 de diciembre de 2023 y a 31 de marzo de 2024, los proveedores mas relevantes son los servicios
profesionales de asesores independientes de la Sociedad (asesores legales, valoradores independientes,
asesor registrado y auditores).

En la siguiente tabla se puede ver el desglose de los proveedores que han tenido mayor peso en el importe
total de otros gastos de explotacién a 31 de diciembre de 2023 y a 31 de marzo de 2024:

% Otros Gastos de % Otros Gastos de
Explotacion Explotacion
Proveedores 31 Diciembre 2023 31 Marzo 2024

Deloitte Auditores, S.L. 45% 63%
Ernst & Young, S.L. 33% 18%
KPMG Abogados, S.L. 12% 9%
Resto Proveedores 10% 10%

100% 100%

El principal proveedor del vehiculo de inversion es la Gestora (véase apartado 1.4).

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

A la fecha del presente Documento, la Sociedad no ha realizado inversiones significativas en
instalaciones o sistemas relacionadas con el medio ambiente ni se han recibido subvenciones con fines
medioambientales.

La Sociedad no cuenta con gastos ni derechos derivados de emisiones de gases de efecto invernadero.

Adicionalmente, la Sociedad, en consonancia con las mejores practicas de mercado de las SOCIMIs y
REITS profesionalizados, tiene previsto conseguir un plan de certificaciones para sus activos objetivo a
implementar durante la vida de los mismos. Asi, el objetivo ser& conseguir certificados verdes como
BREEAM, LEED o WELL, entre otros, que deberéan lograrse en toda la cartera tras la incorporacién de
los activos y su gestion. Ademas, se requerira la contratacion de inquilinos de primer nivel para la
colaboracion en la obtencion de la maxima nota posible.

La Sociedad tiene como objetivo la obtencidn de un rating de sostenibilidad corporativa.
1.9. Informacion financiera

En el presente apartado se incorpora la informacion financiera relativa a las cuentas anuales auditadas
de la Sociedad del ejercicio 2023 (que corresponde al periodo de ocho meses y 18 dias comprendido
entre el 12 de abril de 2023 y el 31 de diciembre de 2023), que se incorpora como Anexo Il al presente
Documento.

Dicha informacion ha sido elaborada a partir de los registros contables de la Sociedad y se presenta de
acuerdo al marco normativo de informacion financiera que le resulta de aplicacion que es el establecido
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en el Codigo de Comercio y resto de legislacion mercantil, Plan General de Contabilidad aprobado
mediante Real Decreto 1514/2007, el cual ha sido modificado por el Real Decreto 602/2016, asi como
las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas
en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias y el resto de la normativa
contable espafiola que resulte de aplicacion.

1.9.1. Informacion financiera correspondiente a los dos Gltimos ejercicios (o al periodo méas corto de
actividad del emisor), con el informe de auditoria correspondiente al menos al Gltimo ejercicio o
periodo mas corto de actividad. Las cuentas anuales deberan estar formuladas con sujecion a las
Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF), estandar contable nacional o US GAAP,
segun el caso, de acuerdo con la Circular de Requisitos y Procedimientos de Incorporacion.

A continuacion, se presentan las cifras del balance y de la cuenta de pérdidas y ganancias de INBEST
GPF MULTI-ASSET CLASS PRIME VII SOCIMI, S.A. del ejercicio de ocho meses y 18 dias
comprendido entre el 12 de abril de 2023 y 31 de diciembre de 2023. Las cuentas anuales del ejercicio
2023 (véase Anexo Il del presente Documento) fueron auditadas por Ernst & Young, S.L., el cual ha
emitido el correspondiente informe de auditoria con fecha 8 de mayo de 2024, respectivamente, vy, en el
gue no expresaron opiniones con salvedades, desfavorable o denegada.

Balance al 31 de diciembre de 2023

Periodo
comprendido
entre 12/04/2023

Cifras en euros

(fecha de

constitucién y

31/12/2023(*)
ACTIVO NO CORRIENTE 4.629.856
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo 4.629.856
ACTIVO CORRIENTE 332.760
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 3.033
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo 5.621
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 324.106
TOTAL ACTIVO 4.962.616

(*) auditado

a) Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo y corto plazo
El saldo que se observa en este epigrafe al 31 de diciembre de 2023 corresponde:

» Instrumentos de patrimonio participaciones en el capital social del vehiculo de inversion
por importe de 2.152.656 euros.

» Créditos con empresas del grupo: crédito concedido al vehiculo de inversion por
importe de 2.477.200 euros. Este crédito devenga un interés de un 2% anual y tiene
vencimiento a largo plazo en 2030. Vease Nota 15 sobre operaciones con partes
vinculadas de la memoria de las cuentas anuales del ejercicio 2023 de la Sociedad para
mayor detalle, que se adjunta en el anexo Il de este Documento.
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Periodo
comprendido
entre 12/04/2023

Cifras en euros

(fecha de

constitucién y

31/12/2023(%)
PATRIMONIO NETO 921.555
FONDOS PROPIOS- 921.555
Capital 1.000.000
Reservas (1.829)
Resultado del ejercicio (76.616)
PASIVO NO CORRIENTE 4.000.000
Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo 4.000.000
PASIVO CORRIENTE 41.061
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 41.061
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 4.962.616

(*) auditado

b) Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo

El importe se corresponde con un préstamo con el accionista Turiazquez 21, S.L. cuyo
vencimiento es el 31 de julio de 2026 y devengan un interés anual del 5%. VVéase Nota 15 sobre
operaciones con partes vinculadas de la memoria de las cuentas anuales del ejercicio 2023 de la
Sociedad para mayor detalle, que se adjunta en el anexo Il de este Documento. Este préstamo
se ha convertido en abril de 2024 en fondos propios mediante una ampliacién de capital por
compensacion de créditos.

Cuenta de pérdidas y ganancias del 2023

Periodo
comprendido entre
Cifras en euros 12/04/2023 (fecha
de constitucion) y
31/12/2023(*)
Importe Neto de la cifra de negocio 6.940
Otros ingresos de explotacion 38.585
Otros gastos de explotacion (30.086)
RESULTADO DE EXPLOTACION 15.439
RESULTADO FINANCIERO (92.055)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (76.616)
Impuestos sobre beneficios ;
RESULTADO DEL EJERCICIO (76.616)

(*) auditado

A continuacion, se presentan las cifras del balance y de la cuenta de pérdidas y ganancias extraidas de
las cuentas anuales auditadas del vehiculo de inversion correspondientes a los ejercicios finalizados el
31 de diciembre de 2022 (el periodo de 5 meses y 25 dias finalizado el 31 de diciembre de 2022) y el
ejercicio finalizado 31 de diciembre de 2023.
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INBEST GPF V21 RESIDENCIAL

Balance al 31 de diciembre de 2022 y 2023

Cifras en euros 31/12/2022(**) 31/12/2023(*)

ACTIVO NO CORRIENTE - 44.098.113

Inversiones inmobiliarias - 44.098.113

ACTIVO CORRIENTE 2.499 14.037.828

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 121 9.626.088
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo 52 -

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 2.326 4.411.740

TOTAL ACTIVO 2.499 58.135.941

(*) auditado
(**) datos no auditados
a) Inversiones inmobiliarias

A 31 de diciembre de 2023 y 2022 Inbest GPF V21 Residencial era propietaria de las plantas
segunda a quinta y cubierta cuya superficie ascendia a 5.096 m2 del activo inmobiliario ubicado
en la Calle Velazquez, nimero 21 de Madrid (\VVéase apartado 1.6.1 de este Documento).

b) Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

La cuenta recoge principalmente los importes a cobrar con la Administracion Publica al 31 de
diciembre de 2023 por el Impuesto de Valor Afiadido.

Cifras en euros 31/12/2022(**) 31/12/2023(*)

PATRIMONIO NETO 2.413 16.348.048

FONDOS PROPIOS- 2.413 16.348.048
Capital 3.000 3.000
Reservas - (1.747.719)
Resultados negativos de ejercicios anteriores - (587)
Otras aportaciones de socios - 19.930.000
Resultado del ejercicio (587) (1.836.646)
PASIVO NO CORRIENTE - 32.242.143

Deudas a largo plazo - 14.531.843
Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo - 17.710.300
PASIVO CORRIENTE 86 9.545.750

Deudas a corto plazo - 8.939.135
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo - 313.652
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 86 292.963
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 2.499 58.135.941

(*) auditado
(**) datos no auditados

c) Capital y Prima de emision
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Con fecha 6 de julio de 2022, INBEST REAL ESTATE MANAGEMENT PARTNERS, S.A
constituyo Inbest GPF Multi-Asset Class Prime Assets 1V, S.L. (actualmente denominada Inbest
GPF V21 Residencial, S.L.) con un capital social de tres mil euros (3.000€), representado por
3.000 participaciones de un (1) euro de valor nominal cada una.

Al 31 de diciembre de 2023, el capital social era de 3.000 euros y estaba representado por 3.000
participaciones con un valor nominal de 1 euro cada una, todas ellas pertenecientes a la misma
clase, y totalmente suscritas y desembolsadas.

d) Aportaciones de socios

Con fecha 28 de abril de 2023, los socios de Inbest GPF V21 Residencial acordaron realizar una
aportacion de socios por importe de 5.830.000 euros mediante aportacion dineraria.

Con fecha 29 de diciembre de 2023, los socios de Inbest GPF V21 Residencial acordaron
realizar una aportacion de socios por importe de 14.100.000 euros mediante aportacion
dineraria.

e) Deudas a largo plazo y corto plazo

La informacion mas relevante en relacion con las mencionadas deudas con entidades de crédito
se detalla en el apartado 1.5 de este Documento.

f)  Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo

El importe se corresponde con préstamos con sus socios con vencimiento en 2030 y devengan
un interés anual del 2%.

Cuenta de pérdidas y ganancias de los ejercicios 2022 y 2023

Cifras en euros 31/12/2022(**)  31/12/2023(*)
Otros ingresos de explotacion - 25.939
Gastos de personal - (31.728)
Otros gastos de explotacion (587) (1.139.169)
Amortizacion de inmovilizado - -
RESULTADO DE EXPLOTACION (587) (1.144.959)
RESULTADO FINANCIERO - (691.688)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (587) (1.836.646)
Impuestos sobre beneficios - -
RESULTADO DEL EJERCICIO (587) (1.836.646)

(*) auditado

(**) datos no auditados
g) Otros gastos de explotacion

Este epigrafe incluye al cierre del ejercicio 2023 un importe de 750.077 euros (que representan
el 66% del epigrafe) correspondientes a los gastos devengados por Inbest GPF Real Estate
Management Partners, S.L. (Sociedad Gestora) por el asesoramiento, la gestion y la
remuneracion a percibir por la Gestora por el desempefio de su actividad (véase apartado 1.4 de
este Documento).
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1.9.2. En el caso de que los informes de auditoria contengan opiniones con salvedades, desfavorables
0 denegadas, se informara de los motivos, actuaciones conducentes a su subsanacion y plazo previsto
paraello

Las cuentas anuales del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2023 (véase Anexo Il del presente
Documento) fueron auditadas por Ernst & Young, S.L., el cual ha emitido el correspondiente informe
de auditoria con fecha 8 de mayo de 2024 y, en el que no expresaron opiniones con salvedades,
desfavorable o denegada.

1.9.3. Informacion sobre litigios que puedan tener un efecto significativo sobre el emisor.

A la fecha del presente Documento, ni la Sociedad ni su vehiculo de inversion se encuentran en curso
en procedimiento alguno gubernamental, legal, fiscal o de arbitraje que pueda tener un impacto
significativo sobre la misma.

1.9.4. Informacion financiera proforma. En el caso de un cambio bruto significativo, descripcion de
como la operacion podria haber afectado a los activos, pasivos y al resultado del emisor. La
informacién a publicar debera referirse al Gltimo ejercicio anual publicado (o, en su caso, al periodo
intermedio méas reciente para el que se haya publicado o se incluya informacion en el Folleto o
Documento) con un informe elaborado por auditores independientes.

No aplica.

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

La Sociedad no ha publicado indicadores clave de resultados y ha decidido no incluirlos en el DIAM.

1.11. Informacion sobre tendencias significativas en cuanto a produccién, ventas y costes del
Emisor desde el cierre del ultimo ejercicio hasta la fecha del Documento.

Descripcién de todo cambio significativo en la posicion financiera del emisor durante ese periodo
o declaracion negativa correspondiente. Asimismo, descripcion de la financiacion prevista para el
desarrollo de la actividad del emisor.

La informacion financiera de la Sociedad y del vehiculo de inversion para el periodo comprendido entre
el 1 de enero de 2024 y el 31 de marzo de 2024 incluida en este apartado, ha sido elaborada a partir de
los estados financieros intermedios de las sociedades preparados por la Gestora y aprobados por los
Administradores de la Sociedad. Estos estados financieros intermedios a 31 de marzo de 2024 no han
sido ni revisados ni auditados.

Documento Inicial de Acceso al Mercado (DIAM) a BME MTF Equity en su segmento BME Scaleup de Inbest GPF Multi-
Asset Class Prime VII SOCIMI, S.A. — julio 2024 Pagina 32



INBEST GPF VII

No se han producido cambios significativos en la posicion financiera de la Sociedad a 31 de marzo de
2024, si bien con fecha 26 de abril de 2024 el préstamo registrado en Deudas con empresas del grupo
y asociadas a largo plazo por importe de 4.000.000 euros se ha convertido en fondos propios a través

de una ampliacion de capital por compensacion de créditos.
Balance (Activo)
Periodo

comprendido
entre 12/04/2023

Cifras en euros

(fecha de 31/03/2024(**)

constitucién y
ACTIVO NO CORRIENTE 4.629.856 4.629.856
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo 4.629.856 4.629.856
ACTIVO CORRIENTE 332.760 305.965
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 3.033 9.857
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo 5.621 15.524
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 324.106 280.584
TOTAL ACTIVO 4.962.616 4.935.821

(*) auditado
(**) ni auditado ni revisado

a) Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo: sin variacion a 31 de marzo de
2024 respecto a 31 de diciembre de 2023 (véase explicacion en el apartado 1.9.1).

Balance (Pasivo)

Periodo
comprendido
Ci entre 12/04/2023 31/03/2024(**)
HESEEET
(fecha de
constitucién y
31/12/2023(*)
PATRIMONIO NETO el ety
FONDOS PROPIOS- 921.555 873.219
Capital 1.000.000 1.000.000
Reservas (1.829) (1.829)
Resultados de ejercicios anteriores - (76.616)
Resultado del ejercicio (76.616) (48.336)
PASIVO NO CORRIENTE 4.000.000 4.000.000
Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo 4.000.000 4.000.000
PASIVO CORRIENTE 41.061 62.602
Deudas corto plazo - 40.279
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 41.061 22.323
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 4.962.616 4.935.821
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(*) auditado
(**) ni auditado ni revisado

a) Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo
Este epigrafe incluye principalmente un préstamo con un accionista cuyo vencimiento es el 31

de julio de 2026 y devengan un interés anual del 5%. Dicho importe ha sido capitalizado el 26
de abril a través de una ampliacién de capital por compensacién de créditos.

Cuenta de pérdidas y ganancias

Cifras en euros 31/03/2024(**)

Otros ingresos de explotacion 12.225
Otros gastos de explotacion (10.835)
RESULTADO DE EXPLOTACION 1.390
RESULTADO FINANCIERO (49.726)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (48.336)
Impuestos sobre beneficios -
RESULTADO DEL EJERCICIO (48.336)

(**) ni auditado ni revisado

Durante los tres primeros meses del ejercicio 2024 la Sociedad no ha tenido ingresos ni gastos
significativos.

INBEST GPF V21 RESIDENCIAL

A continuacién se detalla la cuenta de pérdidas y ganancias de dicho vehiculo del periodo de 3 meses
terminado el 31 de marzo de 2024 y del periodo de 3meses terminado el 31 de marzo de 2023:

Cifras en euros 31/03/2023(*)  31/03/2024(*)
Ingresos de explotacion - (16.516)
Gastos de explotacion (7.023) (248.638)
RESULTADO DE EXPLOTACION (7.023) (265.154)
RESULTADO FINANCIERO (14) (221.082)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (7.037) (486.236)
Impuestos sobre beneficios - -
RESULTADO DEL EJERCICIO (7.037) (486.236)

(**) ni auditado ni revisado

En cuanto a la financiacion prevista para el desarrollo de la actividad del emisor la Sociedad tiene
previsto financiarse a través de ampliaciones de capital y préstamos con accionistas. Asi mismo, y tal y
cémo se ha detallado en los apartados 1.5 y 1.6.1. de este Documento, el Vehiculo de Inversion tiene
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previsto financiarse mediante ampliaciones de capital procedentes del desembolso de los compromisos
pendientes de inversion y deuda bancaria.

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

No se aportan previsiones.

1.13. Informacién relativa a los administradores y altos directivos del emisor

1.13.1. Caracteristicas del érgano de administracién (estructura, composicién, duracion del
mandato de los administradores), que habra de ser un Consejo de Administracion.

Los articulos 21, 22, 23 y 25 de los actuales Estatutos Sociales de la Sociedad regulan la administracion
y funcionamiento del Organo de Administracion. De dicha regulacion cabe destacar:

ARTICULO 23°.- DURACION DEL CARGO

Los administradores nombrados desempefiaran su cargo por un plazo de seis (6) afios, plazo que
debera ser igual para todos ellos, sin perjuicio de su reeleccién, asi como de la facultad de la Junta
General de proceder en cualquier tiempo y momento a su cese de conformidad a lo establecido en
la Ley.

ARTICULO 25°.- REGIMEN Y FUNCIONAMIENTO DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION

Cuando la administracion y representacion de la Sociedad se encomiende a un Consejo de
Administracion, este estara compuesto por un nimero minimo de tres (3) miembros y un maximo de
doce (12). Correspondera a la Junta General la determinacion del nimero concreto de consejeros.

A la fecha del presente Documento, el Consejo de Administracion de la Sociedad esta compuesto por
los siguientes tres (3) miembros y un (1) Secretario no Consejero:

Fecha de
Nombre Persona que lo representa Cargo  Nombramiento Naturaleza
Francisco Javier Basagoiti Miranda (*) n/a Presidente ~ 08/04/2024 Consejero ejecutivo
Luis Fernando Correa Doniz n/a Vocal 08/04/2024 Consejero dominical
Jaime Gallegos Sala n/a Vocal 08/04/2024 Consejero dominical
Ana Granado Lapuente n/a Secretario 08/04/2024 Secretario no Consejero

(*) Socio de la Gestora

Como se establece en los Estatutos, la duracion del cargo sera de seis afios.
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1.13.2. Trayectoria y perfil profesional de los administradores y, en el caso de que el principal o los
principales directivos no ostenten la condicion de administrador, del principal o los principales
directivos. Se incorporard la siguiente informacién: i) datos sobre cualquier condena en relacion con
delitos de fraude durante al menos los cinco afios anteriores. ii) datos de cualquier incriminacion
publica oficial y/o sanciones que involucren a esas personas por parte de las autoridades estatutarias
o reguladoras (incluidos organismos profesionales) asé como si han sido inhabilitados alguna ver por
un tribunal para actuar como miembro de los 6rganos de administracion de un emisor o para gestionar
los asuntos de alguno emisor durante al menos los cinco afios anteriores. De no existir ninguna
informacidn en este sentido, se acompafiara una declaracion al respecto.

1.13.2.1 Trayectoria y perfil profesional de los miembros del Consejo de Administracion

A continuacién, se incluye un breve resumen de la trayectoria profesional de los miembros del Consejo
de Administracion de la Sociedad:

» Francisco Javier Basagoiti Miranda

Es licenciado en Derecho por la Universidad Complutense de Madrid y cuenta con un Master en
Direccién Inmobiliaria.

Cuenta con més de 30 afios de experiencia en el sector inmobiliario. A lo largo de su carrera profesional
ha desempefiado cargos directivos en las principales multinacionales inmobiliarias espafiolas
(Inmobiliaria Bilbao - Grupo BBVA, Ferrovial, Centauro Viviendas o Martinsa Fadesa) habiendo sido
responsable de la venta de méas de 50.000 viviendas y de la gestién de 100 millones de metros cuadrados
de suelo para la construccién de méas de 100.000 viviendas.

Francisco Javier fundé la gestora Corpfin Capital Real Estate Partners (CCREP) en 2008.

A la fecha del presente Documento, D. Francisco Javier Basagoiti Miranda ostenta los siguientes
cargos en las sociedades gestoras:

e Presidente del Consejo de Administracion y Consejero Delegado de Corpfin Capital Real
Estate Partners, S.L.

e Presidente Ejecutivo y Presidente del Consejo de Administracion de Inbest Real Estate
Management Partners, S.A.

e Presidente del Consejo de Administracion y Consejero Delegado de Inbest GPF Real Estate
Management Partners, S.L.

Ademas, Francisco Javier ostenta los siguientes cargos en los vehiculos bajo gestion:

e Presidente del Consejo de Administracion de Corpfin Capital Prime Retail 11, S.A. y Corpfin
Capital Prime Retail 111, S.A.

e Administrador Solidario en Corpfin Capital Prime Retail Assets SOCIMI, S.L.

e Presidente del Consejo de Administracion de Inbest Prime | Inmuebles SOCIMI, S.A.,
Inbest Prime Il Inmuebles SOCIMI, S.A., Inbest Prime 111 Inmuebles SOCIMI, S.A., Inbest
Prime IV Inmuebles SOCIMI, S.A. e Inbest Prime VII Inmuebles SOCIMI, S.A.

e Consejero Delegado de Inbest Prime VIII Inmuebles SOCIMI, S.A.

o Miembro del Consejo de Administracion de Inbest Prime VI Inmuebles SOCIMI, S.A.
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e Administrador Solidario en Inbest Prime Assets, S.L. e Inbest Prime Assets I, S.L.

e Presidente del Consejo de Administracion de Inbest GPF Multi Asset Class Prime |
SOCIMI, S.A,, Inbest GPF Multi Asset Class Prime Il SOCIMI, S.A., Inbest GPF Multi
Asset Class Prime 11l SOCIMI, S.A., Inbest GPF Multi Asset Class Prime 1V SOCIMI,
S.A., Inbest GPF Multi Asset Class Prime V SOCIMI, S.A. e Inbest GPF Multi Asset Class
Prime VI SOCIMI, S.A.

e Miembro del Consejo de Administracion de Inbest GPF Multi Asset Class Prime VII
SOCIMI, S.A. e Inbest GPF Multi Asset Class Prime VIII SOCIMI, S.A.

¢ Presidente del Consejo de Administracion de Primero H Inversién Social SOCIMI, S.A
e Administrador Solidario de Primero H Activos, S.L.

Adicionalmente, indicar que en las Juntas de Accionistas de CORPFIN CAPITAL PRIME RETAIL
I, S.A. y CORPFIN CAPITAL PRIME RETAIL IlI, S.A. celebradas el 20 de junio de 2019 se
aprobo la dispensa del conflicto de intereses de D. Francisco Javier Basagoiti Miranda con motivo
de los puestos y funciones que ocupa y que han sido aqui expuestos.

Asimismo, desde el 13 de diciembre de 2020 es Presidente de ASOCIMI, asociacion, compuesta y
gestionada exclusivamente por Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMISs). Su vocacién es dar a conocer el sector, acompafiar a la administracion
publica en el desarrollo reglamentario de la Ley que regula su actividad y la del sector inmobiliario
en general, asi como promover las ventajas del vehiculo para los inversores institucionales y
particulares.

» Jaime Gallegos Sala

Es licenciado en Ingenieria Industrial por el Instituto Tecnoldgico y de Estudios Superiores de
Monterrey Campus Santa Fe (ITSEM-CSF) en México. Adicionalmente curs mitad de su grado de
licenciatura en la Universidad de Westminster (Londres).

Jaime Gallegos Sala ocupa el cargo de Co-founder & CEO de Turia en la Ciudad de México.
Anteriormente su experiencia laboral ha sido la siguiente:

e Chief Constructionn Officer/Project Director en Be Grand.

e Project Director en IDU (Be Grand), Desarrolladora Del Parque & Opera.

e Operations  Analyst/Finance  Coordinator/Strategic  Planning and  Control
Coordinator/Strategic Planning and Control Manager/Deputy Director of Strategic Planning
and Control/ Project Manager en Abilia.

Adicionalmente, es miembro del Consejo de Administracion en Inbest GPF Multi Asset Class Prime
IV SOCIMI, S.A. e Inbest GPF Multi Asset Class Prime VII SOCIMI, S.A.

> Luis Fernando Correa Doniz

Es licenciado en Contabilidad por la Universidad Nacional Autonoma de México y posee un Master
en Finanzas por el Instituto Tecnoldgico y de Estudios Superiores de Monterrey (EGADE Business
School).

Luis Fernando Correa Doniz ocupa el cargo de CFO en Turia Capital desde julio de 2022.

Anteriormente su carrera profesional ha sido la siguiente:
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e CFO de Aceros Turia (diciembre 2018-junio 2022).

e CFO de ELARA Comunicaciones (mayo 2016- noviembre 2018).

e Gerente de Planificacion Financiera Comercial en CIE Entretenimiento- OCESA Comercial
(marzo 2015-mayo 2016).

e Gerente de Analisis financiero y operativo en Vyve (Greystar Real Estate Partners) (julio
2012 — febrero 2015).

e Analista de Planificacion Financiera en CIE Entretenimiento- OCESA (agosto 2010-julio
2012).

e Contable Asociado en Quintiles Mexico (IQVIA) (octubre 2007-julio 2010)

Adicionalmente ha impartido clases de finanzas corporativas, valoracién y riesgos en los negocios
y fusiones, adquisiciones y escisiones en la Universidad de México (UNITEC) desde junio 2018
hasta febrero 2022.

» Ana Granado (secretaria no consejera)

Es licenciada en Administracion y Direccion de Empresas con Master en Habilidades
Directivas por la Universidad de Deusto. Ana es miembro de Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS).

Cuenta con méas de 20 afios de experiencia en el sector inmobiliario. Empezd su carrera
profesional en el departamento de Corporate Finance del Banco Santander y posteriormente se
incorpord a Aguirre Newman, donde fue Directora del departamento de Corporate Finance.
Antes de incorporarse a Inbest Real Estate Management Partners, S.A., fue Directora del
departamento de Real Estate en el &rea de Financial Advisory de Deloitte.

Se incorporé en diciembre de 2017 como Directora General de Inbest Real Estate Management
Partners, S.A.

A la fecha del presente Documento, Dfia. Ana Granado ostenta los siguientes cargos en las
sociedades gestoras:

e Consejera Delegada de Inbest Real Estate Management Partners, S.A.

e Miembro del Consejo de Administracion, ademé&s de accionista de Inbest GPF Real
Estate Management Partners, S.L.

Adicionalmente, Ana ostenta los siguientes cargos en los vehiculos bajo gestion:

e Administradora Solidaria en Corpfin Capital Prime Retail Asset, S.L. y es secretaria
no consejera del Consejo de Administracion en Corpfin Capital Prime Retail Il, S.A.y
Corpfin Capital Prime Retail 111, S.A.

e Secretaria no consejera del Consejo de Administracion de Inbest Prime | Inmuebles
SOCIMI, S.A., Inbest Prime Il Inmuebles SOCIMI, S.A., Inbest Prime Ill Inmuebles
SOCIMI, S.A., Inbest Prime IV Inmuebles SOCIMI, S.A. e Inbest Prime VII
Inmuebles SOCIMI, S.A.

e Administradora Solidaria en Inbest Prime Assets, S.L. e Inbest Prime Assets II, S.L.

e Secretaria no consejera del Consejo de Administracion de Inbest GPF Multi Asset
Class Prime | SOCIMI, S.A., Inbest GPF Multi Asset Class Prime Il SOCIMI, S.A.,
Inbest GPF Multi Asset Class Prime 11l SOCIMI, S.A., Inbest GPF Multi Asset Class
Prime IV SOCIMI, S.A., Inbest GPF Multi Asset Class Prime V SOCIMI, S.A., Inbest
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GPF Multi Asset Class Prime VI SOCIMI, S.A., Inbest GPF Multi Asset Class Prime
VII SOCIMI, S.A. e Inbest GPF Multi Asset Class Prime VIII SOCIMI, S.A.

1.13.2.2. Composicion de la alta direccion y trayectoria y perfil profesional de sus miembros

A la fecha del presente Documento, la Sociedad no presenta alta direccion. Esta funcion es ejercida por
la Gestora. En este sentido, los recursos humanos con que cuenta la Gestora para la realizacion de las
funciones que han sido descritas previamente en el apartado 1.4 de este Documento, ademas del
Presidente de la Sociedad Francisco Javier Basagoiti Miranda es Ana Granado (secretaria no consejera).

La Sociedad declara, en relacién a los administradores y principales directivos, que no tiene constancia
sobre: i) condenas en relacion con delitos de fraude durante al menos los cinco afios anteriores; ii)
incriminaciones publicas oficiales y/o sanciones que involucren a esas personas por parte de autoridades
estatutarias o reguladoras (incluidos organismos profesionales), asi como si han sido inhabilitados
alguna vez por un tribunal para actuar como miembro de los 6rganos de administracién de un emisor o
para gestionar los asuntos de algin emisor durante al menos los cinco afios anteriores.

1.13.3. Asimismo, en su caso, detalle sobre la naturaleza de cualquier relacion familiar entre cualquiera
de los miembros del érgano de administracion y cualquier alto directivo.

No existen relaciones familiares entre los miembros del 6rgano de administracion ni directivos

1.13.4. Régimen de retribucidn de los administradores y de los altos directivos (descripcion general que
incluira informacién relativa a la existencia de posibles sistemas de retribucién basados en la entrega
de acciones, en opciones sobre acciones o referenciados a la cotizacién de las acciones). Importe de la
remuneracion pagada. Existencia o no de cldusulas de garantia o “blindaje” de administradores 0 altos
directivos para casos de extincion de sus contratos, despido o cambio de control.

El articulo 24 de los Estatutos Sociales de la Sociedad recoge lo siguiente en relacion con el régimen de
retribucion de los administradores:

“ARTICULO 24°.- RETRIBUCION DEL ORGANO DE ADMINISTRACION.

El cargo de miembro del 6rgano de administracion es gratuito, sin perjuicio del pago de los
honorarios o salarios que pudieran acreditarse frente a la Sociedad, en razon de la prestacion de
servicios profesionales o de vinculacion laboral, segun sea el caso, con origen en una relacién
contractual distinta de la derivada del cargo de Administrador. Dichos honorarios se someteran al
régimen legal que les fuere aplicable.

La Sociedad estd autorizada para contratar un seguro de responsabilidad civil para sus
administradores.

Durante los ejercicios 2022 y 2023 el Administrador Unico de la Sociedad no recibié ninguna
remuneracion.

La Sociedad no ha acordado para los consejeros (i) sistemas de retribucién basados en entrega de
acciones, en opciones sobre acciones o referenciados a la cotizacion de las acciones, ni (ii) clausulas de
garantia o “blindaje” para casos de extincion de sus contratos, despidos o cambio de control.
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1.13.5 Con respecto a las personas que forman los érganos de administracion, de gestion y alta
direccion informacion de su participacion accionarial y cualquier opcion de compra de acciones con
el emisor a la fecha del Documento

A la fecha del presente Documento no hay miembros del Consejo de Administracién, de gestion y alta
direccion con participacion en la Sociedad.

1.13.6 Conflicto de intereses de los 6rganos de administracién, de gestion y de la alta direccion.

A la fecha del presente Documento los conflictos de interés se encuentran detallados en el apartado
1.18.1.12 del presente Documento. En concreto estos conflictos de interés corresponden al Presidente
D. Francisco Javier Basagoiti Miranda y a Dfia. Ana Granado Lapuente como alta direccion de la
Gestora.

1.14. Empleados. NUmero total; categorias y distribucion geogréafica

La Sociedad no tiene empleados.

1.15. Numero de accionistas y, en particular, detalle de los accionistas principales, entendiendo
por tales aquellos que tengan una participacion, directa o indirectamente, igual o superior al 10%
del capital social, incluyendo nimero de acciones y porcentaje sobre el capital.

A la fecha del presente Documento la Sociedad cuenta con 2 accionistas, detallandose a continuacion
aquellos con un porcentaje de participacion igual o superior al 10%:

Porcentaje de participacion

; . Directo  Indirecto
NuUmero de acciones

Accionista ‘

Turiazquez 21, S.L. (*) 4.995.000 | 99,90% - 99,90%

Jose Ignacio Sala Milego 49,95% 49,95%

Juan Carlos Sala Milego 49,95% 49,95%

1 accionista minoritarios (menos del 10%) - 0,10%
5.000.000

(*) Los socios de Turiazquez 21, S.L. son Jose Ignacio Sala Milego (50%) y Juan Carlos Sala Milego
(50%).

1.16. Declaracion sobre el capital circulante

El Consejo de Administracion de la Sociedad en su reunion de 24 de abril de 2024 declara que después
de efectuar el analisis necesario con la diligencia debida, la Sociedad dispone del capital circulante
(working capital) suficiente para llevar a cabo su actividad durante los 12 meses siguientes a la fecha de
incorporacion al segmento BME Scaleup de BME MTF Equity.

1.17. Declaracion sobre la estructura organizativa de la compafiia

El Consejo de Administracion de la Sociedad declara que la misma dispone de una estructura
organizativa y un sistema de control interno que le permite el cumplimiento de las obligaciones de
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informacién que establece la Circular 1/2023, de 4 de julio, sobre la informacién a suministrar por
Empresas incorporadas a negociacion en el segmento BME Scaleup de BME MTF Equity.

En el Anexo V de este Documento se incluye el informe sobre la estructura organizativa y el sistema de
control interno.

1.18. Factores de riesgo

Ademas de toda la informacion expuesta en este Documento y antes de adoptar la decision de invertir
adquiriendo acciones de la Sociedad, deben tenerse en cuenta, entre otros, los riesgos derivados de la
actual situacién econdmica, de la actividad de la Sociedad y que pudieran afectar de forma negativa al
negocio, a los resultados, a las perspectivas, a la situacion financiera o al patrimonio del Emisor.

Estos no son los Gnicos riesgos a los que puede verse expuesto el Emisor. Hay otros riesgos que, por su
mayor obviedad para el publico, no se han tratado en este apartado. Ademas, podria darse el caso de que
futuros riesgos, actualmente desconocidos o no considerados significativos, pudieran incidir en las
actividades, resultados, situacion financiera o patrimonio del Emisor.

Asimismo, debe tenerse en cuenta que todos estos riesgos podrian afectar de forma negativa al precio
de las acciones del Emisor, lo que podria llevar a la pérdida, parcial o total, de la inversion realizada.

1.18.1. Riesgos operativos y de valoracién

1.18.1.1. Riesgos vinculados a la estructura de inversion del Emisor

La Sociedad ha implementado una estructura de inversion en activos inmobiliarios compleja a
través de una participacion no mayoritaria en el vehiculo de inversion denominado Inbest GPF V21
Residencial. La participacion restante en el vehiculo de inversion es ostentada por otras SOCIMIs
(INBEST GPF MULTI-ASSET CLASS PRIME | SOCIMI, S.A., INBEST GPF MULTI-ASSET
CLASS PRIME Il SOCIMI, S.A., INBEST GPF MULTI-ASSET CLASS PRIME I1Il SOCIMI,
S.A, INBEST GPF MULTI-ASSET CLASS PRIME IV SOCIMI, S.A., INBEST GPF MULTI-
ASSET CLASS PRIME V SOCIMI, S.A., INBEST GPF MULTI-ASSET CLASS PRIME VI
SOCIMI, S.A., e INBEST GPF MULTI-ASSET CLASS PRIME VIII SOCIMI, S.A.), ninguna de
las cuales cuenta con una posicion mayoritaria

Determinadas decisiones importantes de inversion y gestion se han delegado en una Gestora; si
bien, la decision Ultima de inversion en un activo inmobiliario es adoptada por el Comité de
Inversion de Inbest GPF VII y debe ser, posteriormente, sometida al acuerdo del Consejo de
Administracién de la Sociedad.

Esta estructura compleja hace necesario por parte de un posible inversor entender y evaluar
adecuadamente los posibles riesgos relativos a como, quién, y donde se toman las decisiones, ya
que estas pueden afectar a la evolucion de la Sociedad.

Adicionalmente, la rentabilidad final y la liquidez disponible van a depender de aquellas obtenidas
por el vehiculo de inversion y por los dividendos que estos repartan en aplicacion de la normativa
vigente.

1.18.1.2. Riesgos derivados de la gestién por parte de la Gestora

Los activos inmobiliarios propiedad del vehiculo de inversién sera gestionados por una Gestora a
través del correspondiente contrato de gestion detallado en el apartado 1.4 de este Documento. Toda
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actividad inherente a la gestion que no impligue decisiones estratégicas depende en gran parte de
dicha Gestora.

En consecuencia, la marcha de la Sociedad, su vehiculo de inversion y sus resultados dependen de
la Gestora y su experiencia y juicio y del Consejo de Administracion de la Sociedad. Cualquier
error en la identificacion de los activos objetivo de la Sociedad, en la negociacion de su
compraventa o alquiler posterior o en la gestion de los mismos una vez adquiridos y arrendados
podria tener un impacto negativo significativo en el negocio, la rentabilidad, la situacion financiera
y la liquidez de la Sociedad o en su valoracion.

No puede asegurarse que la Gestora vaya a poder maximizar los objetivos de inversion marcados
por la Sociedad, puede no alcanzarse el objetivo de rentabilidad definido en el apartado 1.4.2, ni
puede ni que el resultado obtenido en el pasado por el equipo directivo de la Gestora sea, ni pretende
ser, indicativo del resultado o los resultados futuros de Inbest GPF VII.

Por otra parte, toda interrupcion de los servicios prestados por la Gestora por cualquier motivo
podria causar una interrupcion significativa de las operaciones del vehiculo de inversion o de la
Sociedad hasta que se encontrara un sustituto adecuado. Esto conllevaria un impacto negativo en el
negocio y los resultados de Inbest GPF VII. A este respecto, indicar que las comisiones derivadas
del Contrato de Gestion entre la Gestora y el vehiculo de inversion seran calculadas desde la fecha
de Cierre Inicial (véase apartado 1.4 de este Documento), produciéndose su devengo a partir de su
suscripcién y finalizaran en el momento en que se disuelva y liquide el vehiculo de inversién, salvo
resolucidn anterior de mutuo acuerdo entre las Partes. A estos efectos, mencionar que los vehiculos
de inversién se han constituido con duracion indefinida, aunque es intencion de los gestores la
rotacion del vehiculo de inversion tras un periodo de inversion de 3 afios, mas 5 afios de
mantenimiento y gestion del activo, y dos prdrrogas de 1 afio cada una.

1.18.1.3. Riesgos derivados de la falta de ingresos durante la realizacion de obras de
acondicionamiento de los activos

El hecho de que tras la adquisicion del activo propiedad de Inbest GPF V21 Residencial S.L.,
(\Véase apartado 1.6.1) se estén realizando obras de acondicionamiento cuya finalizacién esta
prevista para el segundo semestre de 2025, implica que durante ese periodo de tiempo en el que el
vehiculo de inversién o los nuevos inquilinos llevan a cabo los trabajos de adecuacion de los activos
hasta que comiencen a devengarse las rentas, no se generaran ingresos, y el comienzo del cobro de
las rentas podria retrasarse, lo cual puede afectar negativamente a los resultados de los
mencionados vehiculos y, por ende, de la Sociedad; si bien es cierto que la Sociedad ya tiene en
cuenta estos periodos sin rentas en sus previsiones.

1.18.1.4. Incumplimiento de los contratos de arrendamiento

Una vez puesto en arrendamiento el activo y, en caso de incumplimiento por parte de los
arrendatarios de sus obligaciones de pago bajo los correspondientes contratos de arrendamiento, la
recuperacion del inmueble y su disponibilidad para destinarlo de nuevo al alquiler podria
demorarse. Todo ello podria afectar negativamente al negocio, los resultados y la situacion
financiera de la Sociedad.

1.18.1.5. Riesgo de reclamaciones judiciales y extrajudiciales

La Sociedad y su vehiculo de inversion podrian verse afectados por reclamaciones judiciales o
extrajudiciales derivadas de la actividad que desarrollan. En caso de que se produjera una resolucion
de dichas reclamaciones negativa para los intereses de la Sociedad, esto podria afectar a su situacion
financiera, resultados, flujos de efectivo y/o valoracion.
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En la actualidad, la Sociedad no tiene conocimiento de la existencia de ningudn litigio o reclamacién
que, de prosperar, pudiera tener un efecto negativo sustancial sobre su situacion financiera.

1.18.1.6.Riesgo geopolitico de deterioro de la situacion econémica en Espafa

Una desaceleracién general de la economia espafiola podria reducir la demanda de activos prime en
Espafia y provocar una pérdida de interés en dichos activos frente a otras opciones de inversion, lo
gue a su vez podria dar lugar a una disminucion del valor del negocio de la Sociedad, y conllevar,
en Ultima instancia, un impacto material adverso en, entre otros, el negocio, los resultados, las
perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial del Emisor.

Asimismo, la evolucion de la economia espafiola estd muy correlacionada con la de otras
economias, en particular, la de los paises de la Unién Europea, y, en consecuencia, podria verse
afectada adversamente por la situacion econdémica actual de los principales paises de la Union
Europea, que se deriva de las tensiones comerciales mundiales, la salida del Reino Unido de la
Uni6n Europea y varios riesgos politicos y geopoliticos, entre los que destaca la invasion a gran
escala de Ucrania iniciada en febrero de 2022 por la Federacion de Rusia y los conflictos bélicos
de Israel en la Franja de Gaza iniciados en octubre de 2023 y con Iran iniciados en abril de 2024.

La incertidumbre global ha contribuido a aumentar la volatilidad y la incertidumbre en los mercados
bursétiles y financieros, y podrian dar lugar a importantes disrupciones, a un aumento de la inflacion
y a un crecimiento econémico inferior o incluso negativo.

Estos riesgos geopoliticos pueden por tanto repercutir negativamente en los factores
macroeconodmicos de la economia espafiola, lo que a su vez podria conllevar un impacto material
adverso en, entre otros, el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacién financiera,
econdmica o patrimonial del Emisor.

1.18.1.7. Riesgos vinculados a la retencion de personal clave

No es previsible, salvo por circunstancias de su eventual deceso, que los ejecutivos de la Gestora
(Francisco Javier Basagoiti Miranda y Ana Granado) dejen de participar activamente como
promotores e impulsores de la Sociedad. Respecto de los riesgos personales a tener en cuenta, de
sus funciones y de sus responsabilidades, se deberia tener en cuenta que los posibles riesgos en que
incurre la Sociedad ante un posible cese de su actividad, aungue sea temporal, se deben entre otros
conceptos (i) al alto conocimiento que tienen de la estructura creada, (ii) de las responsabilidades
propias, asumidas y/o delegadas en las distintas sociedades y (iii) de los conocimientos que tiene
sobre la actividad propia de la Sociedad y del mercado en donde esta actla, por lo que sus salidas
de la Sociedad, que en principio no estan previstas, por cese, por cambios de trabajo o incluso
decesos, pudiera afectar negativamente a la evolucion del negocio, resultados, perspectivas o
situacion financiera, econdmica o patrimonial de la Sociedad.

1.18.1.8. Concentracién del negocio en Espafia

La politica de inversion hasta la fecha se basa en centrar su actividad en Espafia, en concreto su
Unico activo esta en Madrid, principalmente, razén por la cual sus resultados estaran en mayor o
menor medida vinculados a la situacion econémica de Espafia.

A pesar de la experiencia de la Gestora en el terreno de la inversion inmobiliaria en Espafia en la
estructuracion de operaciones “value added”, la Sociedad no puede predecir como se comportara a
corto plazo y en afios sucesivos el ciclo econémico en Iberia y si se producird o no un cambio
adverso de la actual coyuntura econdmica. Adicionalmente, en caso de modificaciones urbanisticas
especificas de la comunidad auténoma donde opera el vehiculo inversor o por condiciones
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econdmicas particulares de dichas comunidades autonomas, podria verse afectada negativamente
la situacion financiera, los resultados o la valoracion de la Sociedad.

1.18.1.9. Riesgo vinculado a la solvencia y liquidez de los clientes

Una vez puestos en arrendamiento el activo y, si alguno de los arrendatarios atravesara
circunstancias financieras desfavorables que les impidieran atender a sus compromisos de pago
debidamente, podria verse afectada negativamente la situacion financiera, resultados o valoracion
de la Sociedad.

1.18.1.10. Riesgos asociados a la valoracion inmobiliaria futura

La Sociedad, por medio de expertos independientes, ha realizado y realizaran valoraciones de sus
activos. Para realizar las valoraciones de los activos, estos expertos independientes han tenido y
tendran en cuenta determinada informacion y estimaciones, por lo que cualquier variacion en las
mismas, bien por el transcurso del tiempo, por circunstancias del mercado inmobiliario espafiol o
bien por cualquier otro motivo, supondria necesariamente valorar de nuevo los mencionados
activos inmobiliarios.

En este sentido debe considerarse la posibilidad de que los activos inmobiliarios sufran descensos
en su valor por circunstancias ajenas al propio Emisor y, por consiguiente, originen un impacto
negativo en el valor de la cartera inmobiliaria del vehiculo de inversion y, llegado el caso, en su
propia situacion patrimonial.

Por otro lado, en relacion a los gastos de gestion y mantenimiento del activo, los expertos
independientes asumiran sus propias hipétesis de mercado que pueden diferir de las de la Sociedad.
En caso de que el mercado o los activos no evolucionaran conforme a las hipétesis adoptadas, esto
podria llegar a impactar en el valor de los activos y, por ende, de la Sociedad.

1.18.1.11. Riesgo de dafos en los activos

Los activos inmobiliarios objetivo podrian estar expuestos a dafios procedentes de posibles
incendios, inundaciones, accidentes u otros desastres naturales. Si bien el vehiculo de inversion ha
contratado y contratara seguros, tras la adquisicion del activo, si alguno de estos dafios no estuviese
asegurado o supusiese un importe mayor a la cobertura contratada, se tendria que hacer frente a los
mismos ademas de a la pérdida relacionada con la inversion realizada y los ingresos previstos, con
el consiguiente impacto en la situacion financiera, resultados o valoracién del vehiculo de inversion
y de la propia Sociedad.

1.18.1.12 Riesgos de conflicto de interés

A la fecha del presente Documento, D. Francisco Javier Basagoiti Miranda ostenta los siguientes
cargos en las sociedades gestoras:

e Presidente del Consejo de Administracion y Consejero Delegado de Corpfin Capital Real
Estate Partners, S.L.

e Presidente Ejecutivo y Presidente del Consejo de Administracion de Inbest Real Estate
Management Partners, S.A.

e Presidente del Consejo de Administracion y Consejero Delegado de Inbest GPF Real Estate
Management Partners, S.L.

Ademas, Francisco Javier ostenta los siguientes cargos en los vehiculos bajo gestion:
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Presidente del Consejo de Administracion de Corpfin Capital Prime Retail 11, S.A. y Corpfin
Capital Prime Retail 111, S.A.

Administrador Solidario en Corpfin Capital Prime Retail Assets SOCIMI, S.L.

Presidente del Consejo de Administracion de Inbest Prime | Inmuebles SOCIMI, S.A.,
Inbest Prime Il Inmuebles SOCIMI, S.A., Inbest Prime Il Inmuebles SOCIMI, S.A., Inbest
Prime IV Inmuebles SOCIMI, S.A. e Inbest Prime VII Inmuebles SOCIMI, S.A.

Consejero Delegado de Inbest Prime VIII Inmuebles SOCIMI, S.A.
Miembro del Consejo de Administracion de Inbest Prime VI Inmuebles SOCIMI, S.A.
Administrador Solidario en Inbest Prime Assets, S.L. e Inbest Prime Assets II, S.L.

Presidente del Consejo de Administracion de Inbest GPF Multi Asset Class Prime |
SOCIMI, S.A., Inbest GPF Multi Asset Class Prime Il SOCIMI, S.A., Inbest GPF Multi
Asset Class Prime 11l SOCIMI, S.A., Inbest GPF Multi Asset Class Prime IV SOCIMI,
S.A., Inbest GPF Multi Asset Class Prime V SOCIMI, S.A. e Inbest GPF Multi Asset Class
Prime VI SOCIMI, S.A.

Miembro del Consejo de Administracion de Inbest GPF Multi Asset Class Prime VII
SOCIMI, S.A. e Inbest GPF Multi Asset Class Prime VIII SOCIMI, S.A.

Presidente del Consejo de Administracion de Primero H Inversién Social SOCIMI, S.A

Administrador Solidario de Primero H Activos, S.L.

A la fecha del presente Documento, Dfia. Ana Granado Lapuente ostenta los siguientes cargos en
las sociedades gestoras:

Consejera Delegada de Inbest Real Estate Management Partners, S.A.

Miembro del Consejo de Administracion, ademas de accionista de Inbest GPF Real
Estate Management Partners, S.L.

Adicionalmente, Ana ostenta los siguientes cargos en los vehiculos bajo gestion:

Administradora Solidaria en Corpfin Capital Prime Retail Asset, S.L,

Secretaria no consejera del Consejo de Administracion en Corpfin Capital Prime Retail
Il, S.A. y Corpfin Capital Prime Retail 11I, S.A.

Secretaria no consejera del Consejo de Administracion de Inbest Prime | Inmuebles
SOCIMI, S.A., Inbest Prime Il Inmuebles SOCIMI, S.A., Inbest Prime Ill Inmuebles
SOCIMI, S.A., Inbest Prime IV Inmuebles SOCIMI, S.A. e Inbest Prime VII
Inmuebles SOCIMI, S.A.

Administradora Solidaria en Inbest Prime Assets, S.L. e Inbest Prime Assets I, S.L.

Secretaria no consejera del Consejo de Administracion de Inbest GPF Multi Asset
Class Prime | SOCIMI, S.A., Inbest GPF Multi Asset Class Prime Il SOCIMI, S.A.,
Inbest GPF Multi Asset Class Prime 111 SOCIMI, S.A., Inbest GPF Multi Asset Class
Prime IV SOCIMI, S.A., Inbest GPF Multi Asset Class Prime V SOCIMI, S.A., Inbest
GPF Multi Asset Class Prime VI SOCIMI, S.A., Inbest GPF Multi Asset Class Prime
VII SOCIMI, S.A. e Inbest GPF Multi Asset Class Prime VIII SOCIMI, S.A.
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Esta situacion de actuar y participar en la sociedad contratada (la Gestora) y en las contratantes y
su accionariado podria dar lugar a situaciones en las que, de forma directa o indirecta, de forma
voluntaria o involuntaria, alguna actuacion de D. Francisco Javier Basagoiti Miranda y Dfia. Ana
Granado Lapuente se encuentren en conflicto con los intereses de otros potenciales accionistas de
Inbest GPF VII.

La participacion indirecta de D. Francisco Javier Basagoiti Miranda en las mencionadas sociedades
tiene por objeto, entre otros:

0] mostrar el compromiso de dicho ejecutivo/accionista en el proyecto de inversion

(i) alinear objetivos (a este respecto, una de las funciones del Comité de Inversién definidas
en los Contratos de Gestion descritos en el apartado 1.4 de este Documento es “el estudio
y valoracion a los efectos de aprobar y someter al acuerdo del Consejo de
Administracion de Inbest GPF VII o los conflictos de interés relacionados con los
vehiculos de inversion o con los Socios o sus Accionistas”)

Si bien es cierto que en la actualidad no existe ningin mecanismo para subsanar los posibles
conflictos de interés que pudieran producirse, la Ley de Sociedades de Capital ofrece instrumentos
adecuados al respecto.

Adicionalmente, indicar que en las Juntas de Accionistas de CORPFIN CAPITAL PRIME RETAIL
I, S.A. y CORPFIN CAPITAL PRIME RETAIL IIl, S.A. celebradas el 20 de junio de 2019 se
aprobé la dispensa del conflicto de intereses de D. Francisco Javier Basagoiti Miranda con motivo
de los puestos y funciones que ocupa y que han sido aqui expuestos.

Adicionalmente, indicar que en las Juntas de Accionistas celebradas el 18 de junio de 2024 de Inbest
Prime | Inmuebles SOCIMI, S.A., Inbest Prime Il Inmuebles SOCIMI, S.A., Inbest Prime IlI
Inmuebles SOCIMI, S.A., Inbest Prime IV Inmuebles SOCIMI, S.A., Inbest Prime VI Inmuebles
SOCIMI, S.A., Inbest Prime VII Inmuebles SOCIMI, S.A. e Inbest Prime VIII Inmuebles SOCIMI,
S.A. se aprob0 la dispensa del conflicto de intereses de D. Francisco Javier Basagoiti Miranda con
motivo de los puestos y funciones que ocupa y que han sido aqui expuestos.

Asimismo, en la Junta de Accionistas de Inbest Real Estate Management Partners, S.A. celebrada
el 14 de mayo de 2024 se aprob6 la dispensa del conflicto de intereses de Dfia. Ana Granado
Lapuente con motivo de los puestos y funciones que ocupa en Inbest GPF Real Estate Management
Partners, S.L. e Inbest Real Estate Management Partners, S.A.

1.18.1.13 Riesgos de relaciones con partes vinculadas

La Sociedad ha entablado, mantiene y podria continuar entablando y manteniendo relaciones
financieras con Partes Vinculadas. En opinién del Consejo de Administracion de la Sociedad, estas
relaciones se establecieron bajo términos y condiciones de mercado que reflejan el valor razonable
de las transacciones especificas. En caso de que dichas operaciones no se realicen en condiciones
de mercado, favoreciendo los intereses de sus principales accionistas y otras partes vinculadas,
podria afectar negativamente al negocio, los resultados, la situacion financiera, patrimonial y
valoracion de la Sociedad.

1.18.2. Riesgos relativos a la financiacion de la Sociedad y su exposicién al tipo de interés

1.18.2.1 Nivel de endeudamiento
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A la fecha de este Documento y al 31 de diciembre de 2023 la Sociedad no presentaba deuda
financiera con entidades de crédito. No obstante, teniendo en cuenta como se ha estructurado la
inversién inmobiliaria a través de un vehiculo de inversion es necesario adicionalmente analizar la
deuda financiera existente al 31 de marzo de 2024 y 31 de diciembre de 2023 en su vehiculo de
inversion.

Al 31 de marzo de 2024 y 31 de diciembre de 2023 Inbest GPF V21 Residencial presentaba una
deuda con entidades de crédito a valor nominal por un importe de 24.487.477 y 15.000.000 euros,
respectivamente, lo que representaba un Loan to Value (LTV) del 29,56% y 35,60 %.

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 situacién financiera, resultados o valoracién de dicho vehiculo de
inversion y por ende, a Inbest GPF VII.

1.18.2.2 Riesgo de no cumplimiento de magnitudes financieras acordadas con las entidades de
crédito con las que trabaja la Sociedad.

Inbest GPF V21 Residencial S.L. esta sujeto a clausulas de cumplimiento de ratios, por lo que estan
obligadas a alcanzar ciertos indicadores financieros (\VVéase apartado 1.5).

Si incumplieran alguno de los ratios marcadas, ello seria causa de resolucion del contrato de
financiacion afectado, con el consiguiente impacto negativo en la liquidez, posicion financiera y
valoracion de estas sociedades y, por ende, de Inbest GPF VII. De acuerdo a lo indicado en las
cuentas anuales del ejercicio 2023, todas las sociedades cumplian con todos los ratios al 31 de
diciembre de 2023. Asimismo, la prevision de su Administrador Unico es que los mismos sean
cumplidos en los proximos 12 meses.

1.18.2.3. Riesgo de tipo de interés

Tanto la tesoreria como la deuda financiera estan expuestas al riesgo de tipo de interés, el cual
podria tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja. Al 31 de marzo
de 2024 Inbest GPF V21 Residencial presenta una deuda con entidades de crédito por un importe
de euros, respectivamente, que devenga intereses variables referenciados a Euribor.

De la financiacion con Inbest GPF V21 Residencial, se han formalizado con fecha de 27 de abril
de 2023 unas opciones de tipos de interés (Collar) con Caixabank sobre un nocional total de 24,4
millones de euros, con un tipo cap y floor del 3,750%-2,910% y con vencimiento el 27 de octubre
de 2025.

1.18.2.4. Riesgo derivado de contratos de financiacion futuros

En el caso de que el vehiculo de inversion no dispusiera de los fondos necesarios para cumplir con
sus obligaciones de pago de la deuda y de distribucion de dividendos a sus accionistas, el vehiculo
de inversion podria verse obligado a reestructurar o refinanciar su deuda. No se puede asegurar que
dicha refinanciacion, incluyendo la obtencidn de quitas por parte de las entidades prestatarias,
pudiera efectuarse en términos razonables de mercado.

1.18.2.5. Riesgo de ejecucion de la hipoteca existente sobre parte de los activos inmobiliarios del
vehiculo de inversion

A la fecha del presente Documento el activo inmobiliario propiedad de Inbest GPF V21 Residencial
se encuentra hipotecados a favor de la entidad financiera que ha concedido el préstamo. En caso de
gue Inbest GPF V21 Residencial incumpla las obligaciones contractuales de dicho préstamo
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hipotecario, la entidad financiera podria ejecutar las garantias, por lo que el activo inmobiliario
hipotecado pasaria a ser de su propiedad.

1.18.3. Riesgos asociados al sector inmobiliario

1.18.3.1. Evolucidn negativa del mercado

La Sociedad se encuentra expuesta a la evolucién del mercado inmobiliario espafiol en la medida
en gue su estrategia de inversion consiste en invertir a través del vehiculo de inversion en activos
inmobiliarios en Esparia.

En este sentido, los mercados inmobiliarios suelen ser de naturaleza ciclica, por lo que se ven
afectados por la situacion de la economia en su conjunto. Ademas de por la coyuntura econémica
general, el mercado inmobiliario ibérico y los precios vigentes de alquiler también pueden verse
afectados por factores tales como un exceso de oferta o una caida de demanda general de
propiedades en alquiler, reducciones en las necesidades de reglamentos gubernamentales, tanto
nacionales como internacionales. Todos estos factores son ajenos al control de la Sociedad,
pudiendo hacer que los inversores se replanteen el atractivo de adquirir bienes inmuebles.

Estos y otros factores también podrian tener un efecto sustancial en la capacidad de la Gestora,
tanto para mantener los niveles de ocupacién del inmueble del vehiculo de inversién como para
incrementar la renta de los mismos a largo plazo. En particular, la no renovacion de arrendamientos
o0 la resolucidn anticipada por parte de arrendatarios relevantes en la cartera inmobiliaria, podria
tener una repercusion significativa desfavorable en los ingresos netos de la Sociedad.

1.18.3.2. Competencia

La Sociedad opera 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 y el conocimiento del mercado inmobiliario es un factor de éxito para
el desarrollo de esta actividad. Es posible que los competidores de Inbest GPF VII o de su vehiculo
de inversion pudieran disponer de mayores recursos humanos, materiales, técnicos y financieros; o
mas experiencia o0 mejor conocimiento del mercado, pudiendo reducir las oportunidades de negocio
del Emisor.

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

1.18.3.3. Grado de liquidez de las inversiones

Las inversiones inmobiliarias se caracterizan por ser menos liquidas que las de cardcter mobiliario.
Por ello, en caso de que la Sociedad, a través de su vehiculo de inversion, 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 Inbest GPF VII a quedarse con activos
inmobiliarios, a través del vehiculo de inversién, mas tiempo del inicialmente proyectado.

1.18.4. Riesgos ligados a las acciones

1.18.4.1. Mercado para las acciones, liquidez de las mismas y volatilidad de los mercados
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Las acciones de la Sociedad no han sido anteriormente objeto de negociacion en ningin mercado
de valores y, por tanto, no existen garantias respecto del volumen de contratacion que alcanzaran
las acciones, ni respecto de su efectiva liquidez. La inversion en el segmento BME Scaleup es
considerada como una inversién que conlleva una liquidez menor que otra en sociedades cotizadas
en el mercado continuo. En consecuencia, puede ser dificil desinvertir una participacion accionarial
de la Sociedad.

Los mercados de valores presentan en el momento de la elaboracion de este Documento una elevada
volatilidad. El precio de mercado de las acciones de la Sociedad puede ser voléatil. Factores tales
como fluctuaciones en los resultados de la Sociedad, cambios en las recomendaciones de los
analistas y en la situacion de los mercados financieros espafioles o internacionales, asi como
operaciones de venta de los principales accionistas de la Sociedad, podrian tener un impacto
negativo en el precio de las acciones de la Sociedad.

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

1.18.4.2. Recomendaciones de buen gobierno

Dado que no le resulta de aplicacion a la Sociedad por no tener el segmento BME Scaleup la
consideracion de mercado regulado, la Sociedad por el momento no ha acordado implantar a la
fecha de este Documento las recomendaciones contenidas en el Cédigo de Buen Gobierno de las
Sociedades Cotizadas aprobado por la Comisién Nacional del Mercado de Valores, si bien es
intencion de la Sociedad implementarlo en el futuro como parte de su compromiso con las politicas
de ESG.

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

1.18.4.3. Cobertura negativa de analistas

Una vez la Sociedad este cotizando, la falta de publicacion de analisis bursatil sobre la Sociedad, o
la publicacidn de analisis desfavorables sobre la Sociedad y/o el sector podrian causar una caida en
el precio de la accion.

1.18.4.4. Riesgo de iliquidez de las acciones

A fecha del presente Documento, la Sociedad cuenta con 1 accionista minoritario, con una
participacion en el capital inferior al 10%, propietario de 5.000 acciones, que representan un 0,10%
del capital social de Inbest GPF VII con un valor total estimado de mercado de aproximadamente
5.000 euros, por lo que se estima que dado que la Sociedad dispone de un capital flotante (free
float) muy pequefio, y el 99,9% del capital esta en manos de un accionista, no va a haber liquidez
en el mercado y se va a tratar de un valor iliquido.

1.18.5. Riesgos fiscales

1.18.5.1. Pérdida del régimen fiscal aplicable a SOCIMI

La aplicacion del régimen fiscal especial esta sujeto al cumplimiento de los requisitos establecidos
en la Ley 11/20009.

La falta de cumplimiento de alguno de los requisitos considerados esenciales haria que la Sociedad
(i) pasase a tributar por el régimen general del Impuesto sobre Sociedades en el ejercicio en que se
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produzca dicho incumplimiento, y (ii) que no pudiera optar de nuevo por su aplicacion durante al
menos tres afos desde la conclusion del ultimo periodo impositivo en que fue de aplicacién dicho
régimen.

La falta de cumplimiento de alguno de los requisitos considerados no esenciales, tras el
cumplimiento del periodo transitorio de 2 afios y sin que hubiera mediado subsanacion de dicho
incumplimiento provocaria que la Sociedad (i) pasase a tributar por el régimen general del Impuesto
sobre Sociedades, con efecto retroactivo al primer ejercicio en el que se produjo el incumplimiento,
(estando obligada a ingresar, en su caso, la diferencia entre la cuota ingresada en el primer ejercicio
de incumplimiento aplicando el régimen fiscal especial SOCIMI y la cuota a ingresar aplicando el
régimen general del Impuesto sobre Sociedades, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos
y sanciones que, en su caso, resultasen procedentes) y (ii) que no pudiera optar de nuevo por su
aplicacién durante al menos tres afios desde la conclusion del dltimo periodo impositivo en que fue
de aplicacién dicho régimen.

Si el incumplimiento anterior supusiera que la Sociedad no habria llegado a cumplir en ningln
momento los requisitos no esenciales, la regularizacién bajo el régimen general del Impuesto sobre
Sociedades operaria desde el periodo de acogimiento al régimen fiscal especial SOCIMI.

1.18.6. Otros riesgos

1.18.6.1. Cambios sustanciales en las leyes

La actividad del vehiculo de inversion en la que la Sociedad participa esta sometida a disposiciones
legales y reglamentarias y a requisitos urbanisticos, de seguridad, técnicos y de proteccion al
consumidor, entre otros. Las administraciones locales, autondmicas, nacionales y de la Union
Europea pueden imponer sanciones por el incumplimiento de estas normas y requisitos. Un cambio
significativo en estas disposiciones legales y reglamentarias, un cambio en las disposiciones
urbanisticas y acceso al centro de las ciudades en determinados medios de transporte 0 un cambio
gue afecte a la forma en que las disposiciones legales y reglamentarias se aplican, interpretan o
hacen cumplir, podria forzar a la Sociedad a modificar sus planes, proyecciones o incluso
inmuebles, y por tanto, asumir costes adicionales lo que afectaria negativamente a la situacién
financiera, proyecciones, resultados o valoracion de la Sociedad.
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2. INFORMACION RELATIVA A LAS ACCIONES

2.1. Numero de acciones cuya incorporacion se solicita, valor nominal de las mismas. Capital
social, indicacién de si existen otras clases o series de acciones y de si se han emitido valores
negociables que den derecho a suscribir o adquirir acciones. Acuerdos sociales adoptados para la
incorporacion.

A la fecha del presente Documento, el capital social de la Sociedad es de cinco millones (5.000.000)
euros y esta representado por cinco millones (5.000.000) acciones nominativas, de un (1) euro de valor
nominal cada una de ellas, pertenecientes a una Unica clase y serie y confieren a sus titulares idénticos
derechos politicos y economicos. El capital social de la Sociedad esta totalmente suscrito y
desembolsado a la fecha.

La Junta General Ordinaria de Accionistas de la Sociedad celebrada el 8 de abril de 2024 acordo solicitar
la incorporacién a negociacion en BME Scaleup de la totalidad de las acciones representativas de su
capital social y todas aquellas otras que se emitieran hasta la incorporacion en BME Scaleup de las
mismas.

No se van a emitir valores distintos de las propias acciones de la Sociedad, que den derecho a suscribir
0 adquirir acciones de la misma. La Sociedad conoce y acepta someterse a las normas existentes a fecha
del presente Documento Informativo en relacion con el segmento BME Scaleup de BME MTF Equity,
y a cualesquiera otras que puedan dictarse en el futuro, especialmente, sobre la incorporacion,
permanencia y exclusion de dicho mercado.

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

El objetivo del presente Documento es la incorporacién a negociacion del 100% de las acciones del
Emisor en el Mercado sin la realizacion previa de una oferta de venta ni de suscripcion de acciones.

El Consejo de Administracion de la Sociedad celebrado el 24 de abril de 2024 ha fijado un valor de
referencia de cada una de las acciones de la Sociedad a la fecha de este Documento (5.000.000 acciones
de 1 euro de valor nominal cada una de ellas) en un (1) euro por accion, lo que supone un valor total de
la Sociedad de cinco millones (5.000.000) euros.

En la fecha de este Documento, la Sociedad cuenta con 2 accionistas, de los que 1 tiene posiciones
minoritarias que, individualmente, representan menos del 10% de su capital social. De las 5.000.000
acciones emitidas, el accionista minoritario posee 5.000 acciones el 0,10% sobre el capital total, cuyo
valor estimado sobre la base del precio de referencia fijado es de 5.000 euros (véase apartado 1.15).

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

El régimen legal aplicable a las acciones es el previsto en la legislacion espafiola y, en concreto, en las
disposiciones incluidas en Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las sociedades andnimas
cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario, el Real Decreto 1/2010, de 2 de julio, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, la Ley 6/2023 de los Mercados de
Valores y de los Servicios de Inversion y el Real Decreto 814/2023, de 8 de noviembre, sobre
instrumentos financieros, admision a negociacion, registro de valores negociables e infraestructuras de
mercado., asi como en sus respectivas normativas de desarrollo que sean de aplicacion.
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Las acciones del Emisor son nominativas y estan representadas por medio de anotaciones en cuenta y
se hallan inscritas en los correspondientes registros contables a cargo de Iberclear, con domicilio en
Madrid, Plaza Lealtad n° 1, y de sus entidades participantes autorizadas.

Las acciones de la Sociedad estdn denominadas en euros (€).

Todas las acciones de la Sociedad son ordinarias y confieren a sus titulares los mismos derechos politicos
y econémicos, entre los que destacan los siguientes derechos previstos en los Estatutos Sociales o en la
normativa aplicable:

- Derecho a participar en el reparto de dividendos

- Derechos de asistencia y voto

- Derechos de suscripcion preferente y asignacion gratuita en la oferta de suscripcion de
valores de la misma clase

- Derecho de informacion

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

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

2.5. Compromisos de no venta o transmisién, o de no emisién, asumidos por accionistas o por la
Sociedad con ocasion de la incorporacion a negociacion en el segmento BME Scaleup.

A la fecha del DIAM, ni la Sociedad ni ningn accionista son parte de ningln pacto o acuerdo que limite
la transmisién de acciones o que afecte al derecho de voto.

2.6. Las previsiones estatutarias requeridas por la regulacion del Mercado relativas a la obligacion
de comunicar participaciones significativas, pactos parasociales, requisitos exigibles a la solicitud
de exclusion de negociacién en el segmento BME Scaleup de BME MTF Equity y cambios de
control de la Sociedad.

Con fecha 8 de abril de 2024 la Junta General Extraordinaria de Accionistas de la Sociedad aprob6 una
nueva version de los Estatutos Sociales de la misma, con el fin de que su redaccion sea conforme a las
exigencias requeridas por BME Scaleup en cuanto a las obligaciones relativas a la libre transmision de
las acciones, a la comunicacion de participaciones significativas, a la publicidad de los pactos
parasociales, a la solicitud de exclusion de negociacion en el Mercado, y a la solicitud de cambio de
control de la Sociedad.

A continuacion, se incluyen los articulos relativos a los puntos anteriores (articulos 7, 11y 12 de los
Estatutos Sociales de la Sociedad):

ARTICULO 7°.- TRANSMISION DE LAS ACCIONES

Libre transmisibilidad de las acciones

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

Transmisiones en caso de cambio de control
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No obstante lo anterior, en el supuesto en que un potencial accionista pretenda adquirir una
participacion accionarial superior al cincuenta por ciento (50%) del capital social de la Sociedad,
este debera realizar, al mismo tiempo, una oferta de compra de acciones dirigida a la totalidad de
los accionistas de la Sociedad, en los mismos términos y condiciones.

El accionista que reciba, de un accionista o de un tercero, una oferta de compra de sus acciones en
virtud de la cual, por sus condiciones de formulacién, las caracteristicas del adquirente y las
restantes circunstancias concurrentes, deba razonablemente deducir que tiene por objeto atribuir al
adquirente una participacion accionarial superior al 50% del capital social, s6lo podra transmitir
acciones que determinen que el adquirente supere el indicado porcentaje si el potencial adquirente
le acredita que ha ofrecido a la totalidad de los accionistas la compra de sus acciones en los mismos
términos y condiciones.

ARTICULO 11°.- COMUNICACIONES DE LOS ACCIONISTAS A LA SOCIEDAD.

Informacién de caracter fiscal

a) Todo accionista que: (i) sea titular de acciones de la Sociedad en porcentaje total igual o
superior al 5% del capital social o el porcentaje de participacion que prevea el articulo 9.2 de
la Ley de SOCIMIs, o la norma que lo sustituya, para el devengo por la Sociedad del gravamen
especial por Impuesto sobre Sociedades (a efectos de este articulo, el “Accionista
Significativo” y la “Participacion Significativa”), o (ii) adquiera acciones que supongan
alcanzar, con las que ya posee, una Participacion Significativa en el capital de la Sociedad,
debera comunicar estas circunstancias al Organo de Administracion.

b) Igualmente, todo accionista que haya alcanzado esa Participacion Significativa en el capital
social de la Sociedad, debera comunicar al Organo de Administracion cualquier adquisicion o
transmisién de acciones, por cualquier titulo, que determine que su participacién total, directa
e indirecta, alcance, supere o descienda del 5% del capital social o sus sucesivos maltiplos.

Las comunicaciones deberan efectuarse al érgano o persona que la Sociedad haya designado al
efecto (o al Secretario del Consejo de Administracion en defecto de designacion expresa) y dentro
del plazo maximo de cuatro (4) dias habiles a contar desde aquél en que se hubiera producido el
hecho determinante de la obligacion de comunicar. La Sociedad dara publicidad a dichas
comunicaciones de conformidad con lo dispuesto en la normativa de BME Scaleup

Pactos parasociales

Los accionistas estaran obligados a comunicar a la Sociedad la suscripcion, modificacion, prérroga
0 extincion de cualquier pacto que restrinja la transmisibilidad de las acciones de su propiedad o
afecte a los derechos de voto inherentes a dichas acciones.

Las comunicaciones deberan efectuarse al érgano o persona que la Sociedad haya designado al
efecto (o al Secretario del Consejo de Administracion en defecto de designacion expresa) y dentro
del plazo maximo de tres (3) dias habiles a contar desde aquél en que se hubiera producido el hecho
determinante de la obligacion de comunicar. La Sociedad dara publicidad a dichas comunicaciones
de conformidad con lo dispuesto en la normativa del BME Scaleup

ARTICULO 12°.- EXCLUSION EN EL SEGMENTO DE NEGOCIACION DE BME MTF EQUITY

En el supuesto en que la Junta General de Accionistas adoptara un acuerdo de exclusion de
negociacion en cualquiera de los segmentos de negociacion de acciones de BME MTF Equity (i.e.,
BME Growth, BME ScaleUp) de las acciones de la Sociedad, sin contar con el voto favorable de
alguno de los accionistas de la Sociedad, ésta estard obligada a ofrecer a dichos accionistas la
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adquisicidn de sus propias acciones a un precio justificado de acuerdo con los criterios previstos en
la regulacién aplicable a las ofertas publicas de adquisicion de valores para los supuestos de
exclusion de negociacion.

La Sociedad no estara sujeta a la obligacion anterior cuando acuerde la admision a cotizacion de
sus acciones en un mercado secundario oficial espafiol con caracter simultaneo a su exclusion de
negociacion en cualquiera de los segmentos de negociacion de acciones de BME MTF Equity.

2.7. En los casos en los que de forma voluntaria se haya firmado el correspondiente contrato de
liquidez, breve descripcion del mismo y de su funcion.

A la fecha del DIAM la Sociedad no ha firmado ningun contrato de liquidez.
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3. OTRAS INFORMACIONES DE INTERES

Nada que destacar.
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4. ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES

4.1. Informacion relativa al Asesor Registrado, incluyendo las posibles relaciones y vinculaciones
con el emisor

La Sociedad designo el 13 de diciembre de 2023 a Deloitte Auditores, S.L. como Asesor Registrado,
cumpliendo con ello el requisito establecido en la Circular 1/2023 de BME Scaleup, la cual establece
que una empresa con valores incorporados en dicho segmento debera tener en todo momento designado
un Asesor Registrado que figure inscrito en el Registro de Asesores Registrados del segmento de
negociacion BME Scaleup de BME MTF Equity.

Como consecuencia de esta designacion, desde dicha fecha, Deloitte Auditores, S.L. asiste a la Sociedad
en el cumplimiento de la relacion de obligaciones que le corresponden en funcién de la Circular 4/2023
de BME Scaleup.

Deloitte Auditores, S.L. fue autorizado por el Consejo de Administracion del BME Scaleup como
Asesor Registrado el 3 de octubre de 2023 segln se establece la Circular 4/2023 de BME Scaleup, y
esta debidamente inscrita en el Registro de Asesores Registrados del segmento de negociacion BME
Scaleup de BME MTF Equity.

Deloitte Auditores, S.L. se constituyé el 6 de abril de 1989 y se encuentra inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid, Tomo 13.650, Secc.8, Folio 188, Hoja M-54414 con C.l.F. B-79104469 y
domicilio social en Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, 28020 Madrid.

Deloitte Auditores, S.L. actiia en todo momento, en el desarrollo de su funcién como Asesor Registrado,
siguiendo las pautas establecidas en su Cadigo Interno de Conducta.

La Sociedad y Deloitte Auditores, S.L. declaran que no existe entre ellos ninguna relacién o vinculo
maés alla del constituido por el nombramiento de Asesor Registrado descrito anteriormente.

4.2. En caso de que el documento 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 en el emisor.

Gesvalt Sociedad de Tasacion, S.A con domicilio profesional en Paseo de la Castellana 164 de Madrid,
ha emitido el 1 de marzo de 2023 el informe de valoracion del activo inmobiliario propiedad de Inbest
GPF V21 Residencial. Dicho informe de valoracién se adjunta como Anexo IV del presente Documento.

4.3. Informacion relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso de incorporacion

Ademaés de los asesores incluidos en cualquier otro apartado del presente Documento Informativo, las
siguientes entidades han prestado servicios de asesoramiento a la Sociedad en relaciéon con la
incorporacién a negociacion de sus acciones en BME Scaleup:

e Cuatrecasas Gongalves Pereira SLP ha participado como asesor legal de la Sociedad en el
proceso de incorporacion de sus acciones al Mercado y ha realizado la due dilligence legal.
e Ernstand Young, S.L. como auditor de cuentas de la Sociedad.
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5. TRATAMIENTO DE DATOS DE CARACTER PERSONAL

La Sociedad declara haber obtenido el consentimiento expreso de todas las personas fisicas identificadas
para ceder los datos de caréacter personal de los mismos y de los incorporados en sus curricula a los
efectos del cumplimiento de las disposiciones recogidas en la Circular 1/2023 de BME Scaleup.
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ANEXO I: COMUNICACION A LA AGENCIA TRIBUTARIA DE LA OPCION PARA
APLICAR EL REGIMEN DE SOCIMI
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Recibo de presentacion

Datos del asiento registral

Numero de asiento registral: RGE378045382023
Fecha: 26-07-2023

Hora: 18:56:50

Via de entrada: Internet con certificado electrénico

Datos del tramite

Tramite: GC022 - Presentar solicitud o comunicacion

Procedimiento: GCO02 - Procedimiento para el reconocimiento de beneficios fiscales de
caracter rogado

Asunto: SOLICITUD DE ACOGIMIENTO AL REGIMEN LEGAL Y FISCAL SOCIMI

Datos del interesado

NIF: A13638606
Nombre / Razon social: INBEST GPF MULTI ASSET CLASS PRIME VII SA

Datos del Representante

NIF: B84606771
Nombre / Razon social: KPMG PROCEDIMIENTOS DIGITALES SL

Datos de contacto

Teléfono: 649895110
Correo electrénico: joragimo@kpmg.es

Relacion de ficheros anexados

Algoritmo Cédigo seguro de
- |INombre del archivo Descripcion Tamafio Huella electrénica
Huella verificacion (CSV)
Inbest GPF VII - INBEST GPF VII
Comunicacion AEAT|COMUNICACION AEAT] D26831860A6E4F09DIF805
1 1,25 MB SHA-1 6SEKW4S97MVFWDDF
acogimiento ACOGIMIENTO CE57BB5D913390EF51
Régimen Socimi.pdf| REGIMEN SOCIMI

Documento firmado electrénicamente (Ley 40/2015). Autenticidad verificable mediante
Coédigo Seguro de Verificacion 2BF5UENC98KTJ6JW en
https://sede.agenciatributaria.gob.es.
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ANEXO II: CUENTAS ANUALES DE INBEST GPF VII DEL EJERCICIO 2023, JUNTO CON
EL CORRESPONDIENTE INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE
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Informe de Auditoria de Cuentas Anuales
emitido por un Auditor Independiente

INBEST GPF MULTI ASSET CLASS PRIME VII, S.A.U.

Cuentas Anuales e Informe de Gestion

correspondientes al ejercicio comprendido entre el 12 de abril de 2023
(fecha de constitucion) y el 31 de diciembre de 2023



Ernst & Young, S.L. Tel: 902 365 456
C/ Raimundo Fernéndez Villaverde, 65 Fax: 915 727 238
28003 Madrid ey.com

Building a better
working world

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

Al Accionista Unico de INBEST GPF MULTI ASSET CLASS PRIME VII, S.A.U.:

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales de INBEST GPF MULTI| ASSET CLASS PRIME VII, S.A.U. (la
Sociedad), que comprenden el balance a 31 de diciembre de 2023, |a cuenta de pérdidas y
ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria
correspondientes al ejercicio comprendido entre el 12 de abril de 2023 (fecha de constitucién) y el
31 de diciembre de 2023 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 situacién financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2023, asi
como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio comprendido entre el 12 de
abril de 2023 (fecha de constitucion) y el 31 de diciembre de 2023, de conformidad con el marco
normativo de informacioén financiera que resulta de aplicacién (que se identifica en la nota 2 de la
memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinién

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de [a actividad
de auditoria de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas
normas se describen mds adelante en la seccién 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 gue se haya visto comprometida.

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

Domicilio Social: Calle de Raimundo Fernandez Villaverde, 65. 28003 Madrid - Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 9.364 general, 8.130 de la seccién 32 del Libro de Sociedadss,
folio 68, hoja n® 87.690-1, inscripcién 12, C.I.F. B-78970506.

A member firm of Ernst & Young Global Limited.
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Aspectos mds relevantes de la auditoria

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

Valoracién de las participaciones en empresas del grupo y asociadas

Descripcién La Sociedad tiene registradas, en el epigrafe “Inversiones en empresas del grupo y
asociadas a largo plazo" del balance a 31 de diciembre de 2023, una participacion en
empresas del grupo y asociadas por importe de 2.153 miles de euros.

La Direccidn de la Sociedad evaltda, al menos al cierre de cada ejercicio, la existencia
de indicios de deterioro y efectla las correcciones valorativas necesarias siempre que
exista evidencia objetiva de que el valor en libros de una participacién no serd
recuperable, siendo el importe de [a correccién valorativa la diferencia entre su valor
en libros y el importe recuperable.

Hemos considerado esta drea como aspecto mas relevante de nuestra auditorfa
debido a que la determinacién del importe recuperable de la mencionada
participacién requiere la realizacién de estimaciones, lo que conlleva la aplicacién de
juicios significativos por parte de la Direccién de la Sociedad sobre el activo
inmobiliario que posee la sociedad participada, asi como a la relevancia de los
importes involucrados.

La informacidn relativa a las normas aplicadas para la valoracion de las
participaciones en empresas del grupo y asociadas, asf como los desgloses
correspondientes, se encuentran recogidos en las notas 3.1 y 6 de la memoria
adjunta.

Nuestra
respuesta En relacién con esta area, nuestros procedimientos de auditoria han incluido, entre
otros, los siguientes:

Entendimiento del proceso establecido por [a Direccién de la Sociedad para
identificar indicios de deterioro y determinar el importe recuperable de la
participacién en empresas del grupo y asociadas, y evaluacién del disefio e
implementacion de los controles relevantes establecidos en el mencionado
proceso.

Revisién del andlisis realizado por la Direccion de la Sociedad para la
identificacion de indicios de deterioro de la participacion en empresas de! grupo
y asociadas.

A member firm of Ernst & Young Global Limited.
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Para el analisis de la recuperabilidad de la participacién hemos revisado la
razonabilidad del modelo de valoracién utilizado por la Sociedad, cubriendo la
razonabilidad de las rentas y/o comparables utilizados, las tasas de descuento y
las "yields"” de salida empleadas, incluyendo la realizacién del procedimiento de
contraste sobre los valores, si fuera necesario.

Revision de los desgloses incluidos en la memoria y evaluacién de su
conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable.

Otra informacion: Informe de gestion

La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestién del ejercicio comprendido entre
el 12 de abril de 2023 (fecha de constitucién) y el 31 de diciembre de 2023, cuya formulacién es
responsabilidad del Administrador Unico de |la Sociedad y no forma parte integrante de las cuentas
anuales.

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

Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito en el parrafo anterior, la informacién que
contiene el informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio comprendido
entre el 12 de abril de 2023 (fecha de constitucién) y el 31 de diciembre de 2023 y su contenido y
presentacién son conformes a la normativa que resulta de aplicacién.

Responsabilidad del Administrador Unico en relacién con las cuentas anuales

El Administrador Unico es responsable 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 informacién financiera aplicable a la entidad en Espafia,
gue se identifica en la nota 2 de la memoria adjunta, y del control interno que considere necesario
para permitir la preparacién de cuentas anuales libres de incorreccién material, debida a fraude o
error.

En la preparacién de las cuentas anuales, el Administrador Unico es responsable de la valoracién de
la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segdn
corresponda, [as cuestiones relacionadas con la empresa en funcionamiento y utilizando el principio
contable de empresa en funcionamiento excepto si el Administrador Unico tiene intencién de liquidar
la sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

A mermber firm of Ernst & Young Glebal Limited.
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Responsabilidades del auditor en relacién 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 opinidén.

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

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

Identificamos y valoramos los riesgos de incorrecciéon 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 incorreccién material debida a error, ya que el fraude
puede implicar colusidn, falsificacién, 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 funcién de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno de la entidad.

Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas vy la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por el Administrador
Unico.

Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por el Administrador Unico, del principio
contable de empresa en funcionamiento y, basdndonos en la evidencia de auditorfa obtenida,
concluimos sobre si existe o 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 gue existe una incertidumbre
material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditorfa sobre la
correspondiente informacidn revelada en [as cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son
adecuadas, que expresemos una opinién modificada. Nuestras conclusiones se basan en [a
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditorfa. Sin embargo,
los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que la Sociedad deje de ser una
empresa en funcionamiento.

Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales,

incluida ta informacidn revelada, y si las cuentas anuales representan las transacciones y
hechos subyacentes de un modo que logran expresar [a imagen fiel.

A member firm of Ernst & Young Global Limited.
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Nos comunicamos con el Administrador Unico de la entidad en relacién con, entre otras cuestiones,
el alcance y el momento de realizacidn de la auditoria planificados y los hallazgos significativos de la
auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el
transcurso de la auditoria.

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

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar publicamente la cuestién.
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8 de mayo de 2024

A member firm of Ernst & Young Global Limited.
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y el 31 de diciembre de 2023



INBEST GPF MULTI ASSET CLASS PRIME VIi, S.A.U.

BALANCE A 31 DE DICIEMBRE DE 2023
(Expresado en euros)

A 31de
Nota diciembre de
2023
ACTIVO
ACTIVO NO CORRIENTE
Inversiones en empresas de grupo y asociadas a largo plazo 4.629.856
Instrumentos de patrimonio 6 2.152.656
Créditos a empresas 5 2.477.200
TOTAL ACTIVO NO CORRIENTE 4.629.856
ACTIVO CORRIENTE
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 3.033
Otros créditos con las Administraciones Piblicas 12 3.033
Inversiones en empresas de grupo y asociadas a corto plazo 5 5.621
Créditos a empresas 5.621
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 7 324.106
TOTAL ACTIVO CORRIENTE 332.760
TOTAL ACTIVO 4.962.616
A 31de
Nota diciembre de
2022
PATRIMONIO NETO Y PASIVO
PATRIMONIO NETO
FONDOS PROPIOS 921.555
Capital social 8 1.000.000
Reservas 9 (1.829)
Resultado del ejercicio 10 (76.616)
TOTAL PATRIMONIO NETO 921.555
PASIVO NO CORRIENTE
Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo 5 4.000.000
TOTAL PASIVO NO CORRIENTE 4.000.000
PASIVO CORRIENTE
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 41.061
Acreedores varios 5 23.272
Otras deudas con las Administraciones Publicas 12 17.789
TOTAL PASIVO CORRIENTE 41.061
TOTAL PASIVO 4.041.061
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 4.962.616

Las Notas 1 a 20 forman parte integrante de las presentes cuentas anuales correspondientes al ejercicio comprendido
entre el 12 de abril de 2023 y el 31 de diciembre de 2023.



INBEST GPF MULTI ASSET CLASS PRIME VII, S.A.U.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
COMPRENDIDO ENTRE EL 12 DE ABRIL DE 2023 Y EL 31 DE DICIEMBRE DE 2023
(Expresada en euros)

Ejercicio comprendido
entre el 12 de abril de

Hota 2023y el 31 de
diciembre de 2023

OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios 11 a) 6.940
Ingresos por intereses 6.940
Otros ingresos de explotacion 11 b) 38.585
Otros ingresos de gestion corriente 38.585
Otros gastos de explotacion 11 ¢) (30.086)
Servicios exteriores (30.086)
RESULTADO DE EXPLOTACION 15.439
Gastos financieros 11 d) (92.055)
Por deudas con empresas de grupo y asociadas (92.055)
RESULTADO FINANCIERO (92.055)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (76.616)
Impuestos sobre beneficios 12 -
RESULTADO DEL EJERCICIO 10 (76.616)

Las Notas 1 a 20 forman parte integrante de las presentes cuentas anuales correspondientes al ejercicio comprendido
entre el 12 de abril de 2023 y el 31 de diciembre de 2023.



INBEST GPF MULTI ASSET CLASS PRIME VII, S.A.U.

ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CORRESPONDIENTE AL
EJERCICIO COMPRENDIDO ENTRE EL 12 DE ABRIL DE 2023 Y EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2023
(Expresado en euros)

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO COMPRENDIDO
ENTRE EL 12 DE ABRIL DE 2023 Y EL 31 DE DICIEMBRE 2023

Ejercicio comprendido
entre el 12 de abril de 2023

HOtS y el 31 de diciembre de

2023

Resultado del ejercicio (76.616)
Gastos de constitucion 9 (1.829)
Total ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto (1.829)
Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias -
Total transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias -
TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (78.445)

Las Notas 1 a 20 forman parte integrante de las presentes cuentas anuales correspondientes al ejercicio comprendido
entre el 12 de abril de 2023 y el 31 de diciembre de 2023.
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INBEST GPF MULTI ASSET CLASS PRIME VIl, S.A.U.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
COMPRENDIDO ENTRE EL 12 DE ABRIL DE 2023 Y EL 31 DE DICIEMBRE DE 2023
(Expresado en euros)

Ejercicio
comprendido entre
el 12 de abril de

Nota 2023y el 31 de
diciembre de 2023
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (1) (44.209)
Resultado del ejercicio antes de impuestos 10 (76.616)
Ajustes al resultado (6.940)
-Ingresos por intereses 11 a) (6.940)
Cambios en el capital corriente 39.347
- Deudores y otras cuentas a cobrar (1.714)
- Acreedores y ofras cuentas a pagar corrientes 41.061
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (ll) (4.629.856)
Pagos por inversiones 5y6 (4.629.856)
- Empresas del grupo y asociadas (4.629.856)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (Il) 4.998.171
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio 998.171
Emisién de instrumentos de patrimonio 8y9 998.171
Cobros y pagos por instrumentos de pasivos financieros 4.000.000
Emision 4.000.000
Deudas con empresas del grupo y asociadas 5 4.000.000
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (I+II+1Il) 324.106
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 7 324.106

Las Notas 1 a 20 forman parte integrante de las presentes cuentas anuales correspondientes al ejercicio
comprendido entre el 12 de abril de 2023 y el 31 de diciembre de 2023.



INBEST GPF MULTI ASSET CLASS PRIME VII, S.A.U.

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO
COMPRENDIDO ENTRE EL 12 DE ABRIL DE 2023 Y EL 31 DE DICIEMBRE DE 2023

1. Informacion general

Inbest GPF Multi Asset Class Prime VII, S.A.U. (en adelante, la Sociedad), es una sociedad anénima espafiola con
CIF nimero A-13638606, constituida por tiempo indefinido, mediante escritura otorgada ante Notario de Madrid el dia
12 de abril de 2023, nimero setecientos cuarenta y dos de su protocolo, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid en
el diario 188, asiento 334. El domicilio social de la Sociedad se encuentra en la calle Serrano, numero 57, 42 planta de
Madrid.

En el momento de su constitucion, la Sociedad pertenecia al 100% a Inbest Real Estate Management Partners, S.A.
A 31 de diciembre de 2023, el 100% del capital de la Sociedad pertenece a Turiazquez 21, S.L. (Nota 8)

La Sociedad tiene por objeto social:
a) La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento

b) La tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades andnimas cotizadas de inversion en el mercado
inmobiliario ("SOCIMIs™) o en el de ofras entidades no residentes en territorio espafiol que tengan el mismo
objeto social que aquellas que estén sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMIs en cuanto
a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios.

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

d) La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria reguladas en la
Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversion Colectiva.

Junto con la actividad econémica derivada del objeto social principal, las SOCIMIs podran desarrollar otras actividades
accesorias, entendiéndose como tales aquellas que en su conjunto sus rentas representen menos del 20 por 100 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. Quedan excluidas del objeto social aquellas actividades que precisen por Ley de
requisitos no cumplidos por la sociedad ni por los Estatutos. Estas actividades se realizan actualmente en Espanfia.

La moneda funcional de la Sociedad es el euro por ser la moneda del entorno econémico principal en el que opera la
misma y sus sociedades participadas.

La Sociedad comunico con fecha 26 de julio de 2023 a la Agencia Estatal de Administracién Tributaria su opcidn por
la aplicacion del régimen de Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, estando sujeta
a la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con las modificaciones incorporadas a ésta mediante la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre y la Ley 11/2021, de 9 de julio por la que se regulan las SOCIMIs.

A continuacion, se expone una relacion de los elementos principales que definen el régimen SOCIMI al que se
encuentra acogida la Sociedad.

Régimen SOCIMI

Inbest GPF Multi Asset Class Prime VII, S.A.U. se encuentra regulada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada
por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre y la Ley 11/2021, de 9 de julio, por la que se regulan las SOCIMI.

Las principales caracteristicas que definen el régimen SOCIMI y que se deben cumplir para la correcta aplicacion del
régimen son las siguientes:

1 . Deben tener como objeto social principal la tenencia de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento, tenencia de participaciones en otras SOCIM!| o sociedades con



INBEST GPF MULTI ASSET CLASS PRIME VII, S.A.U.

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO
COMPRENDIDO ENTRE EL 12 DE ABRIL DE 2023 Y EL 31 DE DICIEMBRE DE 2023

objeto social similar y con el mismo régimen de reparto de dividendos, asi como en Instituciones de Inversion
Colectiva

Deberan invertir, al menos, el 80% del activo en bienes inmuebles de naturaleza urbana destinados
al arrendamiento, en terrenos para la promocion de bienes inmuebles que vayan a destinarse a
esta finalidad siempre que la promoci6n se inicie dentro de los tres afos siguientes a su adquisicion
y en participaciones en el capital de otras entidades con objeto social similar al de las SOCIMI y
con el mismo régimen de reparto de estos dividendos.

Asimismo, el 80% de sus rentas en el periodo impositivo deben proceder: (i) de arrendamiento de
los bienes inmuebles; y/o (i) de los dividendos procedentes de las participaciones afectas al
cumplimiento de su objeto social. Este porcentaje se calculara sobre la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidadas en el caso de que la Sociedad sea dominante de un grupo segdn los
criterios establecidos en el articulo 42 del Codigo de Comercio, con independencia de la residencia
y de la obligacién de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado
exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo
2 de la Ley 11/2009. En atencién a la actual estructura de la sociedad, no existe Grupo segun los
criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio.

s Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados al menos durante un periodo de tres afios
(para el computo, se podra afadir hasta un afio del periodo que hayan estado ofrecidos en
arrendamiento). Igualmente, las participaciones en entidades que den lugar al cumplimiento de su
objeto social deberan permanecer en el activo al menos durante un periodo de tres afios.

3. . Las SOCIMI deberan estar admitidas a negociacion en un
mercado regulado o en un sistema multilateral de negociacion, ya sea en Esparia o en cualquier otro pais
que exista intercambio de informacion tributaria. Las acciones deberan ser nominativas. A fecha de
formulacion de las presentes cuentas anuales la Sociedad se encuentra en proceso de elaboracion del
Documento inicial del Acceso al Mercado (DIAM) requerido para su incorporacién al segmento de
negociacion BME Scaleup de BME MTF Equity en el ejercicio 2024.

4. la Sociedad debera distribuir como dividendos el beneficio
generado en el ejercicio, una vez cumplidos los requisitos mercantiles. El acuerdo de distribucion debera
adoptarse en el plazo de 6 meses a contar desde el cierre del ejercicio, en los siguientes términos:

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

e Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones o
participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009, realizadas una vez
transcurridos los plazos de tenencia minima, afectos al cumplimiento de su objeto social pringipal.
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 adoptard obligatoriamente en la forma descrita
anteriormente.

5. . Las SOCIMI deberan incluir en la memoria de sus cuentas anuales la informacion
requerida por la normativa fiscal que regula el régimen especial de las SOCIMIs.

6. . El capital social minimo se establece en 5 millones de euros. A 31 de diciembre de 2023 la
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Sociedad no cumple con este requisito.

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores, supondra que la Sociedad pase a tributar por el régimen
general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se manifieste dicho
incumplimiento, salvo que el incumplimiento se subsane en el ejercicio siguiente, a excepcién del incumplimiento de
la obligacién de reparto de dividendos o la exclusién de cotizacion que son requisitos no subsanables. En caso de
no subsanarse dicho incumplimiento durante el ejercicio posterior, la Sociedad tributara bajo el régimen general del
Impuesto sobre Sociedades con efectos desde el propio ejercicio.

Con caracter general, el tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No
obstante, cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus accionistas con un porcentaje de participacion igual
o superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10% en sede de sus socios, la SOCIMI estara sometida
a un gravamen especial del 19% sobre el importe de dividendo distribuido a dichos accionistas, que tendra la
consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades. De resultar aplicable, este gravamen especial debera ser
satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de su devengo, es decir, la fecha del acuerdo de
distribucion de dividendo. Adicionalmente, con efectos para los periodos impositivos iniciados a partir de 1 de enero
de 2021, de acuerdo con la modificacién introducida por la disposicion final segunda de la Ley 11/2021, de 9 de julio
se introduce un nuevo gravamen especial del 15% sobre el importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio que
no sea objeto de distribucion a sus accionistas, en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo
general de gravamen del Impuesto de Sociedades ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversion regulado
en la letra b) del apartado 1 del articulo 6 de la Ley de SOCIMI. De resultar aplicable, este gravamen especial debera
ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de su devengo, es decir, la fecha del acuerdo
de distribucion de dividendo. Dicho gravamen tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

La Disposicién Transitoria Primera de la Ley SOCIMIs permite la aplicacién del Régimen fiscal de SOCIMIS en los
términos establecidos en el articulo 8 de la Ley de SOCIMIs, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la
misma a la fecha de inco cion, a icién de que t requisitos se an en los dos anos ala
fecha en la que se comu a opcid aplicar dicho imen. El Adm dor Unico considera los
requisitos seran cumplidos en tiempo y forma.

2, Bases de presentacién
a) a la Sociedad
Las cuentas anuales correspondiente al ejercicio comprendido entre el 12 de abril de 2023 y el 31 de diciembre de

2023 han sido formuladas por el Administrador Unico de conformidad con el marco regulatorio de informacion
financiera aplicable a la Sociedad, que esta formado por:

i. El Cédigo de Comercio espariol y todas las demas leyes societarias aplicables en Espafia.

ii. El Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, y las
modificaciones incorporadas a éste mediante el Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre, el Real
Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, y el Real Decreto 1/2021 de 12 de enero.

n Las normas obligatorias aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas con vistas a
implantar el Plan General de Contabilidad y la legislacion secundaria relevante.

[\ La Circular 3/2020 de Bolsas y Mercados Esparoles (BME) sobre “Informacién a suministrar por empresa
incorporadas a negociacion en el segmento BME Scaleup”.

v Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, y por la Ley 11/2021, de
9 de julio, por el que se regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de inversion en el Mercado Inmobiliario
(SOCIMI).

vi. Todas las demas leyes aplicables en materia de contabilidad en Espafia.
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b)

Las cuentas anuales correspondientes al ejercicio comprendido entre el 12 de abril de 2023 y el 31 de diciembre de
2023, obtenidas de los registros contables de la Sociedad, se presentan de acuerdo con el marco regulatorio de
informacién financiera aplicable a la Sociedad y, en concreto, con los principios y normas contables en ellos recogidos
y, por tanto, presentan fielmente el patrimonio neto, la situacién financiera, los resultados de operaciones de la
Sociedad asi como la veracidad de flujos de efectivo incorporados en el estado de flujos de efectivo para el ejercicio
comprendido entre el 12 de abril de 2023 y el 31 de diciembre de 2023.

Si bien las presentes cuentas anuales cumplen los criterios para ser formuladas como abreviadas, las mismas han
sido formuladas como cuentas anuales completas ya que se espera que las acciones de la Sociedad se incorporen al
BME Scaleup en el proximo ejercicio en cumplimiento de los requisitos de la ley SOCIMI.

Estas cuentas anuales formuladas por el Administrador Unico se someteran a la aprobacion del Accionista Unico,
estimandose que sean aprobadas sin ninguna modificacion.

©)

No existe ningan principio contable obligatorio que siendo su efecto significativo para la elaboracion de las cuentas
anuales se haya dejado de aplicar.

d) incertidumbre
La preparacion de las cuentas anuales exige el uso por parte de la Sociedad de ciertas estimaciones y juicios en
relacién con el futuro que se evallian continuamente y se basan en la experiencia histérica y ofros factores, incluidas

las expectativas de sucesos futuros que se creen razonables bajo las circunstancias actuales.

A continuacion, se explican las estimaciones y juicios que tienen un riesgo significativo de dar lugar a un ajuste material
en los importes en libros de activos y pasivos dentro del ejercicio financiero siguiente.

e Valoracién de las Inversiones en sociedades del grupo y asociadas (Notas 3.1y 6)

e  Cumplimiento del régimen fiscal de SOCIMI (Notas 1, 12 y 16)
Aungque estas estimaciones fueron realizadas por el Administrador Unico con la mejor informacion disponible al cierre
del ejercicio, aplicando su mejor estimacion y conocimiento del mercado, es posible que eventuales acontecimientos
futuros obliguen a la Sociedad a modificarlas en los siguientes ejercicios, lo cual se realizaria en su caso de forma
prospectiva.

d)

La Sociedad ha sido constituida a 12 de abril de 2023 por lo que ninguno de los estados ni la memoria de las cuentas
anuales presenta comparativo del ejercicio anterior.

e)
A efectos de facilitar la comprensién del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el
patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo, estos estados se presentan de forma agrupada, recogiéndose los

analisis requeridos en las notas correspondientes de la memoria.

Todas las cantidades se presentan en euros, a menos que se indique lo contrario.
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3. Normas de Registro y Valoracion
3.1 Activos financieros

Clasificacion y valoracion

En el momento de reconocimiento inicial, la Sociedad clasifica todos los activos financieros en una de las categorias
enumeradas a continuacion, que determina el método de valoracion inicial y posterior aplicable:

- Activos financieros a coste amortizado
- Activos financieros a coste

Activos financieros a coste amortizado

La Sociedad clasifica un activo financiero en esta categoria, incluso cuando esté admitido a negociacion en un mercado
organizado, si se cumplen las siguientes condiciones:

- La Sociedad mantiene la inversién bajo un modelo de gestién cuyo objetivo es recibir los flujos de efectivo
derivados de la ejecucién del contrato.

La gestion de una cartera de activos financieros para obtener sus flujos contractuales no implica que hayan
de mantenerse necesariamente todos los instrumentos hasta su vencimiento; se podra considerar que los
activos financieros se gestionan con ese objetivo aun cuando se hayan producido o se espere que se
produzcan ventas en el futuro. A tal efecto, la Sociedad considera la frecuencia, el importe y el calendario de
las ventas en ejercicios anteriores, los motivos de esas ventas y las expectativas en relacién con la actividad
de ventas futuras.

- Las caracteristicas contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo
que son unicamente cobros de principal e intereses sobre el importe del principal pendiente. Esto es, los
flujos de efectivo son inherentes a un acuerdo que tiene la naturaleza de préstamo ordinaric 0 comun, sin
perjuicio de que la operacion se acuerde a un tipo de interés cero o por debajo de mercado.

Se asume que se cumple esta condicion, en el caso de que un bono o un préstamo simple con una fecha de
vencimiento determinada y por el que la Sociedad cobra un tipo de interés de mercado variable, pudiendo
estar sujeto a un limite. Por el contrario, se asume que no se cumple esta condicion en el caso de los
instrumentos convertibles en instrumentos de patrimonio neto del emisor, los préstamos con tipos de interés
variables inversos (es decir, un tipo que tiene una relacion inversa con los tipos de interés del mercado) o
aquellos en los que el emisor puede diferir el pago de intereses, si con dicho pago se viera afectada su
solvencia, sin que los intereses diferidos devenguen intereses adicionales.

Con caracter general, se incluyen en esta categoria los créditos por operaciones comerciales (“clientes comerciales”)
y los créditos por operaciones no comerciales (“otros deudores”).

Los activos financieros clasificados en esta categoria se valoran inicialmente por su valor razonable, que, salve
evidencia en contrario, se asume que es el precio de la transaccién, que equivale al valor razonable de la
contraprestacion entregada, mas los costes de transaccion que les sean directamente atribuibles. Esto es, los costes
de transaccion inherentes se capitalizan.

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

Para la valoracion posterior se utiliza el método del coste amortizado. Los intereses devengados se contabilizan en la
cuenta de pérdidas y ganancias (ingresos financieros), aplicando el método del tipo de interés efectivo.
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Los créditos con vencimiento no superior a un afio que, tal y como se ha expuesto anteriormente, se valoren
inicialmente por su valor nominal, continuaran valorandose por dicho importe, salvo que se hubieran deteriorado.

En general, cuando los flujos de efectivo contractuales de un activo financiero a coste amortizado se modifican debido
a las dificultades financieras del emisor, la Sociedad analiza si procede contabilizar una pérdida por deterioro de valor.

Activos financieros a coste

La Sociedad incluye en esta categoria, en todo caso:

a) Las inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas (en los estados financieros
individuales).

b) Las restantes inversiones en instrumentos de patrimonio cuyo valor razonable no puede determinarse por
referencia a un precio cotizado en un mercado activo para un instrumento idéntico, o no puede estimarse con
fiabilidad, y los derivados que tienen como subyacente a estas inversiones.

c) Los activos financieros hibridos cuyo valor razonable no puede estimarse de manera fiable, salvo que se
cumplan los requisitos para su contabilizacién a coste amortizado.

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

e) Los préstamos participativos cuyos intereses tienen caracter contingente, bien porque se pacte un tipo de
interés fijo o variable condicionado al cumplimiento de un hito en la empresa prestataria (por ejemplo, la
obtencion de beneficios), o bien porque se calculen exclusivamente por referencia a la evolucién de la
actividad de la citada empresa.

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

Las inversiones incluidas en esta categoria se valoran inicialmente al coste, que se equivale al valor razonable de la
contraprestacion entregada mas los costes de transaccion que les sean directamente atribuibles. Esto es, los costes
de transaccién inherentes se capitalizan.

En el caso de inversiones en empresas del grupo, si existiera una inversion anterior a su calificacién como empresa
del grupo, multigrupo o asociada, se considerara como coste de dicha inversion el valor contable que debiera tener la
misma inmediatamente antes de que la empresa pase a tener esa calificacion.

La valoracion posterior es también a coste, menos, en su caso, el importe acumulado de las correcciones valorativas
por deterioro.

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

Se aplica este mismo criterio en los préstamos participativos cuyos intereses tienen caracter contingente, bien porque
se pacta un tipo de interés fijo o variable condicionado al cumplimiento de un hito en la empresa prestataria (por
ejemplo, la obtencién de beneficios), o bien porque se calculan exclusivamente por referencia a la evolucion de la
actividad de la citada empresa. Si ademas de un interés contingente se acuerda un interés fijo irrevocable, este tltimo
se contabiliza como un ingreso financiero en funcion de su devengo. Los costes de transaccion se imputan a la cuenta
de pérdidas y ganancias de forma lineal a lo largo de la vida del préstamo participativo.
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La Sociedad da de baja de balance un activo financiero cuando:

Expiran los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del activo. En este sentido, se da de baja un
activo financiero cuando ha vencido y la Sociedad ha recibido el importe correspondiente.

Se hayan cedido los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero. En este caso,
se da de baja el activo financiero cuando se han transferido de manera sustancial los riesgos y beneficios
inherentes a su propiedad. En particular, en las operaciones de venta con pacto de recompra, factoring y
titulizaciones, se da de baja el activo financiero una vez que se ha comparado la exposicién de la Sociedad,
antes y después de la cesion, a la variacion en los importes y en el calendario de los flujos de efectivo netos
del activo transferido, se deduce que se han transferido los riesgos y beneficios.

Tras el analisis de los riesgos y beneficios, la Sociedad registra la baja de los activos financieros.

Deterioro del valor de los activos financieros

Instrumentos de deuda a coste amortizado

Al menos al cierre del ejercicio, la Sociedad analiza si existe evidencia objetiva de que el valor de un activo financiero,
o de un grupo de activos financieros con similares caracteristicas de riesgo valorados colectivamente, se ha
deteriorado como resultado de uno o mas eventos que hayan ocurrido después de su reconocimiento inicial y que
ocasionen una reduccion o retraso en los flujos de efectivo estimados futuros, que pueden venir motivados por la
insolvencia del deudor.

En caso de que exista dicha evidencia, la pérdida por deterioro se calcula como la diferencia entre el valor en libros y
el valor actual de los flujos de efectivo futuros, incluidos, en su caso, los procedentes de la ejecucion de las garantias
reales y personales, que se estima van a generar, descontados al tipo de interés efectivo calculado en el momento de
su reconocimiento inicial. Para los activos financieros a tipo de interés variable, se emplea el tipo de interés efectivo
que corresponda a la fecha de cierre de las cuentas anuales de acuerdo con las condiciones contractuales. En el
calculo de las pérdidas por deterioro de un grupo de activos financieros, la Sociedad utiliza modelos basados en
férmulas o métodos estadisticos.

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

Como sustituto del valor actual de los flujos de efectivo futuros la Sociedad utiliza el valor de mercado del instrumento,
siempre que éste sea lo suficientemente fiable como para considerarlo representativo del valor que pudiera recuperar
la empresa.

En el caso de activos a valor razonable con cambio en patrimonio neto, las pérdidas acumuladas reconocidas en el
patrimonio neto por disminucion del valor razonable, siempre que exista una evidencia objetiva de deterioro en el valor
del activo, se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Activos financieros a coste

En este caso, el importe de la correccién valorativa es la diferencia entre su valor en libros y el importe recuperable,
entendido éste como el mayor importe entre su valor razonable menos los costes de venta y el valor actual de los
flujos de efectivo futuros derivados de la inversion, que para el caso de instrumentos de patrimonio se calculan, bien
mediante la estimacion de los que se espera recibir como consecuencia del reparto de dividendos realizado por la
empresa participada y de la enajenacion o baja en cuentas de la inversién en fa misma, bien mediante la estimacion
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de su participacion en los flujos de efectivo que se espera sean generados por la empresa participada, procedentes
tanto de sus actividades ordinarias como de su enajenacion o baja en cuentas. Salvo mejor evidencia del importe
recuperable de las inversiones en instrumentos de patrimonio, la estimacion de la pérdida por deterioro de esta clase
de activos se calcula en funcion del patrimonio neto de la entidad participada y de las plusvalias tacitas existentes en
la fecha de la valoracion, netas del efecto impositivo.

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

3.2 Patrimonio neto
El capital social esta representado por acciones ordinarias.

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

En el caso de adquisicién de acciones propias de la Sociedad, la contraprestacion pagada, incluido cualquier coste
incremental directamente atribuible, se deduce del patrimonio neto hasta su cancelacion, emision de nuevo o
enajenacion. Cuando estas acciones se venden o se vuelven a emitir posteriormente, cualquier importe recibido, neto
de cualquier coste incremental de la transaccion directamente atribuible, se incluye en el patrimonio neto.

3.3 Pasivos financieros

Clasificacion y valoracién

En el momento de reconocimiento inicial, la Sociedad clasifica todos los pasivos financieros en la categoria enumerada
a continuacion:

- Pasivos financieros a coste amortizado

Pasivos financieros a coste amortizado

La Sociedad clasifica todos los pasivos financieros en esta categoria excepto cuando deban valorarse a valor
razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Con caracter general, se incluyen en esta categoria los débitos por operaciones comerciales ("proveedores”) y los
débitos por operaciones no comerciales (“otros acreedores”).

Los préstamos participativos que tienen las caracteristicas de un préstamo ordinario o comun también se incluyen en
esta categoria sin perjuicio de que la operacién se acuerde a un tipo de interés cero o por debajo de mercado.

Los pasivos financieros incluidos en esta categoria se valoran inicialmente por su valor razonable, que, salvo evidencia
en contrario, se considera que es el precio de la transaccion, que equivale al valor razonable de la contraprestacién
recibida ajustado por los costes de transaccion que les sean directamente atribuibles. Esto es, los costes de
transaccién inherentes se capitalizan.

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

Para la valoracion posterior se utiliza el método de coste amortizado. Los intereses devengados se contabilizan en la
cuenta de pérdidas y ganancias (gasto financiero), aplicando el método del tipo de interés efectivo.
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No obstante, los débitos con vencimiento no superior a un ano que, de acuerdo con lo dispuesto anteriormente, se
valoren inicialmente por su valor nominal, continuaran valorandose por dicho importe.

Las aportaciones recibidas 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 deba atribuirse a los participes
no gestores.

Se aplica este mismo criterio en los préstamos participativos cuyos intereses tienen caracter contingente, bien porque
se pacte un tipo de interés fijo o variable condicionado al cumplimiento de un hito en la empresa prestataria (por
ejemplo, la obtencién de beneficios), o bien porque se calculen exclusivamente por referencia a la evolucion de la
actividad de la citada empresa. Los gastos financieros se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias de acuerdo
con el principio de devengo, y los costes de transaccion se imputaran a la cuenta de pérdidas y ganancias con arreglo
a un criterio financiero o, si no resultase aplicable, de forma lineal a lo largo de la vida del préstamo participativo.

La Sociedad da de baja de balance un pasivo financiero previamente reconocido cuando se da alguna de las siguientes
circunstancias:

La obligacion se haya extinguido porque se ha realizado el pago al acreedor para cancelar la deuda (a través
de pagos en efectivo u otros bienes o servicios), o porque al deudor se le exime legalmente de cualquier
responsabilidad sobre el pasivo.

Se adquieran pasivos financieros propios, aungque sea con la intencién de recolocarlos en el futuro.

Se produce un intercambio de instrumentos de deuda entre un prestamista y un prestatario, siempre que
tengan condiciones sustancialmente diferentes, reconociéndose el nuevo pasivo financiero que surja; de la
misma forma se registra una modificacion sustancial de las condiciones actuales de un pasivo financiero,
como se indica para las reestructuraciones de deuda.

La contabilizacién de la baja de un pasivo financiero se realiza de la siguiente forma: la diferencia entre el valor en
libros del pasivo financiero (o de la parte de él que se haya dado de baja) y la contraprestacion pagada, incluidos los
costes de transaccion atribuibles, y en la que se ha de recoger asimismo cualquier activo cedido diferente del efectivo
o pasivo asumido, se reconoce en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que tenga lugar.

3.4 Impuestos corrientes y diferidos
Régimen general

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

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

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

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

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

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

Régimen SOCIMI

Con fecha 26 de julio de 2023, la Sociedad comunico a la Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracion
Tributaria de su domicilio fiscal la opcidén adoptada de acogerse al régimen fiscal especial SOCIMI.

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre y por la Ley 11/2021,
de 9 de julio, por las que se regulan las Sociedades Anénimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario, las
estidades que cumplan los requisitos definidos en la normativa y opten por la aplicacion del régimen fiscal especial
previsto en dicha Ley tributaran a u tipo de gravamen del 0% en el Impuesto de Sociedades. En el caso de generarse
bases imponibles negativas, no sera de aplicacion el ariticulo 26 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, sobre el
Impuesto sobre Sociedades. Asimismo, no resultard de aplicacion el régimen de deducciones y bonificaciones
establecidas en los Capitulos Il, lll y IV de dicha normal. En todo lo demas no previsto en la Ley SOCIMI, sera de
aplicacion supletoriamiente lo establecido en la Ley 27/2014, del Impuesto de Sociedades.

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

Adicionalmente, con efectos para los periodos impositivos iniciados a partir de 1 de enero de 2021, de acuerdo con la
modificacién introducida por la disposicion final segunda de la Ley 11/2021, de 9 de julio, se introduce un nuevo
gravamen especial del 15% sobre el importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sea objeto de
distribucion a sus accionistas, en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen
del Impuesto de Sociedades ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversién regulado en la letra b) del apartado
1 del articulo 6 de la Ley de SOCIMI. Dicho gravamen también tendra la consideracién de cuota del Impuesto sobre
Sociedades.

3.5 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos se registran por el valor razonable de la contraprestacién a recibir y representan los importes a cobrar
por los bienes entregados y los servicios prestados en el curso ordinario de las actividades de la Sociedad, menos
devoluciones, rebajas, descuentos y el impuesto sobre el valor afiadido.

La Sociedad reconoce los ingresos cuando el importe de los mismos se puede valorar con fiabilidad, es probable que
los beneficios econémicos futuros vayan a fluir a la Sociedad y se cumplen las condiciones especificas para cada una
de las actividades tal y como se detalla a continuacion. No se considera que se pueda valorar el importe de los ingresos
con fiabilidad hasta que no se han resuelto todas las contingencias relacionadas con la venta. La Sociedad basa sus
estimaciones en resultados histéricos, teniendo en cuenta el tipo de cliente, el tipo de transaccién y los términos
concretos de cada acuerdo.

Siguiendo la publicacion a finales del ejercicio 2009 de la consulta 2 incluida en el BOICAC n° 79 del Instituto de
Contabilidad y Auditoria de Cuentas (ICAC) “Sobre la clasificacion contable en cuentas individuales de ingresos y
gastos de una sociedad holding que aplica el Plan Genera de Contabilidad 1514/2007, de 16 de noviembre, y sobre
la determinacién del Importe Neto de la Cifra de Negocios”, tanto los dividendos y otros ingresos — cupones, intereses
— devengados procedentes de la financiacion concedida a las sociedades participadas, asi como los beneficios
obtenidos por la enajenacion de las inversiones, salvo los que se pongan de manifiesto en la baja de sociedades
dependientes, multigrupo o asociadas, constituyen, de acuerdo con lo indicado, el “importe neto de la cifra de negocios”
de la cuenta de pérdidas y ganancias. Asimismo, se ha tenido en cuenta, segun lo expuesto en dicha consulta, que se
han creado las partidas dentro del margen de explotacion, con las subdivisiones necesarias para recoger las
correcciones valorativas por deterioro efectuadas en los distintos instrumentos financieros asociados a su actividad,
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asi como las pérdidas y gastos originados por su baja del balance o valoracion a valor razonable.
a) Ingresos por intereses

Los ingresos por intereses se reconocen usando el método del tipo de interés efectivo. Cuando una cuenta a cobrar
sufre pérdida por deterioro de valor, la Sociedad reduce el valor contable a su importe recuperable, descontado los
flujos futuros de efectivo estimados al tipo de interés efectivo original del instrumento, y continda llevando el descuento
como menos ingreso por intereses. Los ingresos por intereses de préstamos que hayan sufrido pérdidas por deterioro
del valor se reconocen utilizando el método del tipo de interés efectivo.

b) Ingresos por dividendos

Los ingresos por dividendos se reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias cuando se establece
el derecho a recibir el cobro. No obstante, lo anterior, si los dividendos distribuidos proceden de resultados generados
con anterioridad a la fecha de adquisicidn no se reconocen como ingresos, sino minorando el valor contable de la
inversion.

Estos dividendos se clasifican dentro de la cifra de negocios al ser la actividad de la Sociedad la de holding, es decir,
la tenencia de participaciones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas.

3.6 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

El efectivo y otros activos liquidos equivalentes incluyen el efectivo en caja, los depositos a la vista en entidades de
crédito y otras inversiones a corto plazo de gran liquidez con un vencimiento original no superior a tres meses.

3.7 Moneda funcional y de presentacion
Las presentes cuentas anuales se presentan en euros, que es la moneda de presentacion y funcional de la Sociedad.
3.8 Transacciones en partes vinculadas

Con caracter general, las operaciones entre empresas del grupo se contabilizan en el momento inicial por su valor
razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor razonable, la diferencia se registra atendiendo a la
realidad econémica de la operacion. La valoracién posterior se realiza conforme con lo previsto en las correspondientes
normas.

3.9 Distribucion de dividendos

Los dividendos sélo pueden ser pagados cuando hay beneficios no distribuidos acumulados disponibles para su
distribucién. El patrimonio neto de la Sociedad después de la distribucion debe ser por lo menos igual a la suma del
capital social desembolsado mas las reservas legales y las reservas estatutarias.

La distribucion de dividendos al Accionista Unico de la Sociedad se reconoce como un pasivo en las cuentas anuales
en el ejercicio en que los dividendos son aprobados por el Accionista Unico de la Sociedad.

3.10 Provisiones y pasivos contingentes

Las provisiones se reconocen cuando la Sociedad tiene una obligacién presente, ya sea legal o implicita, como
resultado de sucesos pasados y es probable gue vaya a ser necesaria una salida de recursos para liquidar la obligacion
y el importe se puede estimar de forma fiable. No se reconocen provisiones para pérdidas de explotacion futuras.

Las provisiones se valoran por el valor actual de los desembolsos que se espera que sean necesarios para liquidar la
obligacién usando un tipo antes de impuestos que refleje las evaluaciones del mercado actual del valor temporal del
dinero y los riesgos especificos de la obligacion. Los ajustes en la provision con motivo de su actualizacion se
reconocen como un gasto financiero conforme se van devengando.

Las provisiones con vencimiento inferior o igual a un ario, con un efecto financiero no significativo no se descuentan.

16



INBEST GPF MULTI ASSET CLASS PRIME ViIl, S.A.U.

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO
COMPRENDIDO ENTRE EL 12 DE ABRIL DE 2023 Y EL 31 DE DICIEMBRE DE 2023

Cuando se espera que parte del desembolso necesario para liquidar la provisién sea reembolsado por un tercero, el
reembolso se reconoce como un activo independiente, siempre que sea practicamente segura su recepcion.

Por su parte, se consideran pasivos contingentes aquellas posibles obligaciones surgidas como consecuencia de
sucesos pasados, cuya materializacion esta condicionada a que ocurra o no uno o mas eventos futuros independientes
de la voluntad de la Sociedad. Dichos pasivos contingentes no son objeto de registro contable presentandose detalle
de los mismos en la memoria (Nota 13).

3.11 Clasificacién de los activos y pasivos entre corrientes y no corrientes

Los activos y pasivos se presentan en el balance clasificados entre corrientes y no corrientes. A estos efectos, los
activos y pasivos se clasifican como corrientes cuando estan vinculados al ciclo normal de explotacién de la Sociedad
y se esperan vender, consumir, realizar o liquidar en el transcurso del mismo, son diferentes a los anteriores y su
vencimiento, enajenacion o realizacion se espera que se produzca en el plazo maximo de un afio; se mantienen con
fines de negociacion o se trata de efectivo y otros activos liquidos equivalentes cuya utilizacion no esta restringida por
un periodo superior a un afio. En caso contrario se clasifican como activos y pasivos no corrientes.

4. Gestion del riesgo financiero

4.1 Factores de riesgo financiero

Las actividades de la Sociedad estan expuestas a diversos riesgos financieros. 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.

La gestion de los riesgos financieros de la Sociedad esta centralizada en el Administrador Unico y en la Sociedad
Gestora, Inbest GPF Real Estate Management Partners, S.L., la cual tiene establecidos los mecanismos necesarios
para controlar la exposicién a los riesgos de crédito y liquidez.

A continuacion, se indican los principales riesgos financieros que impactan a la Sociedad:

a) Riesgo de crédito

Los principales activos financieros de la Sociedad son saldos de caja y efectivo, deudores comerciales y otras cuentas
a cobrar en inversiones. Estas representan la exposicion maxima de la Sociedad al riesgo de crédito en relacion con
los activos financieros.

b) Riesgo de liquidez

Se produce por la posibilidad de que la Sociedad no pueda disponer de fondos liquidos o acceder a ellos, en la cuantia
suficiente y al coste adecuado, para hacer frente en todo momento a sus obligaciones de pago. Teniendo en cuenta
la situacion acutal del mercado financiero y las estimaiciones del Administrador Unico de la Sociedad sobre la
capacidad generadora de efectivo, la Sociedad tiene suficiente capacidad para obtener financiacién de terceros si
fuese necesario para realizar nuevas inversiones. Por consiguiente, en el medio plazo, no hay indicios de que la
Sociedad tenga problemas de liquidez.

¢) Riesgo de tipo de interés

La Sociedad no tiene préstamos con entidades de crédito. El riesgo de fluctuacion de tipos de interés es inexistente
dado que la Sociedad no cuenta con exposicion a deuda con tipo de interés variable.

En consecuencia, al 31 de diciembre de 2023, la Sociedad no tenia contratadas coberturas de tipos de interés.
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d) Riesgo mercado

Uno de los principales riesgos a los que esta expuesta la Sociedad, a través de sus participadas, es el riesgo de
mercado por el potencial retraso en la comercializacion de sus activos una vez finalice el periodo de puesta en valor
de los inmuebles. Este riesgo retrasaria los ingresos de las sociedades participadas. La Sociedad tiene establecidas
medidas para minimizar los posibles impactos que pudiesen afectar a su situacién financiera ante cambios en la
situacién actual del mercado inmobiliario. La aplicacion de estas medidas esta subordinada a los resultados de los
analisis de sensibilidad que la Sociedad realiza de forma recurrente. Estos andlisis tienen en cuenta el entorno
economico en el que desarrolla su actividad, asi como su horizonte temporal.

5. Analisis de instrumentos financieros
5.1. Analisis por categorias

El valor en libros de cada una de las categorias de instrumentos financieros, excepto las inversiones en el patrimonio
de empresas del grupo y asociadas (Nota 6), es el siguiente:

Euros
Activos financieros a coste amortizado a largo plazo
Créditos v otros Total
2023 2023
Activos financieros a coste amortizado:
- Créditos a empresas de grupo y asociadas (Nota 15 b) 2.477.200 2.477.200
Total 2.477.200 2.477.200
Euros

Activos financieros a coste amortizado a corto plazo

Créditos y otros Total
2023 2023
Activos financieros a coste amortizado:
- Créditos a empresas de grupo y asociadas (Nota 15 b) 5.621 5.621
Total 5.621 5.621
Euros
Pasivos financieros a coste amortizado a largo plazo
Débitos y otros Total
2023 2023
Pasivos financieros a coste amortizado:
- Deudas con empresas del grupo y asociadas (Nota 15 b) 4.000.000 4.000.000
Total 4.000.000 4.000.000
Euros

Pasivos financieros a coste amortizado a corto plazo

Débitos otros Total
2023 2023
Pasivos financieros a coste amortizado:
- Acreedores varios 23.272 23272
Total 23.272 23.272
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5.2. Andlisis por vencimiento

Los importes de los instrumentos financieros con un vencimiento determinado o determinable clasificadas por afio de
vencimiento son los siguientes:

A 31 de diciembre de 2023:
Euros

Activos financieros a coste amortizado

Anos
2024 2025 2026 2027 posteriores Total

- - - 2.477.200 2.482.821

- Créditos a empresas de grupo y asociadas (Nota 15b) _ 5.621

5.621 - - - 2.477.200 2.482.821
Euros

Pasivos financieros a coste amortizado

Anos
2024 2025 2026 2027 posteri Total

ores
- Acreedores varios 23.272 - - - - 23.272
- Deudas con empresas del grupo y asociadas (Nota ) _ 4.000.000 B _ 4.000.000

15 b) .000. .000.
23.272 - 4.000.000 - - 4.023.272
5.3 Informacion sobre el periodo medio de pago a proveedores

El detalle de los pagos por operaciones comerciales realizadas durante el ejercicio y pendientes de pago al cierre del
balance en relacion con los plazos maximos legales previstos en la Ley 15/2010, modificada por la Ley 31/2014 y la

Ley18/2022, es el siguiente:

2023
Dias
Periodo medio de pago a proveedores 28
Ratio de operaciones pagadas 1
Ratio de operaciones pendientes de pago 11
Importe
(euros)
Total pagos realizados 8.583
Total pagos pendientes 1.046
Volumen monetario de facturas pagadas en un periodo inferior al maximo establecido en la normativa de
morosidad 6.705
Porcentaje que representan los pagos inferiores a dicho maximo sobre el total de los pagos realizados 100%
(Ndmero de facturas)
Facturas pagadas en un periodo inferior al maximo establecido en la normativa de morosidad 5
Porcentaje sobre el total de facturas 83%
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6. Inversiones en el Patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas

Los importes y variaciones experimentadas durante el ejercicio comprendido entre el 12 de abril de 2023 y el 31 de
diciembre de 2023 por las partidas que componen este epigrafe, son los siguientes:

2023 Euros
Aportaciones

12.04.2023 dinerarias/Altas Deterioro 31.12.2023
Instrumentos de patrimonio
Inbest GPF V21 Residencial, S.L. 2.152.656 2.152.656
Total 2.152.656 2.152.656

Con fecha 28 de diciembre de 2023, la Sociedad ha adquirido mediante compraventa a la sociedad Inbest GPF Multi
Asset Class Prime lll, S.A. un total de 324 participaciones de la sociedad Inbest GPF V21 Residencial, S.L. por importe
de 629.856 euros. Dicho acto fue elevado a publico mediante escritura el 28 de diciembre de 2023.

Con fecha 29 de diciembre de 2023, los socios de la Sociedad Inbest GPF V21 Residencial. S.L. han aprobado una
aportacion de fondos propios mediante compensacion de créditos por importe de 14.130.000 euros en su totalidad.
De los cuales la Sociedad asume 1.522.800 euros.

Los importes del capital, reservas, resultado del ejercicio y otra informacion de interés, a 31 de diciembre de 2023 de
la Sociedad participada, son como sigue:

Euros
Resultados :
Ejercicio 2023 . Prima de negativos de __ Otras Resultado  valoren libros
Capital ‘g Reservas L aportaciones de AR de la
emisién ejercicios SOCIOS del ejercicio participacion
Sociedad anteriores
Inbest GPFV21
Residencial, 3.000 - (1.747.719) (587) 19.930.000 (1 907.885) 2.152.656
S.L

2.152.656

Al menos al cierre del ejercicio la Sociedad evalla si existen indicios de deterioro, y en su caso, se calcula tomando
en consideracion el patrimonio neto de las sociedades participadas corregido por las plusvalias tacitas existentes en
el momento de la valoracion, que estan vinculadas con la valoracion de las inversiones inmobiliarias de las sociedades
participadas realizadas por un experto independiente, o el valor actual de los flujos de efectivo futuros que se espera
sean generados por la empresa participada, procedentes tanto de sus actividades ordinarias como de su enajenacion
o baja en cuenta.

A 31 de diciembre de 2023 el Administrador Unico de la Sociedad considera que no existe deterioro en el valor de las
inversiones en empresas del grupo y asociadas.

No existen sociedades en las que teniendo menos del 20% se concluya que existe influencia significativa y que
teniendo mas del 20% se pueda concluir que no existe influencia significativa.
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El detalle de la participada y su porcentaje de participacion a 31 de diciembre de 2023 es el siguiente:

2023 Fraccion de capital Derechos votos
Nomb Domicili Forma Actividad Directo Indirecto Directo Indirecto
ombre omicilio juridica ctivida % v % %

Inbest GPF V21 Residencial, - Actividad
SL Madrid S.L inmobiliaria 10,80% - 10,80%

La sociedad participada no cotiza en Bolsa.

En el ejercicio 2023, la Sociedades Inbest GPF V21 Residencial, S.L. ha realizado compras de activos inmobiliarios.

7. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes
A continuacién, presentamos el desglose del efectivo y otros activos liquidos equivalentes:

Euros

31 de diciembre de 2023

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 324.106
Total 324.106

La Sociedad no tiene efectivo y otros activos liquidos equivalentes restringidos a 31 de diciembre de 2023.

8. Capital social
a) Capital

La Sociedad fue constituida el 12 de abril de 2023 mediante la emision de 60.000 acciones nominativas de valor
nominal de 1 euro cada una. A fecha de constitucion, estaba desembolsado el 25% del capital social, esto es 15.000
euros, por su entonces Accionista unico, Inbest Real Estate Management Partners, 8.A., quedando por tanto pendiente
de desembolso 45.000 euros y que deberian desembolsarse en un plazo méaximo de 10 afios.

Con fecha 6 de octubre de 2023, Inbest Real Estate Management Partner, S.A., vendio y transmitio a Turiazquez 21,
S.L. la totalidad de las acciones. En la misma fecha el Accionista Unico, Turiazquez 21, S.L. desembolsé el importe
pendiente equivalente al 75% del valor nominal de las acciones que ascendia a 45.000 euros.

Ademas, a esa misma fecha, el Accionista Gnico acordé ampliar el capital social en 940.000 acciones ordinarias,
nominativas de un euro de valor nominal cada una de ellas, esto es, 940.000 euros. Dicha ampliacién de capital fue
inscrita en el Registro Mercantil el 26 de octubre de 2023.

A 31 de diciembre de 2023 el capital social esta representado por 1.000.000 acciones ordinarias nominativas de 1
euro de valor nominal cada una de ellas.
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El desglose del capital a 31 de diciembre de 2023 es el siguiente:
Euros

31 de diciembre de 2023

Capital escriturado 1.000.000
Total 1.000.000

A 31 de diciembre de 2023, las sociedades que participan en el capital social en un porcentaje igual o superior a un
10% son las siguientes:

31.12.2023

0,
% derechos de voto % derechos de voto a

- través de
Entidad atrlbmgg;grlzz instrumentos Total %
— financieros
Turiazquez 21, S.L. 100% - 100%
Total 100% - 100%
9. Reservas
Euros
31 de diciembre de 2023
Otras reservas:
- Reservas voluntarias (1.829)

(1.829)

La Sociedad ha registrado en oiras reservas los gastos relacionados con la constitucion de la Sociedad, y
protocolizacion de las operaciones de capital (Nota 8).

Reserva legal

La reserva legal debe ser dotada de conformidad con el articulo 274 de la Ley de Sociedades de Capital, que establece
que, en todo caso, una cifra igual al 10% del beneficio del ejercicio se destinara a ésta hasta que alcance, al menos,
el 20% del capital.

No puede ser distribuida y si es usada para compensar pérdidas, en el caso de que no existan otras reservas
disponibles suficientes para tal fin, debe ser repuesta con beneficios futuros.

A 31 de diciembre de 2023, no se ha dotado ninguna reserva legal.
10. Resultado del ejercicio
La propuesta de aplicacion de resultados del Administrador Unico de la Sociedad es la siguiente:

Euros
31 de diciembre de 2023

Base de reparto

Resultado del ejercicio (76.616)
(76.616)

Aplicacién

Resultados negativos de ejercicios anteriores (76.616)
(76.616)
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Limitaciones para la distribucién de dividendos

La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucion de la reserva legal, hasta
gue ésta alcance el 20% del capital social.

Dada su condicion de SOCIMI, la Sociedad esta obligada a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una
vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio de conformidad con
lo previsto en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anbnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

1. Ingresos y gastos
a) Importe neto de la cifra de negocios:
Euros
2023
Ingresos por intereses
- Inbest GPF V21 Residencial (Nota 15 a) 6.940
Total 6.940
b) Otros ingresos de explotacioén:
Euros
2023
- Ofros ingresos de gestién corriente 38.585
Total 38.585
c) Otros gastos de explotacion:
Euros
2023
- Servicios exteriores (30.086)
Total (30.086)
d) Resultado financiero:
Euros
2023
Gastos financieros
- Por deudas con otras partes vinculadas (Nota 15 a) (92.055)
Total (92.055)
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12. Impuesto sobre beneficios y situacién fiscal

La conciliacién entre el importe neto de ingresos y gastos del ejercicio y la base imponible del impuesto sobre
beneficios es la siguiente:

2023 Euros
Ingresos y gastos directamente imputados

Cuenta de pérdidas y ganancias al patrimonio

Aumentos Disminuciones Total Disminuciones Total Total
Saldo ingresos y
gastos del ejercicio (76.616)  (76.616) (76.616)
Impuesto sobre
Sociedades
Diferencias
permanentes (1.829) (1.829) (1.829)
Diferencias temporarias
Base imponible (76.616)  (76.616) (1.829)  (1.829) (78.445)

(resultado fiscal)
Cuota integra 0%
Total a pagar

A 31 de diciembre de 2023, la base imponible se calcula partiendo del resultado contable del ejercicio, mas los gastos
de constitucién de la Sociedad. En la fecha de cierre del gjercicic comprendido entre el 12 de abril de 2023 y el 31 de
diciembre de 2023, la Sociedad no ha reconocido activos ni pasivos por impuesto diferido, como consecuencia de la
aplicacion del régimen fiscal especial SOCIMI. Precisamente por la aplicacién de dicho régimen fiscal especial, la
Sociedad no ha realizado pagos a cuenta del impuesto sobre beneficios ni ha aplicado deducciones sobre la cuota en
el ejercicio.

De acuerdo con la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con las modificaciones incorporadas a ésta mediante la Ley 16/2012,
de 27 de diciembre y la Ley 11/2021 de 9 de julio, por la que se regulan las SOCIMls, el Impuesto sobre Sociedades
corriente resulta de aplicar un tipo impositivo del 0% sobre la base imponible.

En virtud de la actual legislacion, no se puede considerar que los impuestos han sido efectivamente liquidados hasta
que las autoridades fiscales hayan revisado las declaraciones fiscales presentadas o hasta que haya trascurrido el
periodo de prescripcién de cuatro afios. Por tanto, la Sociedad tiene abiertos a inspeccion todos los impuestos que le
son de aplicacion desde su constitucion.

Como consecuencia, entre otras, de las diferentes posibles interpretaciones de la legislacion fiscal vigente, podrian
surgir pasivos adicionales como resultado de una inspeccion.

A 31 de diciembre de 2023, el detalle de los derechos de cobro y las obligaciones de pago de la Sociedad con las
Administraciones Publicas es el siguiente:

Euros
2023
Derechos de cobro
Hacienda Publica, retenciones percepciones 1.714
Hacienda Puablica, deudora por IVA 1.319
3.033
Obligaciones de pago
Hacienda Publica, acreedora por retenciones practicadas (17.789)
(17.789)
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13. Contingencias

La Sociedad y sus vehiculos inversores podrian verse afectados por reclamaciones judiciales o extrajudiciales
derivadas de la actividad que desarrolian. En caso de que se produjera una resolucion de dichas reclamaciones
negativa para los intereses de la Sociedad, esto podria afectar a su situacion financiera, resultados, flujos de efectivo
y/o valoracién.

En la actualidad, la Sociedad no tiene conocimiento de la existencia de ningun litigio o reclamacién que, de prosperar,
pudiera tener un efecto negativo sustancial sobre su situacion financiera y/o patrimonial.

14.  Administrador Unico y Alta direccion
Retribucion al Administrador Unico

Durante el ejercicio comprendido entre el 12 de abril de 2023 y el 31 de diciembre de 2023, el Administrador Unico no
ha percibido ningun tipo de retribucion como consecuencia de la representacién de sus cargos ni por ningin otro
concepto retributivo.

Durante el ejercicio comprendido entre el 12 de abril de 2023 y el 31 de di rede 2 no se z n a
aportacion en concepto de fondos o planes de pensiones a favor del Adm dor Un elasS . a a
forma, no se han contraido obligaciones por estos conceptos durante el afio.

lo fiere al pa primas de la Soc ad no tiene itas polizas de ra del
go miento.La dad tiene auna iza de resp ilidad civil para Unico
por lo que se han pagado 1.916 euros.

El Administrador Unico de la Sociedad no ha percibido remuneracion alguna en concepto de participacién en beneficios
o primas. Tampoco ha recibido acciones ni opciones sobre acciones durante el ejercicio, ni ha ejercido opciones ni
tienen opciones pendientes de ejercitar.

Durante el ejercicio comprendido entre el 12 de abril de 2023 y el 31 de diciembre de 2023, no se han concedido
anticipos y créditos al Administrador Unico.

La Sociedad no tiene suscrito ningun contrato de Alta Direccién ni mantiene personal en némina.
" 1co

El articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, aprobada mediante el Real Decreto Legislativo 1/2010 de 2 de
julio, modificada por la ley 31/2014 de 3 de diciembre que modific especialmente el contenido del articulo 229, impone
a los Administradores el deber de comunicar al Consejo de Administracion y, en su defecto, a los otros Administradores
o0 a la Junta General cualquier situacidén de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de la
Sociedad.

El Administrador Unico tiene el deber de evitar situaciones de conflicto de interés tal y como se establece en los
articulos 228 y 229 de la Ley de Sociedades de Capital. Adicionalmente, dichos articulos establecen que las
situaciones de conflicto de interés en que incurran los Administradores seran objeto de informacion en las cuentas
anuales.
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En el deber de evitar situaciones de conflicto con el interés de la Sociedad, durante el ejercicio comprendido entre el
12 de abril de 2023 y el 31 de diciembre de 2023 el Administrador Unico ha cumplido con las obligaciones previstas
en el articulo 228 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital. Asimismo, tanto él como las personas a él
vinculadas, se han abstenido de incurrir en los supuestos de conflicto de interés previstos en el articulo 229 de dicha
ley, excepto en los casos en que haya sido obtenida la correspondiente autorizacion.

15. Otras operaciones con partes vinculadas

Los saldos y las transacciones que se detallan a continuacion se realizaron con partes vinculadas:

a) Transacciones entre partes vinculadas

Euros
A 31 de diciembre
de 2023
Importe neto de la cifra de negocios (Nota 11 a)
Ingresos por intereses
-Inbest GPF V21 Residencial, S.L. 6.940
Total 6.940
Gastos financieros (Nota 11 d)
Préstamos con accionistas (92.055)
Total (92.055)
Las transacciones con partes vinculadas son realizadas en condiciones de mercado.
b) Saldos con partes vinculadas
Euros
A 31 de diciembre de
2023
Créditos a empresas del grupo y asociadas a largo plazo
Inbest GPF V21 Residencial, S.L. 2.477.200
Total créditos a empresas del grupo y asociadas a largo plazo 2.477.200
Inversiones y Créditos a empresas del grupo y asociadas a corto plazo
Inbest GPF V21 Residencial, S.L. 5.621
Total créditos a empresas del grupo y asociadas a corto plazo 5.621

El 22 de mayo de 2023 la Sociedad formalizé con Inbest GPF V21 Residencial, S.L. un contrato de crédito por importe
de hasta 5.000.000 euros y con vencimiento el 1 de agosto de 2030. El crédito devenga intereses a un tipo del 2%
anual. A 31 de diciembre de 2023, el saldo dispuesto en relacion a dicho crédito asciende a 2.477.200 euros. El importe
de los intereses devengados y pendientes de cobro al cierre del ejercicio es de 5.621 euros.

Euros
A 31 de diciembre de
2023
Deuda a empresas del grupo y asociadas a largo plazo:
Turiazquez 21, S.L. 4.000.000
Total Deudas a empresas del grupo y asociadas a largo plazo 4.000.000
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El 12 de julio de 2023, la Sociedad ha firmado un contrato de préstamo con Turiazquez 21, S.L. por importe de
4.000.000 euros. Dicho contrato devenga un interés anual del 5%, siendo la fecha de vencimiento el 31 de julio de
2026. El principal del Préstamo debera ser amortizado totalmente en la fecha de vencimiento o con anterioridad a la
misma y de forma total o parcial cuando se produzca un capital call a los inversores.

A 31 de diciembre de 2023, no habia intereses devengados y no pagados por este préstamo.

Los préstamos y transacciones entre empresas del grupo son llevados a cabo bajo condiciones de mercado, no
haciendo diferencias significativas entre su valor razonable y su valor de presentacion.

16.  Exigencias informativas derivadas de la condicion SOCIMI, Ley 11/2009, modificada con la Ley 16/2012
y la Ley 11/2021

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009,
modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre y la Ley 11/2021, de 9 de julio.

La Sociedad no ha generado reservas anteriores a la aplicacion del régimen fiscal especial SOCIMI.

b) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009,
modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre y la Ley 11/2021, de 9 de julio, diferenciando la parte que
procede de rentas sujetas al tipo de gravamen del cero por ciento, del 15 por ciento o del 19 por ciento, respecto
de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen.

La Sociedad no tiene registradas reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen
fiscal especial SOCIMI.

c) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que ha resultado aplicable el régimen fiscal

establecido en la Ley SOCIMI, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen del 0%,
del 15% o del 19%, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen.

La Sociedad no ha distribuido dividendos con cargo a beneficios de ejercicios en los que se haya aplicado el
régimen fiscal SOCIMI.

d) En caso de distribucién de dividendos con cargo a reservas, designacion del ejercicio del que procede la reserva
aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del 0%, del 15% o del 19% o al tipo general.

L.a Sociedad no ha distribuido dividendos con cargo a reservas.
e) Fecha de acuerdo de distribucion de los dividendos a que se refieren las letras c) y d) anteriores.
La Sociedad no ha distribuido dividendos hasta la fecha.

f)  Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al arrendamiento y de las participaciones en el capital de
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

Ejercicio
Sociedad Fecr_la d.e, acqgn_mwnto Fecha adquisicion
constitucion régimen
SOoCImI
Inbest GPF V21 Residencial, S.L. 2022 2023 28 de diciembre de 2023

g) Identificacion del activo que computa dentro del 80% a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de esta Ley
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La Sociedad computa dentro del 80% de activos aptos las siguientes participaciones:

Sociedad participada 1— Fecha de adquisicion
Inbest GPF V21 Residencial, S.L.. 28 de diciembre de 2023

h) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal aplicable en esta Ley, que se
hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea para su distribucién o para compensar pérdidas,
identificando el ejercicio del que proceden dichas reservas.

La Sociedad no tiene reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal
especial SOCIMI.

17. Informacion sobre personal
A 31 de diciembre de 2023 la Sociedad no cuenta con ningin empleado.

18. Informacion sobre medio ambiente

La Sociedad ha adoptado las medidas oportunas en relacién con la proteccion y mejora de medio ambiente y la
minimizacion, en su caso, del impacto medioambiental, cumpliendo la normativa vigente al respecto. En consecuencia,
no se ha considerado necesario registrar ninguna provisién para riesgos y gastos de caracter medioambiental, ni
existen contingencias relacionadas con la proteccién y mejora del medio ambiente.

Las posibles contingencias, indemnizaciones y otros riesgos de caracter medioambiental en las que pudiera incurrir la
Sociedad estan adecuadamente cubiertas con las pélizas de seguro de responsabilidad civil que tiene suscritas.

19. Honorarios de auditores de cuentas

Los honorarios de Ernst & Young, S.L. devengados en el ejercicio comprendido entre el 12 de abril de 2023 y el 31 de
diciembre de 2023 por los servicios de auditoria de cuentas ascienden a 9.900 euros.

20. Hechos posteriores al cierre

No se han producido hechos posteriores al cierre del ejercicio 2023.
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Introduccion

Este informe incluye comentarios sobre la evolucién de las cuentas anuales de Inbest GPF Multi Asset Class Prime
VII, S.A.U. (en adelante “la Sociedad”) y otros destacables.

Situacion de la Sociedad

Tras la adscripcion al Régimen SOCIMI en 2023, la Sociedad se encuentra regulada por la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre y la Ley 11/2021, de 9 de julio, por la que se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario. Las principales caracteristicas que definen
el régimen SOCIMI y que se deben cumplir para la correcta aplicacién del régimen afectan a los siguientes
componentes de la Sociedad tal y como se detallan en la Memoria:

Asimismo, la Disposicion Transitoria Primera de la Ley SOCIMIs permite la aplicacién del Régimen fiscal de SOCIMIS
en los términos establecidos en el articulo 8 de la Ley de SOCIMIS, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos
en la misma a la fecha de incorporacion, a condicion de que tales requisitos se cumplan en los dos afios siguientes a
la fecha en la que se opta por aplicar dicho Régimen. El Administrador Unico considera que todos los requisitos seran
cumplidos en tiempo y forma.

Las principales caracteristicas que definen el régimen SOCIMI y que se deben cumplir para la correcta aplicacion del
régimen afectan a los siguientes componentes de la Sociedad tal y como se detallan en la Memoria:

Objeto Social

Inversion

Negociacion en mercado regulado
Distribucion del resultado
Informacién

Capital minimo

OaAWN =

Evolucion del negocio

A cierre del ejercicio 2023, el importe de “Importe Neto de la cifra de Negocios” de la Sociedad es de 6.940 euros.
Durante el ejercicio 2023 la Sociedad ha incurrido en “Otros ingresos de explotacion” por importe de 38.585 euros.
Ademas, ha incurrido en “Otros gastos de explotacion” por importe de 30.086 euros.

El resultado de explotacion presenta un resultado negativo de 15.439 euros.

El resultado financiero presenta un resultado positivo de 92.055 euros.

Como consecuencia de lo anterior, el resultado del ejercicio de la Sociedad presenta un resultado negativo de 76.616
euros.

Inversiones en Empresas del Grupo y Asociadas e Inversiones Financieras a Largo Plazo

A 31 de diciembre de 2023 la Sociedad concentra su inversion en la tenencia de un 10,80% del capital social de la
sociedad participada Inbest GPF V21 Residencial, S.L. Dicha participacion aparece reflejada en el Balance de la
Sociedad en la partida “Instrumentos de Patrimonio” por un importe de 2.152.656 euros.

Al cierre del ejercicio Inbest GPF V21 Residencial, S.L. presenta un Importe Neto de la Cifra de Negocios de 0 euros.
Cuestiones relativas al medioambiente y personal:

Medio Ambiente

La actividad de la Sociedad, por su naturaleza, no tiene impacto medioambiental significativo.
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Personal
A 31 de diciembre de 2023 la Sociedad no cuenta con ningun empleado.
Uso de instrumentos financieros, liquidez y recursos de capital

La Sociedad, en el ejercicio comprendido entre el 12 de abril de 2023 y el 31 de diciembre de 2023, ha obtenido
liquidez principalmente por las ampliaciones de capital y los préstamos de socios llevados a cabo por los accionistas.

La exposicion al riesgo de tipo de interés de la Sociedad es inexistente debido a que la misma no cuenta con ningtin
instrumento financiero que devengue tipo de interés variable o fijo. La Sociedad no realiza operaciones con
instrumentos derivados (Nota 4).

Perspectivas para 2024

Los ingresos previstos procederan fundamentalmente de los dividendos a repartir por las Sociedades en las que la
Sociedad participe en el ejercicio 2024.

Investigacion y desarrollo

La Sociedad no ha realizado actividades de investigacion y desarrollo en el ejercicio comprendido entre el 12 de abril
de 2023 y el 31 de diciembre de 2023.

Informacién sobre los aplazamientos de pago a proveedores en operaciones comerciales

A 31 de diciembre de 2023, la Sociedad no tenia ninglin importe significativo pendiente de pago a proveedores en
operaciones comerciales que a dicha fecha acumulara un aplazamiento superior al plazo legal de pago. Ver
informacion sobre el periodo medio de pago a proveedores en la Nota 5 de las cuentas anuales de la Sociedad del
ejercicio comprendido entre el 12 de abril de 2023 y el 31 de diciembre de 2023.

Instrumentos financieros

Ver la politica y la exposicién de la Sociedad al riesgo financiero en la Nota 4 de las cuentas anuales de la Sociedad
del ejercicio comprendido entre el 12 de abril de 2023 y el 31 de diciembre de 2023.

Acontecimientos significativos posteriores al cierre

No se han producido acontecimientos significativos posteriores al cierre.



FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES Y DEL INFORME DE GESTION DE
INBEST GPF MULTI ASSET CLASS PRIME VII, S.A. CORRESPONDIENTE AL
EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2023

El Administrador Unico de Inbest GPF Multi Asset Class Prime VII, S.A. con fecha 27 de marzo de 2024 y de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 253.2 de la Ley de Sociedades de Capital y en el articulo 37 del Codigo de
Comercio, ha formulado las Cuentas Anuales (Balance, Cuenta de pérdidas y ganancias, Estado de cambios en el
patrimonio neto, Estados de flujos efectivos y la Memoria) y el Informe de Gestion, correspondientes al ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2023, tal y como se establece en los documentos que se adjuntan y preceden al
presente documento.

Firmante:

D. Francisco J&

Administrador Unico



ANEXO I11: CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO 2023, JUNTO CON EL INFORME DE
AUDITORIA INDEPENDIENTE DEL VEHICULO DE INVERSION
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

A los Socios de INBEST GPF V21 RESIDENCIAL, S.L. (anteriormente denominada Inbest GPF Multi
Asset Class Prime Assets |V, S.L.):

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales de INBEST GPF V21 RESIDENCIAL, S.L. (anteriormente
denominada Inbest GPF Multi Asset Class Prime Assets |V, S.L.) (la Sociedad), que comprenden el
balance a 31 de diciembre de 2023, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el
patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al ejercicio anual
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 situacidn financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2023, asf
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 gue resulta de aplicacién
(que se identifica en la nota 2 de la memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables
contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinion

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad
de auditorfa de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas
normas se describen mas adelante en la seccién 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 auditorfa de las cuentas anuales en Espafia segun lo
exigido por la normativa requladora 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 auditorfa que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinién.

Domicilio Social: Calle de Raimundo Ferndndez Villaverde, 65. 28003 Madrid - Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 9.364 general, 8.130 de ta seccién 32 del Libro de Sociedades,
folio 68, hoja n® 87.690-1, inscripcién 12, C.I.F, B-78970506.

A member firm of Ernst & Young Global Limited.
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Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mds relevantes de la auditoria son aguellos que, segun nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccién material mas significativos en nuestra auditorfa
de Ias 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
NoO expresamos una opinién por separado sobre esos riesgos.

Valoracién de las inversiones inmobiliarias

Descripcién La Sociedad a 31 de diciembre de 2023 tiene registrado en el epigrafe del balance
“Inversiones inmobiliarias” un importe neto de 44.098 miles de euros,
correspondiente a un inmueble propiedad de la Sociedad. El desglose
correspondiente a este activo se detalla en la nota 5 de la memoria adjunta.

Tal y como se describe en la nota 3.1 de la memoria adjunta, las inversiones
inmobiliarias se valoran inicialmente al precio de adquisicién o coste de produccién, y
posteriormente su importe se minora por la correspondiente amortizacién acumulada
y las pérdidas por deterioro, si las hubiera.

El Administrador Unico de la Sociedad determina con caracter periédico, el valor
razonable de las inversiones inmobiliarias, tomando como valores de referencia el
valor actual de la estimacion de los flujos de efectivo futuros y dotando las oportunas
correcciones por deterioro, cuando el valor de mercado de los activos es inferior al
valor neto contable de los mismos, tal y como se indica en la nota 3.1 de la memoria
adjunta.

Dada la significatividad de los importes involucrados, hemos considerado que el
registro de dichas inversiones inmobiliarias constituye uno de los aspectos mas
relevantes de nuestra auditoria.

Nuestra
respuesta En relacién con esta drea, nuestros procedimientos de auditoria han incluido, entre
otros:

El entendimiento del proceso establecido por la Direccién y el Administrador
Unico de la Sociedad para identificar indicios de deterioro y determinar el
importe recuperable de las inversiones inmobiliarias, y evaluacién del disefio e
implementacién de los controles relevantes establecidos en el mencionado
proceso.

La revisién del andlisis realizado por la Direccién y el Administrador Unico de la
Sociedad para la identificacién de indicios de deterioro de las inversiones
inmobiliarias.

La revision del valor actual de la estimacién de los flujos de efectivo realizado
por la Sociedad, cubriendo el andlisis de la razonabilidad de las rentas y/o
comprables utilizados en relacién con el activo inmobiliario que posee la
Sociedad, asf como la realizacién de procedimientos de contraste sobre dicho
valor, si fuera necesario.

La revision de los desgloses incluidos en la memoria del ejercicio de conformidad
con el marco normativo de informacién financiera aplicable.

A member firm of Ernst & Young Global Limited.
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Otras cuestiones

De acuerdo con la legislacién mercantil, el Administrador Unico de la Sociedad presenta, a efectos
comparativos, ademas de la informacion del ejercicio 2023, la correspondiente al ejercicio anterior,
que, tal y como se identifica en las cuentas anuales adjuntas, no fue auditada. Nuestra opinion se
refiere exclusivamente a las cuentas anuales del ejercicio 2023.

Otra informacién: Informe de gestién

La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestién del ejercicio 2023, cuya
formulacién es responsabilidad del Administrador Unico de la Sociedad y no forma parte integrante
de las cuentas anuales.

Nuestra opinién de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestién. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestién, de conformidad con lo exigido por la normativa
reguladora de la actividad de auditorfa de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la
concordancia del informe de gestidn con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la entidad
obtenido en la realizacién de la auditoria de las citadas cuentas, asf como en evaluar e informar de si
el contenido y presentacién del informe de gestién son conformes a la normativa que resulta de
aplicacién. Si, basdndonos 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 informacién gue
contiene el informe de gestidn concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2023 y su
contenido y presentacién son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Responsabilidad del Administrador Unico en relacién con las cuentas anuales

E{ Administrador Unico es responsable 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 informacién financiera aplicable a la entidad en Espafia,
que se identifica en la nota 2 de la memoria adjunta, y del control interno que considere necesario
para permitir la preparacién de cuentas anuales libres de incorreccién material, debida a fraude o
error.

En la preparacion de las cuentas anuales, el Administrador Unico es responsable de la valoracién de
la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segun
corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en funcionamiento y utilizando el principio
contable de empresa en funcionamiento excepto si el Administrador Unico tiene intencion de liguidar
la sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de las cuentas anuales
Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de gue las cuentas anuales en su conjunto

estdn libres de incorreccién material, debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que
contiene nuestra opinidn.

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

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

Identificamos y valoramos [os 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
maés elevado que en el caso de una incorreccién material debida a error, ya que el fraude
puede implicar colusién, falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erréneas, o la elusién del control interno.

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

Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por el Administrador
Unico.

Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por el Administrador Unico, del principio
contable de empresa en funcionamiento y, basdndonos en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre si existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos o con
condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para
continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre
material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacién revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son
adecuadas, que expresemos una opinién modificada. Nuestras conclusiones se basan en la
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de 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 informacidn revelada, vy si las cuentas anuales representan las transacciones y
hechos subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel.

Nos comunicamos con el Administrador Unico de la entidad en relacién con, entre otras cuestiones,
el alcance y el momento de realizacién de la auditorfa planificados y los hallazgos significativos de la
auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el
transcurso de la auditoria.

A member firm of Ernst & Young Global Limited.
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Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacién al Administrador Unico de
INBEST GPF V21 RESIDENCIAL, S.L., determinamos los que han sido de la mayor significatividad en
la auditorfa de las cuentas anuales del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos
considerados mas significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditorfa salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohfban revelar pdblicamente la cuestion.

ERNST & YOUNG, S.L.

\U Di T 0 R =_' S (Inscrita en el Registro Oficial de Auditores
de Cuentas eINOS

ERNST & YOUNG, S.L.

Maria Teresa Pérez Bartolomé
(Inscrita en el Registro Oficial de Auditores
de Cuentas con el N° 15291)

2024 Nim. 01/24/13305
96,00 EUR

20 de mayo de 2024

A member firm of Ernst & Young Global Limited.



Inbest GPF V21 Residencial, S.L. (anteriormente denominada
Inbest GPF Multi Asset Prime Assets IV, S.L.)

Cuentas Anuales e Informe de Gestidon correspondientes al ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2023



INBEST GPF V21 RESIDENCIAL, S.L. (anteriormente denominada INBEST GPF

MULTI ASSET PRIME ASSETS IV, S.L.)

BALANCE A 31 DE DICIEMBRE DE 2023

(Expresado en euros)

ACTIVO
ACTIVO NO CORRIENTE

Inversiones inmobiliarias
Terrenos
Construcciones en curso

TOTAL ACTIVO NO CORRIENTE

ACTIVO CORRIENTE

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar
Clientes por ventas y prestaciones de servicios

Clientes empresas del grupo y asociadas
Otros créditos con las Administraciones Publicas

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes
Tesoreria

TOTAL ACTIVO CORRIENTE
TOTAL ACTIVO

PATRIMONIO NETO Y PASIVO

FONDOS PROPIOS

Capital

Reservas

Resultado de ejercicios anteriores
Otras aportaciones de socios
Resultado del ejercicio

TOTAL PATRIMONIO NETO
PASIVO NO CORRIENTE

Deudas a largo plazo
Deudas con entidades de crédito
Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo

TOTAL PASIVO NO CORRIENTE

PASIVO CORRIENTE

Deudas a corto plazo

Deudas con entidades de crédito

Deudas con empresas de grupo y asociadas a corto plazo
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
Proveedores

Acreedores varios
Otras deudas con las Administraciones Publicas

TOTAL PASIVO CORRIENTE
TOTAL PASIVO

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO
(*) Saldos no auditados

Nota

Nota

10

11

[- e

-
nOoOo

31 de diciembre de
2023

44.098.113
37.441.279
6.656.834

44.098.113

9.626.088
7.363
25.939
9.592.786

4.411.740
4.411.740

14.037.828
58.135.941

31 de diciembre de
2023

16.348.048

3.000
(1.747.719)

(587)
19.930.000
(1.836.646)

6.348.048

14.531.843
14.531.843
17.710.300

32.242.143

8.939.135
8.939.135
313.652
292.963
204.388
55.103
33.472

9.545.750
41.787.893
58.135.941

31 de diciembre
de 2022 (*)

121

121
52
2.326
2.326

2.499
2.499

31 de diciembre
de 2022 (*)

2.413
3.000

(587)
2.413

86

86
86

86
2.499

Las Notas 1 a 21 forman parte integrante de las presentes cuentas anuales correspondientes al ejercicio terminado a 31 de diciembre

de 2023



INBEST GPF V21 RESIDENCIAL, S.L. (anteriormente denominada INBEST GPF

MULTI ASSET PRIME ASSETS IV, S.L.)

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO

ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2023

(Expresada en euros)

OPERACIONES CONTINUADAS
Otros ingresos de explotacién
Ingresos de gestion corriente
Gastos de personal

Sueldos, salarios y asimilados.
Cargas sociales.

Otros gastos de explotacion

Servicios exteriores
Tributos

RESULTADO DE EXPLOTACION

Gastos Financieros
Por deudas con empresas del grupo y asociadas
Por deudas con terceros

Variacion de valor razonable en instrumentos financieros

Valor razonable con cambios en pérdidas y ganancias
RESULTADO FINANCIERO

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS
RESULTADO DEL EJERCICIO

(*) Saldos no auditados

Nota

Ejercicio anual
terminado el 31 de
diciembre de 2023

Ejercicio
comprendido entre
el 6 de julio de
2022y 31 de
diciembre de 2022
*)

13 a)

13b)

13 ¢)

13 d)

13 d)

25.939
25.939
(31.728)

(23.889)
(7.839)
(1.139.169)

(1.031.911)
(107.258)

(1.144.958)

(699.051)

(387.225)
(311.826)

7.363

7.363

(691.688)

(1.836.646)

(587)

(1.836.646)

(587)

Las Notas 1 a 21 forman parte integrante de las presentes cuentas anuales correspondientes al ejercicio terminado a 31 de diciembre

de 2023.



INBEST GPF V21 RESIDENCIAL, S.L. (anteriormente denominada INBEST GPF
MULTI ASSET PRIME ASSETS IV, S.L.)

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL
EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2023
(Expresado en euros)

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2023

Ejercicio
comprendido
entre el 6 de julio

Ejercicio anual de 2022y el 31

terminado el 31 de de diciembre de

Nota diciembre de 2023 2022 (*)

Resultado del ejercicio (1.836.646) (587)
Gastos por ampliaciones de capital y otros 10 (1.747.719)

Total ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto (3.584.365) (587)

TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (3.584.365) (587)

(*) Saldos no auditados

Las Notas 1 a 21 forman parte integrante de las presentes cuentas anuales correspondientes al ejercicio terminado a 31 de diciembre
de 2023.
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INBEST GPF V21 RESIDENCIAL, S.L. (anteriormente denominada INBEST GPF

MULTI ASSET PRIME ASSETS IV, S.L.)

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO

ANUALTERMINADO EL31 DE DICIEMBRE DE 2023
(Expresado en euros)

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (1)
Resultado del ejercicio antes de impuestos
Ajustes al resultado
- Gastos financieros
Cambios en el capital corriente
- Deudores y otras cuentas a cobrar
- Acreedores y otras cuentas a pagar corrientes
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién
- Pagos de intereses
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (lI)
Pagos por inversiones
- Inversiones inmobiliarias
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (1l)
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio
Emision de instrumentos de patrimonio
Cobros y pagos por instrumentos de pasivos financieros
Emisién
Deudas con entidades de crédito
Deudas con empresas del grupo y asociadas

AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES
(L+11+110)

Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio

(*) Datos no auditados

Las Notas 1 a 21 forman parte integrante de las presentes cuentas anuales correspondientes al ejercicio terminado a

31 de diciembre de 2023.

Nota

Ejercicio
anual
terminado
el 31 de
diciembre
de 2023

Ejercicio

comprendido
entre el 6 de
julio de 2022 y

el 31 de

diciembre de

2022(*)

11

14 e)

10

6y12
6y12

(11.117.982)

(674)

(1.836.646)
699.051
699.051

(9.544.360)

(9.625.967)

81.607
(509.600)
(509.600)

(587)

(87)
(173)
86

(43.612.028)

(43.612.028)
(43.612.028)

59.139.424

4.082.281
4.082.281
55.057.143
55.057.143
23.246.843
31.810.300

4.409.414

2.326

2.326
4.411.740

2.326



INBEST GPF V21 RESIDENCIAL, S.L. (anteriormente denominada INBEST GPF
MULTI ASSET PRIME ASSETS IV, S.L.)

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2023

1. Informacion general

Inbest GPF V21 Residencial, S.L. (anteriormente denominada Inbest GPF Multi Asset Prime Assets IV, S.L.) (en
adelante, la Sociedad), es una sociedad espafiola de responsabilidad limitada con CIF namero B-10907780,
constituida por tiempo indefinido, mediante escritura otorgada ante Notario de Madrid el dia 6 de julio de 2022, numero
mil cuatrocientos treinta y ocho de su protocolo, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid. En el momento de
constitucion, la denominacion social de la Sociedad era Inbest GPF Multi Asset Class Prime Assets IV, 8.1, con fecha
29 de marzo de 2023 se acordd el cambio la denominacién social a Inbest GPF V21 Residencial, S.L. El domicilio
social de la Sociedad se encuentra en la calle Serrano, nimero 57, 42 planta de Madrid.

La Sociedad tiene por objeto social:
a) La adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

b) La tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades andnimas cotizadas de inversion en el mercado
inmobiliario (“SOCIMI”) o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol que tengan el mismo
objeto social que aquellas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMIs en
cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios.

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

d) La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria reguladas en la
Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversion Colectiva.

Junto con la actividad econémica derivada del objeto social principal, las SOCIMI podran desarrollar otras actividades
accesorias, entendiéndose como tales aquellas que en su conjunto sus rentas representen menos del 20 por 100 de
las rentas de la sociedad en cada periodo impositivo o aguellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con
la ley aplicable en cada momento. Quedan excluidas del objeto social aquellas actividades que precisen por Ley de
requisitos no cumplidos por la sociedad ni por los Estatutos. Estas actividades se realizan actualmente en Espana.

La moneda funcional de la Sociedad es el euro por ser ésta la moneda del entorno econémico principal en el que
opera la misma y sus sociedades participadas.

La Sociedad comunico con fecha 18 de enero de 2023 a la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria su opcidn
por la aplicacién del régimen de Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, estando
sujeta a la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con las modificaciones incorporadas a ésta mediante la Ley 16/2012, de 27
de diciembre, y la Ley 11/2021, de 9 de julio, por la que se regulan las SOCIMIs.

A continuacién, se expone una relacion de los elementos principales que definen el régimen SOCIMI al que se
encuentra acogida la Sociedad.

Régimen SOCIMI

Inbest GPF V21 Residencial, S.L. (anteriormente denominada Inbest GPF Multi Asset Prime Assets IV, S.L) se
encuentra regulada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, y la Ley
11/2021, de 9 de julio, por la que se regulan las SOCIMI.

Las principales caracteristicas que definen el régimen SOCIMI y que se deben cumplir para la cofrecta aplicacion del
régimen son las siguientes:

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



INBEST GPF V21 RESIDENCIAL, S.L. (anteriormente denominada INBEST GPF
MULTI ASSET PRIME ASSETS IV, S.L.)

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2023

6.

Colectiva

Deberan invertir, al menos, el 80% del activo en bienes inmuebles de naturaleza urbana destinados
al arrendamiento, en terrenos para la promocién de bienes inmuebles que vayan a destinarse a esta
finalidad siempre que la promocién se inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicion y en
participaciones en el capital de otras entidades con objeto social similar al de las SOCIMI y con el
mismo régimen de reparto de estos dividendos.

Asimismo, el 80% de sus rentas en el periodo impositivo deben proceder: (i) de arrendamiento de los
bienes inmuebles; y/o (i) de los dividendos procedentes de las participaciones afectas al
cumplimiento de su objeto social. Este porcentaje se calculard sobre la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidadas en el caso de que la Sociedad sea dominante de un grupo segun los criterios
establecidos en el articulo 42 del Codigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la
obligacién de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado exclusivamente
por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009.
En atencién a la actual estructura de la sociedad, no existe Grupo segun los criterios establecidos en
el articulo 42 del Codigo de Comercio.

Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados al menos durante un périodo de tres afios
(para el computo, se podra afadir hasta un afio del periodo que hayan estado ofrecidos en
arrendamiento). Igualmente, las participaciones en entidades que den lugar al cumplimiento de su
objeto social deberan permanecer en el activo al menos durante un périodo de tres afios.

. Las SOCIMI deberan estar admitidas a negociacion en un

mercado regulado o en un sistema multilateral de negociacion, ya sea en Espafia o en cualquier otro pais que
exista intercambio de informacién tributaria. Las acciones deberan ser nominativas. Estos requisitos no son
exigidos a nivel de las sub-SOCIMIs, las entidades que participan en la Sociedad si han de cumplir con dichos
requisitos.

do: la Sociedad debera distribuir como dividendos el beneficio generado

en el ejercicio, una vez cumplidos los requisitos mercantiles. El acuerdo de distribucion debera adoptarse en
el plazo de 6 meses a contar desde el cierre del ejercicio, en los siguientes términos:

El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos por
las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2008.

Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones o
participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009, realizadas una vez
transcurridos los plazos de tenencia minima, afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El
resto de estos beneficios deberan reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al
cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de transmision.

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

. Las SOCIMI deberan incluir en la memoria de sus cuentas anuales la informacién

requerida por la normativa fiscal que regula el régimen especial de las SOCIMIs.

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

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores supondréa que la Sociedad pase a tributar por el régimen
general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se manifieste dicho
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MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE
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incumplimiento, salvo que el incumplimiento se subsane en el ejercicio siguiente, a excepcion del incumplimiento de
la obligacién de reparto de dividendos o la exclusion de cotizacién que son requisitos no subsanables. En caso de
no subsanarse dicho incumplimiento durante el ejercicio posterior, la Sociedad tributara bajo el régimen general del
Impuesto sobre Sociedades con efectos desde el propio ejercicio.

Con caracter general, el tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No
obstante, cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus accionistas con un porcentaje de participacion igual
o superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10% en sede de sus socios, la SOCIMI estara sometida
a un gravamen especial del 19% sobre el importe del dividendo distribuido a dichos accionistas, que tendra la
consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades, . De resultar aplicable, este gravamen especial debera ser
satisfecho por la SOCIM! en el plazo de dos meses desde la fecha de su devengo, es decir, la fecha del acuerdo de
distribucion de dividendo. Adicionalmente, con efectos para los periodos impositivos iniciados a partir de 1 de enero
de 2021, de acuerdo con la modificacién introducida por la disposicion final segunda de la Ley 11/2021, de 9 de julio,
se introduce un nuevo gravamen especial del 15% sobre el importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio que
no sea objeto de distribucion a sus accionistas, en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo
general de gravamen del Impuesto de Sociedades ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversion regulado
en la letra b) del apartado 1 del articulo 6 de la Ley de SOCIMI. De resultar aplicable, este gravamen especial debera
ser satisfecho por la SOCIMi en el plazo de dos meses desde la fecha de su devengo, es decir, la fecha del acuerdo
de distribucién de dividendo. Dicho gravamen tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

La Disposicion Transitoria Primera de la Ley SOCIMIs permite la aplicacién del Régimen fiscal de SOCIMIS en los
términos establecidos en el articulo 8 de la Ley de SOCIMIs, aun cuando ne se cumplan los requisitos exigidos en la
misma a la fecha de incorporacion, a condicién de que tales requisitos se cumplan en los dos afios siguientes a la
fecha en la que se opta por aplicar dicho Régimen. El Administrador Unico considera que todos los requisitos seran
cumplidos en tiempo y forma.

2, Bases de presentacion
a) Marco normativo de informacion

Las cuentas anuales correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2023 han sido formuladas por el
Administrador Unico de conformidad con el marco regulatorio de informacion financiera aplicable a la Sociedad, que
esta formado por:

i. El Cédigo de Comercio espafiol y todas las demas leyes societarias aplicables en Espana

I El Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, y las
modificaciones incorporadas a éste mediante el Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre, el Real Decreto
602/2016, de 2 de diciembre, y el Real Decreto 1/2021 de 12 de enero y la adaptacion sectorial para compariias
del sector inmobiliario.

1. Las normas obligatorias aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas con vistas a implantar
el Plan General de Contabilidad y la legislacién secundaria relevante.

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

v Todas las demas leyes aplicables en materia de contabilidad en Espafia.

b)

Las cuentas anuales correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2023 obtenidas de los

registros contables de la Sociedad, se presentan de acuerdo con el marco regulatorio de informacion financiera
aplicable a la Sociedad y, en concreto, con los principios y normas contables en ellos recogidos y, por tanto, presentan
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fielmente el patrimonio neto, la situacién financiera, los resultados de operaciones de la Sociedad asi como la
veracidad de flujos de efectivo incorporados en el estado de flujos de efectivo para el gjercicio anual terminado el 31
de diciembre de 2023.

Si bien las presentes cuentas anuales cumplen los criterios para ser formuladas como abreviadas, las mismas han
sido formuladas como cuentas anuales completas.

Estas cuentas anuales formuladas el Administrador Unico se someteran a la aprobacién de la Junta General de Socios,
estimandose que sean aprobadas sin ninguna modificacion.

<)

No existe ninglin principio contable obligatorio que siendo su efecto significativo para la elaboracién de las cuentas
anuales se haya dejado de aplicar.

d)

A 31 de diciembre de 2023 la Sociedad tiene un fondo de maniobra positivo por importe de 4.492.078 euros. En
consecuencia, el Administrador Unico ha preparado las cuentas anuales atendiendo al principio de empresa en
funcionamiento.

e)

La preparacion de las cuentas anuales exige el uso por parte de la Sociedad de ciertas estimaciones y juicios en
relacién con el futuro que se evaldan continuamente y se basan en la experiencia histérica y otros factores, incluidas
las expectativas de sucesos futuros que se creen razonables bajo las circunstancias actuales.

A continuacion, se explican las estimaciones y juicios que tienen un riesgo significativo de dar lugar a un ajuste material
en los importes en libros de activos y pasivos dentro del ejercicio financiero siguiente.

° Valor razonable de las inversiones inmobiliarias (Nota 3.1 y 5)
. Vidas utiles de las inversiones inmobiliarias (Nota 3.1 y 5)
o Cumplimiento del régimen fiscal de SOCIMI (Nota 1 y 18)

Aungque estas estimaciones fueron realizadas por los Administrador Unico con la mejor informacion disponible al cierre
del ejercicio, aplicando su mejor estimacion y conocimiento del mercado, es posible que eventuales acontecimientos
futuros obliguen a la Sociedad a modificarlas en los siguientes ejercicios, lo cual se realizaria en su caso de forma
prospectiva.

f)

De acuerdo con la legislacion mercantil, se presentan, a efectos comparativos, con cada una de las partidas del
balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el patrimonio neto y del estado de flujos de
efectivo, ademas de las cifras del ejercicio 2023, las correspondientes al ejercicio comprendido entre el 6 de julio de
2022 y el 31 de diciembre de 2022.

En la memoria también se incluye informacion cuantitativa del ejercicio anterior, salvo cuando una norma contable
especificamente establece que no es necesario.

Debido a que la Sociedad se constituyé el 6 de julio de 2022, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios
en el patrimonio neto y el estado de flujos de efectivo del ejercicio 2022 corresponden al ejercicio comprendido entre
la fecha de constitucion de la Sociedad y el 31 de diciembre de 2022. Esta circunstancia debe ser tenida en cuenta en
la comprension de las cuentas anuales.

10



INBEST GPF V21 RESIDENCIAL, S.L. (anteriormente denominada INBEST GPF
MULTI ASSET PRIME ASSETS IV, S.L.)

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2023

g) Agrupacion de partidas

A efectos de facilitar la comprension del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el
patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo, estos estados se presentan de forma agrupada, recogiéndose los
analisis requeridos en las notas correspondientes de la memoria.

Todas las cantidades se presentan en euros, a menos que se indique lo contrario.

3. Normas de Registro y Valoracion
3.1 Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias comprenden los valores de los terrenos, edificios y demas estructuras mantenidas bien
con el fin de obtener ingresos por alquileres o de revalorizacién de capital.

Estos activos se reconocen inicialmente al precio de adquisicién o coste de produccion y posteriormente su importe
se minora en funcién de la amortizacién acumulada y de las pérdidas por deterioro, si las hubiera.

Los gastos de conservacion y mantenimiento de las inversiones inmobiliarias se reconocen en la cuenta de pérdidas
y ganancias en el ejercicio en que se contraen. Sin embargo, se capitalizan los costes de mejoras que se traducen en
una mayor capacidad o eficiencia o en una ampliacién de las vidas utiles de los activos.

Para activos no circulantes cuya puesta a punto para su uso previsto necesite de un periodo de tiempo de mas de
doce meses, los costes capitalizados incluyen los costes de endeudamientos que se hayan podido contraer antes de
la puesta a punto de los activos y que hayan sido cargados por el proveedor o guarden relacion con préstamos u otros
fondos solicitados en préstamo con caracter general o especifico y directamente atribuibles a la adquisicion de los
activos.

Para el calculo de la amortizacién de las inversiones inmobiliarias, se utiliza el método lineal en funcion de los afios de
vida atil estimados para las mismas:

% de amortizacion

Construcciones 1,25%

Los terrenos no se amortizan. Los activos en construccion destinados al alquiler o con fines todavia no determinados
se contabilizan al coste menos las pérdidas por deterioro reconocidas. La amortizacién de estos activos, al igual que
la de otros activos inmobiliarios, comienza cuando los activos estan listos para el uso para el que fueron proyectados.

Deterioro de inversiones inmobiliarias

Cuando existen indicios de deterioro, la Sociedad analiza cada inversion inmobiliaria con vistas a determinar si el
importe recuperable de los activos ha caido por debajo de su valor contable.

El importe recuperable es el valor superior entre el valor razonable menos el coste de venta y el valor en uso. El valor
en uso se define como el valor actual de los flujos de efectivo futuros estimados que previsiblemente se generaran con
el uso continuado del activo y, cuando proceda, a raiz de su venta o disposicion por otros medios, tomando en
consideracién su estado actual, y aplicando un descuento segun los tipos de interés de mercado libre de riesgos,
corregido en funcién de los riesgos especificos de los activos para los que no se han ajustado los futuros flujos de
efectivo estimados.

El valor en uso de la propiedad inmobiliaria no tiene que ser idéntico a su valor razonable por cuanto el primero se
debe a factores especificos de la Sociedad, principalmente la capacidad de imponer precios por encima ¢ debajo de
los niveles de mercado debido a la asuncion de distintos riesgos o la contraccion de costes (de construccién o
comercializacion, en inversiones inmobiliarias en curso; de reformas; de mantenimiento, etc.) distintos de los ligados
a las compafiias del sector en general.
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El valor razonable de tas inversiones inmobiliarias ha sido obtenido teniendo en cuenta el valor actual de la estimacion
de los flujos de efectivo futuro.

El valor contable de las inversiones inmobiliarias de la Sociedad se corrige al término de cada ejercicio, reconociendo
la pérdida por deterioro correspondiente con vistas a ajustarlo al importe recuperable cuando el valor razonable es
inferior al contable.

Cuando posteriormente revierte una pérdida por deterioro, el valor contable del activo se incrementa hasta la
estimacion corregida de su importe recuperable, sin que el valor contable incrementado supere al valor contable que
se habria calculado de no haberse reconocido la pérdida por deterioro en ejercicios anteriores. La reversion de una
pérdida por deterioro se reconoce como ingreso.

Los gastos financieros directamente atribuibles a la adquisicién o construccién de elementos del inmovilizado que
necesiten un periodo de tiempo superior a un afio para estar en condiciones de uso se incorporan a su coste hasta
que se encuentran en condiciones de funcionamiento.

3.2 Activos financieros

En el momento de reconocimiento inicial, la Sociedad clasifica todos los activos financieros en las categorias
enumeradas a continuacién, que determina el método de valoracion inicial y posterior aplicable:

Activos financieros a coste amortizado
Activos financieros a coste amortizado

La Sociedad clasifica un activo financiero en esta categoria, incluso cuando esté admitido a negociacién en un mercado
organizado, si se cumplen las siguientes condiciones:

La Sociedad mantiene la inversién bajo un modelo de gestion cuyo objetivo es recibir los flujos de efectivo
derivados de Ia ejecucién del contrato.

La gestién de una cartera de activos financieros para obtener sus flujos contractuales no implica que hayan de
mantenerse necesariamente todos los instrumentos hasta su vencimiento; se podra considerar que los activos
financieros se gestionan con ese objetivo aun cuando se hayan producido o se espere que se produzcan ventas
en el futuro. A tal efecto, la Sociedad considera la frecuencia, el importe y el calendario de las ventas en
ejercicios anteriores, los motivos de esas ventas y las expectativas en relacion con la actividad de ventas
futuras.

Las caracteristicas contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo
que son Unicamente cobros de principal e intereses sobre el importe del principal pendiente. Esto es, los flujos
de efectivo son inherentes a un acuerdo que tiene la naturaleza de préstamo ordinario o comun, sin perjuicio
de que la operacién se acuerde a un tipo de interés cero o por debajo de mercado.

Se asume que se cumple esta condicion, en el caso de que un bono o un préstamo simple con una fecha de
vencimiento determinada y por el que la Sociedad cobra un tipo de interés de mercado variable, pudiendo estar
sujeto a un limite. Por el contrario, se asume que no se cumple esta condicién en el caso de los instrumentos
convertibles en instrumentos de patrimonio neto del emisor, los préstamos con tipos de interés variables
inversos (es decir, un tipo que tiene una relacion inversa con los tipos de interés del mercado) o aquellos en
los que el emisor puede diferir el pago de intereses, si con dicho pago se viera afectada su solvencia, sin que
los intereses diferidos devenguen intereses adicionales.

Con caréacter general, se incluyen en esta categoria los créditos por operaciones comerciales (“clientes comerciales”)
y los créditos por operaciones no comerciales (“otros deudores”).
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Los activos financieros clasificados en esta categoria se valoran inicialmente por su valor razonable, que, salvo
evidencia en contrario, se asume que es el precio de la transaccion, que equivale al valor razonable de la
contraprestacion entregada, mas los costes de transaccion que les sean directamente atribuibles. Esto es, los costes
de transaccion inherentes se capitalizan.

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

Para la valoracién posterior se utiliza el método del coste amortizado. Los intereses devengados se contabilizan en la
cuenta de pérdidas y ganancias (ingresos financieros), aplicando el método del tipo de interés efectivo.

Los créditos con vencimiento no superior a un afio que, tal y como se ha expuesto anteriormente, se valoren
inicialmente por su valor nominal, continuaréan valorandose por dicho importe, salvo que se hubieran deteriorado.

En general, cuando los flujos de efectivo contractuales de un activo financiero a coste amortizado se modifican debido
a las dificultades financieras del emisor, la Sociedad analiza si procede contabilizar una pérdida por deterioro de valor.

La Sociedad da de baja de balance un activo financiero cuando:

Expiran los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del activo. En este sentido, se da de baja un
activo financiero cuando ha vencido y la Sociedad ha recibido el importe correspondiente.

Se hayan cedido los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero. En este caso, se
da de baja el activo financiero cuando se han transferido de manera sustancial los riesgos y beneficios
inherentes a su propiedad. En particular, en las operaciones de venta con pacto de recompra, factoring y
fitulizaciones, se da de baja el activo financiero una vez que se ha comparado la exposicién de la Sociedad,
antes y después de la cesion, a la variacion en los importes y en el calendario de los flujos de efectivo netos
del activo transferido, se deduce que se han transferido los riesgos y beneficios.

Tras el analisis de los riesgos y beneficios, la Sociedad registra la baja de los activos financieros.

Deterioro del valor de los activos financieros
Instrumentos de deuda a coste amortizado

Al menos al cierre del ejercicio, la Sociedad analiza si existe evidencia objetiva de que el valor de un activo financiero,
o de un grupo de activos financieros con similares caracteristicas de riesgo valorados colectivamente, se ha
deteriorado como resultado de uno o mas eventos que hayan ocurrido después de su reconocimiento inicial y que
ocasionen una reduccion o retraso en los flujos de efectivo estimados futuros, que pueden venir motivados por la
insolvencia del deudor.

En caso de que exista dicha evidencia, la pérdida por deterioro se calcula como la diferencia entre el valor en libros y
el valor actual de los flujos de efectivo futuros, incluidos, en su caso, los procedentes de la ejecucién de las garantias
reales y personales, que se estima van a generar, descontados al tipo de interés efectivo calculado en el momento de
su reconocimiento inicial. Para los activos financieros a tipo de interés variable, se emplea el tipo de interés efectivo
que corresponda a la fecha de cierre de las cuentas anuales de acuerdo con las condiciones contractuales. En el
calculo de las pérdidas por deterioro de un grupo de activos financieros, la Sociedad utiliza modelos basados en
formulas o métodos estadisticos.

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

Como sustituto del valor actual de los flujos de efectivo futuros la Sociedad utiliza el valor de mercado del instrumento,
siempre que éste sea lo suficientemente fiable como para considerarlo representativo del valor que pudiera recuperar
la empresa.

En el caso de activos a valor razonable con cambio en patrimonio neto, las pérdidas acumuladas reconocidas en el
patrimonio neto por disminucion del valor razonable, siempre que exista una evidencia objetiva de deterioro en el valor
del activo, se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.

3.3 Patrimonio neto

El capital social esta representado por participaciones ordinarias.

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

En el caso de adquisicién de participaciones propias de la Sociedad, la contraprestacion pagada, incluido cualquier
coste incremental directamente atribuible, se deduce del patrimonio neto hasta su cancelacion, emision de nuevo o
enajenacion. Cuando estas participaciones se venden o se vuelven a emitir posteriormente, cualquier importe recibido,
neto de cualquier coste incremental de la transaccion directamente atribuible, se incluye en el patrimonio neto.

3.4 Pasivos financieros

Clasificacion y valoracion

En el momento de reconocimiento inicial, la Sociedad clasifica todos los pasivos financieros en la categoria enumerada
a continuacién:

- Pasivos financieros a coste amortizado

Pasivos financieros a coste amortizado

La Sociedad clasifica todos los pasivos financieros en esta categoria excepto cuando deban valorarse a valor
razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Con caracter general, se incluyen en esta categoria los débitos por operaciones comerciales (‘proveedores”) y los
débitos por operaciones no comerciales (“otros acreedores”).

Los préstamos participativos que tienen las caracteristicas de un préstamo ordinario o comun también se incluyen en
esta categoria sin perjuicio de que la operacién se acuerde a un tipo de interés cero o por debajo de mercado.

Los pasivos financieros incluidos en esta categoria se valoran inicialmente por su valor razonable, que, salvo evidencia
en contrario, se considera que es el precio de la transaccion, que equivale al valor razonable de la contraprestacion
recibida ajustado por los costes de fransaccion que les sean directamente atribuibles. Esto es, los costes de
transaccion inherentes se capitalizan.

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

Para la valoracion posterior se utiliza el método de coste amortizado. Los intereses devengados se contabilizan en la
cuenta de pérdidas y ganancias (gasto financiero), aplicando el método del tipo de interés efectivo.
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No obstante, los débitos con vencimiento no superior a un afio que, de acuerdo con lo dispuesto anteriormente, se
valoren inicialmente por su valor nominal, continuaran valorandose por dicho importe.

Las aportaciones recibidas 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 deba atribuirse a los participes
no gestores.

Se aplica este mismo criterio en los préstamos participativos cuyos intereses tienen caracter contingente, bien porque
se pacte un tipo de interés fijo o variable condicionado al cumplimiento de un hito en la empresa prestataria (por
ejemplo, la obtencion de beneficios), o bien porque se calculen exclusivamente por referencia a la evolucion de la
actividad de la citada empresa. Los gastos financieros se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias de acuerdo
con el principio de devengo, y los costes de transaccion se imputaran a la cuenta de pérdidas y ganancias con arreglo
a un criterio financiero o, si no resultase aplicable, de forma lineal a lo largo de la vida del préstamo participativo.

La Sociedad da de baja de balance un pasivo financiero previamente reconocido cuando se da alguna de las siguientes
circunstancias:

La obligacién se haya extinguido porque se ha realizado el pago al acreedor para cancelar la deuda (a través
de pagos en efectivo u otros bienes o servicios), o porque al deudor se le exime legalmente de cualquier
responsabilidad sobre el pasivo.

Se adquieran pasivos financieros propios, aunque sea con la intencién de recolocarlos en el futuro.

Se produce un intercambio de instrumentos de deuda entre un prestamista y un prestatario, siempre que tengan
condiciones sustancialmente diferentes, reconociéndose el nuevo pasivo financiero que surja; de la misma
forma se registra una modificacion sustancial de las condiciones actuales de un pasivo financiero, como se
indica para las reestructuraciones de deuda.

La contabilizacién de la baja de un pasivo financiero se realiza de la siguiente forma: la diferencia entre el valor en
libros del pasivo financiero (o de la parte de él que se haya dado de baja) y la contraprestacion pagada, incluidos los
costes de transaccién atribuibles, y en la que se ha de recoger asimismo cualquier activo cedido diferente del efectivo
o pasivo asumido, se reconoce en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que tenga lugar.

3.5 Impuestos corrientes y diferidos
Régimen general

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

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

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

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

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

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

Régimen SOCIMI

Con fecha 18 de enero de 2023, la Sociedad comunico a la Delegacién de la Agencia Estatal de la Administracion
Tributaria de su domicilio fiscal la opcién adoptada de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre y por la Ley 11/2021,
de 9 de julio, por la que se regulan las Sociedades Andnimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario, las
entidades que cumplan los requisitos definidos en la normativa y opten por la aplicacién del régimen fiscal especial
previsto en dicha Ley tributaran, con caracter general, a un tipo de gravamen del 0% en el Impuesto de Sociedades.
En el caso de generarse bases imponibles negativas, no sera de aplicacion el articulo 26 de la Ley 27/2014, 27 de
noviembre, del Impuesto sobre Sociedades. Asimismo, no resultard de aplicacion el régimen de deducciones y
bonificaciones establecidas en los Capitulos I, Il y IV de dicha norma. En todo lo demas no previsto en la Ley SOCIMI,
sera de aplicacién supletoriamente lo establecido en la Ley 27/2014, del Impuesto sobre Sociedades.

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

Adicionalmente, con efectos para los periodos impositivos iniciados a partir de 1 de enero de 2021, de acuerdo con la
modificacion introducida por la disposicion final segunda de la Ley 11/2021, de 9 de julio, se introduce un nuevo
gravamen especial del 15% sobre el importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sea objeto de
distribucién a sus accionistas, en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen
del Impuesto de Sociedades ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversion regulado en la letra b) del apartado
1 del articulo 6 de la Ley de SOCIMI. Dicho gravamen también tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre
Sociedades.

3.6 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos se registran por el valor razonable de la contraprestacion a recibir y representan los importes a cobrar
por los bienes entregados y los servicios prestados en el curso ordinario de las actividades de la Sociedad, menos
devoluciones, rebajas, descuentos y el impuesto sobre el valor afiadido.

La Sociedad reconoce los ingresos cuando el importe de los mismos se puede valorar con fiabilidad, es probable que
los beneficios econémicos futuros vayan a fluir a la Sociedad y se cumplen las condiciones especificas para cada una
de las actividades tal y como se detalla a continuacién. No se considera que se pueda valorar el importe de los ingresos
con fiabilidad hasta que no se han resuelto todas las contingencias relacionadas con la venta. La Sociedad basa sus
estimaciones en resultados historicos, teniendo en cuenta el tipo de cliente, el tipo de transaccion y los términos
concretos de cada acuerdo.

Prestacion de servicios

La Sociedad presta servicios de alquiler. Los ingresos procedentes de los alquileres de los inmuebles se reconocen
en funcion de su devengo, distribuyéndose linealmente los beneficios en concepto de incentivos y los costes iniciales
de los contratos de arrendamiento.
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Los costes relacionados con cada una de las cuotas de arrendamiento, incluida la baja por deterioro, se reconocen
como gasto. Los inmuebles arrendados a terceros, todos los cuales se realizan bajo arrendamiento operativo, se
incluyen en la linea de “inversiones inmobiliarias” en el balance.

3.7 Arrendamientos

Los contratos se califican como arrendamientos financieros cuando de sus condiciones econémicas se deduce que se

transfieren al arrendatario sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo objeto
del contrato. En caso contrario, los contratos se clasifican como arrendamientos operativos.

a)

Los arrendamientos en los que el arrendador conserva una parte importante de los riesgos y beneficios derivados de
la titularidad se clasifican como arrendamientos operativos. Los pagos en concepto de arrendamiento operativo (netos
de cualquier incentivo recibido del arrendador) se cargan en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se
devengan sobre una base lineal durante el periodo de arrendamiento.

b)

Cuando los activos son arrendados bajo arrendamiento operativo, el activo se incluye en el balance de acuerdo con
su naturaleza. Los ingresos derivados del arrendamiento se reconocen de forma lineal durante el plazo del
arrendamiento.

3.8 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

El efectivo y otros activos liquidos equivalentes incluyen el efectivo en caja, los depésitos a la vista en entidades de
crédito y otras inversiones a corto plazo de gran liquidez con un vencimiento original no superior a tres meses.

3.9 Moneda funcional y de presentacion

Las presentes cuentas anuales se presentan en euros, que es la moneda de presentacién y funcional de la Sociedad.
3.10 Transacciones entre partes vinculadas

Con caracter general, las operaciones entre empresas del grupo se contabilizan en el momento inicial por su valor
razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor razonable, la diferencia se registra atendiendo a la
realidad econémica de la operacion. La valoracién posterior se realiza conforme con lo previsto en las correspondientes
normas.

3.11 Distribucién de dividendos

Los dividendos sélo pueden ser pagados cuando hay beneficios no distribuidos acumulados disponibles para su
distribucién. El patrimonio neto de la Sociedad después de la distribucion debe ser por lo menos igual a la suma del

capital social desembolsado mas las reservas legales y las reservas estatutarias.

La distribucion de dividendos a los socios de la Sociedad se reconoce come un pasivo en las cuentas anuales en el
ejercicio en que los dividendos son aprobados por los socios de la Sociedad.

3.12 Provisiones y pasivos contingentes

Las provisiones se reconocen cuando la Sociedad tiene una obligacion presente, ya sea legal o implicita, como
resultado de sucesos pasados y es probable que vaya a ser necesaria una salida de recursos para liquidar la obligacion
y el importe se puede estimar de forma fiable. No se reconocen provisiones para pérdidas de explotacion futuras.

Las provisiones se valoran por el valor actual de los desembolsos que se espera que sean necesarios para liquidar la
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obligacién usando un tipo antes de impuestos que refleje las evaluaciones del mercado actual del valor temporal del
dinero y los riesgos especificos de la obligacion. Los ajustes en la provision con motivo de su actualizacion se
reconocen como un gasto financiero conforme se van devengando.

Las provisiones con vencimiento inferior o igual a un afio, con un efecto financiero no significativo no se descuentan.

Cuando se espera que parte del desembolso necesario para liquidar la provisién sea reembolsado por un tercero, el
reembolso se reconoce como un activo independiente, siempre que sea practicamente segura su recepcion.

Por su parte, se consideran pasivos contingentes aquellas posibles obligaciones surgidas como consecuencia de
sucesos pasados, cuya materializacion esta condicionada a que ocurra o no uno o mas eventos futuros independientes
de la voluntad de la Sociedad. Dichos pasivos contingentes no son objeto de registro contable presentandose detalle
de los mismos en la memoria (Nota 15).

3.13 Prestaciones a los empleados

Las indemnizaciones por cese se pagan a los empleados como consecuencia de la decision de la Sociedad de
rescindir su contrato de trabajo antes de la edad normal de jubilacién o cuando el empleado acepta renunciar
voluntariamente a cambio de esas prestaciones. La Sociedad reconoce estas prestaciones cuando se ha
comprometido de forma demostrable a cesar en su empleo a los trabajadores de acuerdo con un plan formal detallado
sin posibilidad de retirada o a proporcionar indemnizaciones por cese como consecuencia de una oferta para animar
a una renuncia voluntaria. Las prestaciones que no se van a pagar en los doce meses siguientes a la fecha del balance
se descuentan a su valor actual.

3.14 Clasificacién de los activos y pasivos entre corrientes y no corrientes

Los activos y pasivos se presentan en el balance clasificados entre corrientes y no corrientes. A estos efectos, los
activos y pasivos se clasifican como corrientes cuando estan vinculados al ciclo normal de explotacion de la Sociedad
y se esperan vender, consumir, realizar o liquidar en el transcurso del mismo, son diferentes a los anteriores y su
vencimiento, enajenacion o realizacion se espera que se produzca en el plazo maximo de un afio; se mantienen con
fines de negociacién o se trata de efectivo y otros activos liquidos equivalentes cuya utilizacién no esta restringida por
un periodo superior a un afio. En caso contrario se clasifican como activos y pasivos no corrientes.

4, Gestion del riesgo financiero

4.1 Factores de riesgo financiero

Las actividades de la Sociedad estan expuestas a diversos riesgos financieros. 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.

La gestion de los riesgos financieros de la Sociedad esta centralizada en la Sociedad Gestora, Inbest GPF Real Estate
Management Partners, S.L. (Nota 17), la cual tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la
exposicién a los riesgos de crédito y liquidez.

A continuacién, se indican los principales riesgos financieros que impactan a la Sociedad:

a) Riesgo de crédito

Los principales activos financieros de la Sociedad son saldos de caja y efectivo, deudores comerciales y otras cuentas

a cobrar en inversiones. Estas representan la exposicion maxima de la Sociedad al riesgo de crédito en relacion con
los activos financieros. Adicionalmente, los créditos mantenidos por la Sociedad corresponden a empresas del grupo.
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b) Riesgo de liquidez

Se produce por la posibilidad de que la Sociedad no pueda disponer de fondos liquidos o acceder a ellos, en la cuantia
suficiente y al coste adecuado, para hacer frente en todo momento a sus obligaciones de pago. A parte de lo
comentado en el apartado a) anterior, teniendo en cuenta la situacion actual del mercado financiero y las estimaciones
del Administrador Unico de la Sociedad sobre la capacidad generadora de efectivo, la Sociedad tiene suficiente
capacidad para obtener financiacién de terceros o de sus Socios si fuese necesario para realizar nuevas inversiones.
Por consiguiente, en el medio plazo, no hay indicios de que la Sociedad tenga problemas de liquidez.

c) Riesgo de tipo de interés
El riesgo de tipo de interés de la Sociedad surge de la deuda financiera. Los préstamos emitidos a tipos variables
exponen a la Sociedad al riesgo de tipo de interés de los flujos de efectivo, que esta compensado por la contratacion

de las coberturas de tipo de interés de los préstamos.

A 31 de diciembre de 2023, la Sociedad mantiene un préstamo cuyo vencimiento se sittia en el largo plazo, con un
tipo de interés variable referenciado al Euribor.

d) Riesgo mercado

La Sociedad tiene establecidas medidas para minimizar los posibles impactos que pudiesen afectar la situacion
financiera ante un cambio en la situacion actual del mercado inmobiliario. La aplicacién de estas medidas esta
subordinada a los resultados de los andlisis de sensibilidad que la Sociedad realiza de forma recurrente. Estos analisis
tienen en cuenta el entorno econdmico en el que desarrolla su actividad, asi como su horizonte temporal.

5. Inversiones inmobiliarias

El detalle y movimiento de las partidas incluidas en “Inversiones Inmobiliarias” es el siguiente

Euros

31.12.2022(*) Altas Bajas Traspasos 31.12.2023

Ejercicio 2023

Coste:

Terrenos 37.441.279 37.441.279
Construcciones en curso 6.656.834 6.656.834
44.098.113 44 098.113
Valor neto contable a 31.12.2023 44.098.113 44.098.113

(*) Saldos no auditados

Con fecha 27 de abril de 2023 la Sociedad ha adquirido un inmueble ubicado en Calle Velazquez nimero 21, Madrid,
que corresponde a las altas en terrenos y construcciones que se han producido durante el ejercicio.

A 31 de diciembre de 2023 el movimiento de las inversiones inmobiliarias se corresponde con la adquisicion del activo,
las activaciones de gastos relativas a las obras de adecuacion, y capitalizacién de gastos financieros por importe de
348.336 euros (0 euros a 31 de diciembre de 2022).

a)

No existen elementos totalmente amortizados a 31 de diciembre de 2023 y 2022.
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b) Inaresos y gastos provenientes de inversiones inmobiliarias

En la cuenta de pérdidas y ganancias se han reconocido los siguientes ingresos y gastos provenientes de las
inversiones inmobiliarias:
Euros Euros

Ejercicio
comprendido
entre el 6 de julio
de 2022y el 31
de diciembre de

2023 2022 (*)

Gastos para la explotacion que surgen de inversiones inmobiliarias que no generan ingresos (1.144.958) (587)
por arrendamiento

(1.144.958) (587)

(*) Saldos no auditados

c) Bienes bajo arrendamiento operativo

A 31 de diciembre de 2023, se estan llevando a cabo las obras de adecuacion del edificio, por lo tanto, la Sociedad no
tiene bienes bajo arrendamiento operativo, como arrendataria.

d) Seguros
La Sociedad mantiene la politica de contratar todas las pélizas de seguros necesarias para la cobertura de posibles

riesgos que pudieran afectar a los elementos de las inversiones inmobiliarias. La cobertura de estas pdlizas se
considera suficiente.

e) Garantias hipotecarias
Sobre el inmueble situado en Calle Veldzquez 21, Madrid, la Sociedad suscribié un préstamo con garantia hipotecaria

con fecha 27 de abril de 2023. Al 31 de diciembre de 2023, el saldo vivo del préstamo hipotecario suscrito por la
Sociedad con Caixabank (Nota 12), es de 15.000.000 euros.

fy Obligaciones
La Sociedad no tiene al cierre del ejercicio obligaciones contractuales para la adquisicion, construccion o desarrollo

de inversiones inmobiliarias, o para reparaciones, mantenimientos o seguros adicionales a los desglosados en la
presente memoria.
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6. Analisis de instrumentos financieros

6.1  Andlisis por categorias

ERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE

El valor en libros de cada una de las categorias de instrumentos financieros establecidas en la norma de registro y
valoracion de “Instrumentos financieros", excepto el efectivo y otros activos liquidos equivalentes es el siguiente:

Activos financieros

Euros

Activos financieros a coste amortizado a corto plazo

Clientes por ventas y prestaciones de servicios a corto
plazo (Nota 7)

Clientes empresas del grupo y asociadas (Nota 7 y 17)

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto
plazo (Nota 7)

Total

(*) Saldos no auditados

Pasivos financieros

Deudas con entidades de crédito (Nota 12)
Deudas con empresas del grupo y asociadas (Nota 12y 17)

Total
(*) Saldos no auditados

Créditos y otros Total
2023 2022(*) 2023 2022(%)
7.363 - 7.363 -
25.939 - 25.939 -
- 52 - 52
33.302 52 33.302 52
Euros

Pasivos financieros a coste amortizado a largo plazo

Débitos y otros Total
2023 2022(*) 2023 2022(*)
14.531.843 - 14.220.593 -
17.710.300 - 17.710.300 -
32.242.143 - 31.930.893 -
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Deudas con entidades de crédito (Nota 12)

Deudas con empresas del grupo y asociadas (Nota 12y 17)
Proveedores (Nota 12)

Acreedores varios (Nota 12)

Total
(*) Saldos no auditados

6.2 Analisis por vencimientos

Euros

Pasivos financieros a coste amortizado a corto plazo

Débitos y otros Total
2023 2022(*) 2023 2022(*)
8.939.135 - 8.939.135 -
313.652 - 313.652 -
204.388 - 204.388 -
55.103 - 55.103 -
9.512.278 - 9.512.278 -

Los importes de los activos y pasivos financieros con un vencimiento determinado o determinable clasificadas por afio

de vencimiento son los siguientes:

A 31 de diciembre de 2023:

Euros

Activos financieros a coste amortizado

Afos
2024 2025 2026 2027 posteriores Total
Clientes por ventas y prestaciones de servicios a
corto plazo (Nota 7) LGS N B B B eses
Clientes empresas del grupo y asociadas (Nota 7 25,930 _ B R . 25.939
y 17) ’ )
33.302 - - - - 33.302
Euros
Pasivos financieros a coste amortizado
Afos
2024 2025 2026 2027 posteriores Total
- Deudas con entidades de crédito (Nota 12) 8.939.135 14.531.843 - = : 23.159.728
- Deudas con empresas del grupo y
. 313.652 - - - 17.710.300  18.023.952
asociadas (Nota 12y 17)
- Acreedores comerciales y otras cuentas a
pagar (Nota 12) 259.491 - - - - 259.491
9.512.278  14.531.843 - - 17.710.300  41.443.171
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7. Activos financieros a coste amortizado

Euros Euros
2023 2022(*)
Corriente:
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 7.363
Clientes empresas del grupo y asociadas 25.939
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo - 52
33.302 52

(*) Saldos no auditados

8. Efectivoy otros activos liquidos equivalentes

A continuacion, presentamos el desglose del efectivo y otros activos liquidos equivalentes:

Euros Euros

31 de diciembre 31 de diciembre

de 2023 de 2022 (*)

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 4.411.740 2.326
Total 4.411.740 2.326

(*) Saldos no auditados

La Sociedad no tiene efectivo y otros activos liquidos equivalentes restringidos a 31 de diciembre de 2023, nia 31 de
diciembre de 2022.

9. Capital y otras aportaciones de socios

a) Capital

La Sociedad fue constituida el 6 de julio de 2022 mediante la emision de 3.000 acciones nominativas de valor nominal
de 1 euro cada una. A fecha de constitucion, estaba desembolsado el 100% del capital social por su entonces Socio
Unico Inbest Real Estate Management Partners, S.L. La denominacion social en el momento de constitucion era inbest
GPF Multi Asset Class Prime Assets |V, S.L.

Con fecha 29 de marzo de 2023, se ha acordado en Junta General Extraordinaria de Socios el cambio de denominacion
social y modificacién de los Estatutos Sociales, pasando a denominarse la Sociedad Inbest GPF V21 Residencial, S.L.
Este cambio de denominacién ha sido inscrito en el Registro Mercantil el 31 de marzo de 2023.

El desglose del Capital a 31 de diciembre de 2023 y 2022 es el siguiente:

Euros
31 de diciembre 31 de diciembre
de 2023 de 2022 (*)
Capital escriturado 3.000 3.000
Total 3.000 3.000

(*) Saldos no auditados
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A 31 de diciembre de 2023 y 2022, el Capital social de la Sociedad asciende a 3.000 euros, representado por 3.000
participaciones sociales con un valor nominal de 1 euro cada una, todas ellas pertenecientes a la misma clase, y
totalmente suscritas y desembolsadas. Todas las participaciones tienen los mismos derechos politicos y economicos.

A 31 de diciembre de 2023 y 2022, las sociedades que participan en el capital social son las siguientes:

31.12.2023

% derechos % derechos de

Entidad ¢ 'bd?dvom voto a través de

atribuidos a instrumentos
las acciones financieros Total %
Inbest GPF Multi Asset Class Prime |, S.A. 10,00% 10,00%
Inbest GPF Multi Asset Class Prime Il, S.A. 20,00% - 20,00%
Inbest GPF Multi Asset Class Prime I, S.A. 11,67% - 11,67%
Inbest GPF Multi Asset Class Prime IV, S.A. 40,00% - 40,00%
Inbest GPF Multi Asset Class Prime V, S.A. 10,00% - 10,00%
Inbest GPF Multi Asset Class Prime VIII, S.A. 8.33% - 8,33%
Total 100% = 100%

31.12.2022 (%)

% derechos

% derechos de

. de voto 5
Entidad e voto a través de
atribuidos a instrumentos
las acciones financieros Total %
Inbest Real Estate Management Partners, S.A. 100,00% - 100,00%
Total 100% - 100%

(*) Saldos no auditados

b) Otras aportaciones de socios

Con fecha 28 de abril de 2023, los socios de la Sociedad han acordado en Junta General Extraordinaria de Socios
realizar una aportacion a los fondos propios de la Sociedad por importe de 5.830.000 euros mediante aportacion
dineraria. Los Socios realizan las aportaciones proporcionales a su participacion en el capital social de la Sociedad

con el detalle que sigue:

Sociedad

Importe capitalizado

% participacion

Inbest GPF Multi Asset Class Prime |, S.A.

Inbest GPF Multi Asset Class Prime II, S.A.
Inbest GPF Multi Asset Class Prime lil, S.A.
Inbest GPF Multi Asset Class Prime 1V, S.A.
Inbest GPF Multi Asset Class Prime V, S.A.

583.000 10%
1.166.000 20%
1.166.000 20%
2.332.000 40%

583.000 10%
5.830.000 100%

Con fecha 29 de diciembre de 2023, los socios de la Sociedad han acordado en la Junta General Extraordinaria de
Socios realizar una aportacion a los fondos propios de la Sociedad por importe de 5.830.000 euros mediante
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aportacion dineraria. Los socios realizan las aportaciones proporcionales a su participacion en el capital social de la
Sociedad con el detalle que sigue:

Sociedad Importe capitalizado % participacion
Inbest GPF Muiti Asset Class Prime |, S.A. 1.048.100 7,43%
Inbest GPF Multi Asset Class Prime It, S.A. 1.048.100 19,48%
Inbest GPF Multi Asset Class Prime Iil, S.A. 5.640.000 7,43%
Inbest GPF Multi Asset Class Prime IV, S.A. 1.048.100 40,00%
Inbest GPF Multi Asset Class Prime V, S.A. 2.744.800 7,43%
Inbest GPF Multi Asset Class Prime VII, S.A. 1.048.100 10,80%
Inbest GPF Multi Asset Class Prime VIII, S.A. 1.522.800 7.43%
14.100.000 100%

A 31 de diciembre de 2023, el epigrafe de “"Otras aportaciones de socios” asciende a 19.930.000 euros.

10. Reservas

El desglose de las reservas a 31 de diciembre de 2023 es el siguiente:

Euros

31 de diciembre de

2023

Otras reservas:
Reservas voluntarias (1.747.719)
(1.747.719)

A 31 de diciembre de 2022 este epigrafe no tenia saldo.

La Sociedad ha registrado en otras reservas los gastos relacionados con la comisién de inversion de la sociedad
gestora, la constitucion de la Sociedad y los gastos de protocolizacion de operaciones de capital.

Reserva Legal

La reserva legal debe ser dotada de conformidad con el articulo 274 de la Ley de Sociedades de Capital, que establece
que, en todo caso, una cifra igual al 10% del beneficio del ejercicio se destinara a ésta hasta que alcance, al menos,
el 20% del capital.

No puede ser distribuida y si es usada para compensar pérdidas, en el caso de que no existan otras reservas
disponibles suficientes para tal fin, debe ser repuesta con beneficios futuros.

A 31 de diciembre de 2023 y 2022, no se ha dotado ninguna reserva legal.
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11. Resultado del ejercicio
La propuesta de aplicacion de resultados del Administrador Unico de la Sociedad es la siguiente:
Euros Euros

Ejercicio comprendido
entre el 06 de julio de

2022y 31 de
2023 diciembre de 2022 (*)

Base de reparto
Resultado del gjercicio (1.836.646) (587)
(1.836.646) (587)

Aplicacién

Resultados negativos de ejercicios anteriores (1.836.646) (587)
(1.836.646) (587)

(*) Saldos no auditados

Limitaciones para la distribucion de dividendos

La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucion de la reserva legal, hasta
que ésta alcance el 20% del capital social.

Dada su condicién de SOCIMI, la Sociedad esta obligada a distribuir en forma de dividendos a sus sociosSocio, una
vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio de conformidad con

lo previsto en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

12. Pasivos financieros a coste amortizado

31 de diciembre de

2023

No corriente:
Deudas con entidades de crédito a largo plazo 14.531.843
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo (Nota 17) 17.710.300
32.242.143

Corriente:

Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo (Nota 17) 313.652
Deudas con entidades de crédito a corto plazo 8.939.135
Proveedores 204.388
Acreedores varios 55.103
9.512.278
41.787.894

A 31 de diciembre de 2022, los pasivos financiero no tenian saldo.

Las deudas con entidades de crédito corresponden al préstamo concedido a la Sociedad, que al 31 de diciembre de
2023 es el siguiente:
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Con fecha 27 de abril de 2023, la Sociedad ha suscrito con Caixabank un préstamo con garantia hipotecaria. Dicho
préstamo se compone de dos framos con vencimientos diferentes. El vencimiento del Tramo A es el 27 de octubre de
2025 y el vencimiento del tramo B, el 27 de abril de 2024. El préstamo se destina a pagar parcialmente el precio de
compra del activo inmobiliario situado en Calle Veldzquez 21, Madrid y a pagar los costes de transaccion incurridos.

El importe nominal de dicho préstamo a 31 de diciembre de 2023 asciende a 23.715.000 euros (0 euros a 31 de
diciembre de 2022) correspondiendo 15.000.000 euros al tramo A y 8.715.000 euros al tramo B. Los intereses
devengados no pagados ascienden a 224.135 euros a 31 de diciembre de 2023 (0 euros a 31 de diciembre de 2022).
Figura en el balance de la Sociedad a coste amortizado a 31 de diciembre de 2023 por importe de 23.470.978 euros
(0 euros en el ejercicio 2022). El préstamo devenga un tipo de interés variable referenciado al Euribor 3 meses mas
un diferencial del 1,65% de acuerdo con el contrato de financiacion.

¢) Vencimiento de deuda bancaria en términos nominales

El vencimiento de la deuda bancaria en términos nominales a 31 de diciembre de 2023 es el siguiente:

2023
Euros
Afios
2024 2025 2026 2027 2028 posteriores Total
Deudas:
Deudas con entidades de crédito 8.715.000 15.000.000 - - - - 23.715.000

d) Ratios financieros

El contrato suscrito con Caixabank, S.A. esta sujeto a clausulas de cumplimiento de ratios, por lo que la Sociedad esta
obligada a alcanzar ciertos indicadores de claves. En particular, establece el siguiente ratio que es de obligado
cumplimiento hasta la amortizacién total del mismo:

- Ratio Loan To Value (LTV): entendido como el principal pendiente de devolucion del endeudamiento permitido
por la Sociedad en relacidn a la Gltima valoracion disponible. El contrato establece un maximo del 50% para
toda la vida del contrato.

A 31 de diciembre de 2023, el ratio Loan To Value (LTV) se ha cumplido.
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e) Informacion sobre el periodo medio de pago a proveedores.

El detalle de los pagos por operaciones comerciales realizadas durante el ejercicio y pendientes de pago al cierre del
balance en relacién con los plazos maximos legales previstos en la Ley 15/2010, modificada por la Ley 31/2014, y la

ley18/2022 es el siguiente:

2023
Dias
Periodo medio de pago a proveedores 31
Ratio de operaciones pagadas 31
Ratio de operaciones pendientes de pago 3
Importe
(euros)
Total pagos realizados 55.606.485
Total pagos pendientes 202.543
Volumen monetario de facturas pagadas en un periodo inferior al maximo establecido en la
. ) 55.606.485
normativa de morosidad
Porcentaje que representan los pagos inferiores a dicho maximo sobre el total de los pagos 100%
realizados °
(Ndmero de facturas)
Facturas pagadas en un periodo inferior al maximo establecido en la normativa de morosidad 128
Porcentaje sobre el total de facturas 100%
13. Ingresos y gastos
a) Otros ingresos de explotacion
Euros
Ejercicio
comprendido
entre el 6 de
julio de 2022
y 31 de
diciembre de
2023 2022 (*)
Otros ingresos de explotacion
Ingresos de gestion corriente (Nota 17) 25.939 -
25.939 -

(*) Saldos no auditados
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b) Gastos de personal

Sueldos, salarios y asimilados
Cargas sociales:
- Seguridad Social a cargo de la empresa

(*) Saldos no auditados

El namero medio de empleados en el curso del gjercicio distribuido por categorias es el siguiente:

Empleados contables, administrativos y otros empleados de oficina
Total empleo medio
(*) Saldos no auditados

Asimismo, la distribucion por sexos al cierre del ejercicio del personal de la Sociedad es la siguiente:

Empleados contables, administrativos y otros empleados de oficina

(*) Saldos no auditados

2023

Euros
Ejercicio
comprendido
entre el 6 de
julio de 2022 y
31de
diciembre de
2023 2022 (%)
(23.889) -
(7.839) -
(7.839) -
(31.728) -
Ejercicio

comprendido
entre el 6 de
julio de 2022 y

31de

diciembre de

2023 2022 (%)
1 1

1 1

2022 ()

Hombres Mujeres

Total

Hombres Mujeres Total

1

1

1

= 1

1

1

1

- 1

La Sociedad no tiene empleados con discapacidad mayor o iguat al 33% (o calificacién equivalente local) a 31 de

diciembre de 2023 ni a 31 diciembre de 2022.
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c¢) Otros gastos de explotacion:

Euros

Ejercicio
comprendido
entre el 6 de
julio de 2022
y 31 de
diciembre de
2023 2022 (*)

Otros gastos de explotacion
Servicios profesionales independientes 1.023.216 587
Primas de seguro 3.672 =
Servicios bancarios y similares 2.152 -
Suministros 2.339 2
Otros servicios 532 -
Tributos tbgess =
1.139.169 587

(*) Saldos no auditados

La partida “Servicios profesionales independientes” incluye un importe de 750.077 euros correspondientes a los gastos
devengados por Inbest GPF Real Estate Management Partners, S.L. (Sociedad Gestora) con origen en el contrato de
fecha 1 de febrero de 2023 para el asesoramiento, la gestion y la remuneracién a percibir por la Sociedad Gestora por
el desempeiio de su actividad (Nota 17).

d) Resultado financiero:
Euros

Ejercicio
comprendido
entre el 6 de

julio de 2022
y 31 de
diciembre de
2023 2022 (*)
Gastos financieros:
- Por deudas con empresas del grupo, multigrupo y asociadas (Nota 17) (387.225) -
- Por deudas con terceros (311.826) -
Total (699.051) -
Variacion del valor razonable en instrumentos
financieros:
- Beneficios (pérdidas) por la cartera de negociacién 7.363 &
Total 7.363 -

(*) Saldos no auditados
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14. Impuesto sobre beneficios y situacidn fiscal

La conciliacién entre el importe neto de ingresos y gastos del ejercicio y la base imponible del impuesto sobre
beneficios es la siguiente:

2023

Euros

Cuenta de pérdidas y ganancias

Ingresos y gastos directamente imputados

al patrimonio

Aumentos Disminuciones

Total

Aumentos

Disminuciones

Total

Total

Saldo
ingresos y
gastos del
ejercicio
Impuesto
sobre
Sociedades

- (1.836.646)

(1.836.646)

(1.836.646)

Diferencias
permanentes

(1.747.719)

(1.747.719)

(1.747.719)

Diferencias
temporarias

Base
imponible
(resultado
fiscal)
Cuota
integra 0%

- (1.836.646)

(1.836.646)

(1.747.719)

(1.747.719)

(3.584.365)

Total a
pagar

Ejercicio
comprendid
oentre el 6
de julio de
2022y 31
de
diciembre
de 2022 (¥)

Euros

Cuenta de pérdidas y ganancias

Ingresos y gastos directamente imputados

al patrimonio

Aumentos Disminuciones

Total

Aumentos

Disminuciones

Total

Total

Saldo
ingresos y
gastos del
ejercicio
Impuesto
sobre
Sociedades

- (587)

(587)

(587)

Diferencias
permanentes

Diferencias
temporarias

Base
imponible
(resultado
fiscal)
Cuota
integra 0%

= (587)

(587)

Total a
pagar

(*) Saldos no auditados
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A 31 de diciembre de 2023, los beneficios fiscales se calculan como los resultados contables del ejercicio, corregidos
mediante la aplicacion de los preceptos establecidos en la Ley 11/2009 SOCIMI, y en la Ley 27/2014 del Impuesto de
Sociedades. En el gjercicio 2023 y en el ejercicio comprendido entre el 6 de julio de 2022 y 31 de diciembre de 2022,
la Sociedad no ha reconocido activos ni pasivos por impuesto diferido, como consecuencia de la aplicacion del régimen
fiscal especial SOCIMI. Precisamente por la aplicacién de dicho régimen fiscal especial, la Sociedad no ha realizado
pagos a cuenta del impuesto sobre beneficios ni ha aplicado deducciones sobre la cuota en el ejercicio 2023 ni en
2022.

De acuerdo con la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con las modificaciones incorporadas a ésta mediante la Ley 16/2012,
de 27 de diciembre y la Ley 11/2021 de 9 de julio, por la que se regulan las SOCIMIs, el Impuesto sobre Sociedades
corriente resulta de aplicar un tipo impositivo del 0% sobre la base imponible.

Téngase en cuenta que la parte de los beneficios de! ejercicio que no sean distribuidos a los socios durante 2023 y
2022, en los plazos establecidos en el articulo 6 de la Ley 11/2009, supondra la tributacién de la Sociedad por el
gravamen especial del 15% sobre el importe de los beneficios no distribuidos.

Inspecciones fiscales

En virtud de la actual legislacion, no se puede considerar que los impuestos han sido efectivamente liquidados hasta
que las autoridades fiscales hayan revisado las declaraciones fiscales presentadas o hasta que haya trascurrido el
periodo de prescripcion de cuatro afios, por tanto, la Sociedad tiene abiertos a inspeccion todos los impuestos a los
que esta sujeta desde su constitucion.

Como consecuencia, entre otras, de las diferentes posibles interpretaciones de la legislacion fiscal vigente, podrian
surgir pasivos adicionales como resultado de una inspeccion.

A 31 de diciembre de 2023, el detalle de los derechos de cobro y las obligaciones de pago de la Sociedad con las

Administraciones Publicas es el siguiente:

Euros
2023 2022(*)

Derechos de cobro
Hacienda Publica, deudora por IVA 9.592.786 121
9.592.786 121

Obligaciones de pago

Hacienda Publica, acreedora por retenciones practicadas (33.472) -

Hacienda Publica, acreedora por IRPF - 86
(33.472) 86

(*) Saldos no auditados

15. Contingencias

Pasivos contingentes
La Sociedad podria verse afectada por reclamaciones judiciales o extrajudiciales derivadas de la actividad que

desarrollan. En caso de que se produjera una resolucion de dichas reclamaciones negativa para los intereses de la
Sociedad, esto podria afectar a su situacion financiera, resultados, flujos de efectivo y/o valoracion.

32



INBEST GPF V21 RESIDENCIAL, S.L. (anteriormente denominada INBEST GPF
MULTI ASSET PRIME ASSETS IV, S.L.)

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2023

En la actualidad, la Sociedad no tiene conocimiento de la existencia de ningtn litigio o reclamacion que, de prosperar,
pudiera tener un efecto negativo sustancial sobre su situacion financiera y/o patrimonial

16.  Administrador Unico y Alta Direccién
Retribucion al Administrador Unico

Durante el ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2023 y en el ejercicio comprendido entre el 6 de julio de
2022 y 31 de diciembre de 2022, el Administrador Unico no ha percibido ningtin tipo de retribucién como consecuencia
de la representacion de sus cargos nhi por ningun otro concepto retributivo.

Durante el gjercicio terminado a 31 de diciembre de 2023 y en el ejercicio comprendido entre el 6 de julio de 2022 y
31 de diciembre de 2022, no se ha realizado ninguna aportacién en concepto de fondos o planes de pensiones a favor
de antiguos o actuales miembros del 6rgano de administracion de la Sociedad. De la misma forma, no se han contraido
obligaciones por estos conceptos durante el ario.

Por lo que se refiere al pago de primas de seguros, la Sociedad no tiene suscritas pélizas de seguro en cobertura del
riesgo de fallecimiento. La Sociedad tiene contratadas polizas de responsabilidad civil para el Administrador Unico.

El Administrador Unico de la Sociedad no ha percibido remuneracion alguna en concepto de participacion en beneficios
o primas. Tampoco ha recibido acciones ni opciones sobre acciones durante el ejercicio, ni ha ejercido opciones ni
tienen opciones pendientes de ejercitar.

Durante el ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2023 y en el ejercicio comprendido entre el 6 de julio de 2022y
31 de diciembre de 2022, no se han concedido anticipos ni créditos al Administrador Unico.

La Sociedad no tiene suscrito ningln contrato de Alta Direccion ni mantiene personal en némina. Las funciones son
desarrolladas por la sociedad gestora.

" Ico

E! articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, aprobada mediante el Real Decreto Legislativo 1/2010 de 2 de
julio, modificada por la ley 31/2014 de 3 de diciembre que modificé especialmente el contenido del articulo 229, impone
a los Administradores el deber de comunicar al Consejo de Administracion y, en su defecto, a los otros Administradores
o a la Junta General cualquier situacién de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de la
Sociedad.

El Administrador Unico tiene el deber de evitar situaciones de conflicto de interés tal y como se establece en los
articulos 228 y 229 de la Ley de Sociedades de Capital. Adicionalmente, dichos articulos establecen que las
situaciones de conflicto de interés en que incurran los Administradores seran objeto de informacién en las cuentas
anuales.

En el deber de evitar situaciones de conflicto con el interés de la Sociedad, durante el ejercicio terminado a 31 de
diciembre de 2023 y en el ejercicio comprendido entre el 6 de julio de 2022 y 31 de diciembre de 2022, el Administrador
Unico ha cumplido con las obligaciones previstas en el articulo 228 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de
Capital. Asimismo, tanto &l como las personas a él vinculadas, se han abstenido de incurrir en los supuestos de
conflicto de interés previstos en el articulo 229 de dicha ley, excepto en los casos en que haya sido obtenida la
correspondiente autorizacion.

17. Otras operaciones con partes vinculadas

Los saldos y las transacciones que se detallan a continuacién se realizaron con partes vinculadas

33






INBEST GPF V21 RESIDENCIAL, S.L. (anteriormente denominada INBEST GPF

MULTI ASSET PRIME ASSETS IV, S.L.)

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE

DICIEMBRE DE 2023

Euros

2023
Deuda con empresas del grupo y asociadas a largo plazo (Nota 6):
Inbest GPF Multi Asset Class Prime |, S.A. (1) 3.176.900
Inbest GPF Multi Asset Class Prime Il, S.A. (2) 275.200
Inbest GPF Multi Asset Class Prime lil, S.A. (3) 7.050
Inbest GPF Multi Asset Class Prime IV, S.A. (4) 7.917.000
Inbest GPF Multi Asset Class Prime V, S.A. (5) 2.851.900
Inbest GPF Multi Asset Class Prime VI, S.A. (6) 2.477.200
Inbest GPF Multi Asset Class Prime VIII, S.A. (7) 1.005.050
Total deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo 17.710.300
Deuda con empresas del grupo y asociadas a corto plazo (nota 6):
Inbest GPF Multi Asset Class Prime |, S.A. (1) 46.929
Inbest GPF Multi Asset Class Prime 11, S.A. (2) 33.855
Inbest GPF Multi Asset Class Prime Ill, S.A. (3) 2.650
Inbest GPF Multi Asset Class Prime IV, S.A. (4) 181.659
Inbest GPF Multi Asset Class Prime V, S.A. (5) 42.950
Inbest GPF Multi Asset Class Prime VI, S.A. (6) 5.520
Inbest GPF Multi Asset Class Prime VIil, S.A. (7) 89
Total deuda con empresas del grupo y asociadas a corto plazo 313.652
Total deudas con empresas del grupo y asociadas 18.023.952

M

@

©)

4)

El 1 de enero de 2023 la Sociedad formalizé con Inbest GPF Multi Asset Class Prime [, SA. un préstamo por
importe de hasta 5.000.000 euros y con vencimiento el 1 de agosto de 2030. El crédito devenga intereses a un
tipo del 2% anual. A 31 de diciembre de 2023, el saldo dispuesto en relacion a dicho crédito asciende a 3.176.900
euros. El importe de los intereses devengados y pendientes de pago al cierre del ejercicio 2023 es de 46.929
euros.

El 1 de enero de 2023 la Sociedad formaliza con Inbest GPF Multi Asset Class Prime I, S.A. un préstamo por
importe de hasta 5.000.000 euros y con vencimiento el 1 de agosto de 2030. El crédito devenga intereses a un
tipo del 2% anual. A 31 de diciembre de 2023, el saldo dispuesto en relacion a dicho crédito asciende a 275.200
euros. El importe de los intereses devengados y pendientes de pago al cierre del ejercicio 2023 es de 33.855
euros.

El 1 de enero de 2023 la Sociedad formalizé con Inbest GPF Multi Asset Class Prime lll, S.A. un préstamo por
importe de hasta 5.000.000 euros y con vencimiento el 1 de agosto de 2030. El crédito devenga intereses a un
tipo del 2% anual. A 31 de diciembre de 2023, el saldo dispuesto en relacién a dicho crédito asciende a 7.050
euros. El importe de los intereses devengados y pendientes de pago al cierre del ejercicio 2023 es de 2.650
euros.

El 1 de enero de 2023 la Sociedad formalizé con Inbest GPF Multi Asset Class Prime 1V, S.A. un préstamo por

importe de hasta 5.000.000 euros y con vencimiento el 1 de agosto de 2030. El préstamo devenga intereses a
un tipo del 2% anual. A 31 de diciembre de 2023, el saldo dispuesto en relacién a dicho préstamo asciende a
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7.917.000 euros. El importe de los intereses devengados y pendientes de pago al cierre del ejercicio 2023 es de
181.659 euros.

(5) El1de enero de 2023 la Sociedad formaliza con Inbest GPF Multi Asset Class Prime V, S.A., un préstamo por
importe de hasta 5.000.000 euros y con vencimiento el 1 de agosto de 2030. El préstamo devenga intereses a
un tipo del 2% anual. A 31 de diciembre de 2023, el saldo dispuesto en relacion a dicho préstamo asciende a
2.851.900 euros. Elimporte de los intereses devengados y pendientes de pago al cierre del gjercicio es de 42.950
euros.

(6) E!22 de mayo de 2023 la Sociedad formalizé con Inbest GPF Multi Asset Class Prime VII, S.A. un contrato de
crédito por importe de hasta 5.000.000 euros y con vencimiento el 1 de agosto de 2030. El crédito devenga
intereses a un tipo del 2% anual. A 31 de diciembre de 2023, el saldo dispuesto en relacion a dicho crédito
asciende a 2.477.200 euros. El importe de los intereses devengados y pendientes de pago al cierre del ejercicio
es de 5.520 euros.

(7) EI 3 de julic de 2023 la Sociedad formaliz6 con Inbest GPF Multi Asset Class Prime VIII, S.A. un préstamo por
importe de hasta 5.000.000 euros y con vencimiento el 1 de agosto de 2030. El crédito devenga intereses a un
tipo del 2% anual. A 31 de diciembre de 2023, el saldo dispuesto en relacién a dicho crédito asciende a 1.005.050
euros. El importe de los intereses devengados y pendientes de pago al cierre del ejercicio es de 89 euros.

Con fecha 1 de febrero de 2023 la Sociedad firmé un Acuerdo de Gestion con Inbest GPF Real Estate Management
Partners, S.L. (Sociedad Gestora) regulando los aspectos relacionados con el asesoramiento y la gestion y la
remuneracion a percibir por la Sociedad Gestora por el desempefio de dicha actividad.

Las comisiones que regulan la remuneracion de la sociedad gestora son las siguientes:

En el marco del Acuerdo de Gestion de fecha 1 de febrero de 2023, se establecié que la Sociedad Gestora tendra
derecho a percibir como contraprestacion por sus servicios de estructuracion de las Inversiones una comision
equivalente al 0,25% calculado sobre el coste de adquisicion relacionado con la compraventa del activo de cada
inversion efectuada.

La Sociedad activé como mayor valor de las Inversiones inmobiliarias el total de gastos relacionados con dicha
comision.

En el Acuerdo de Gestion de fecha 1 de febrero de 2023 se establece que la sociedad gestora percibira de Inbest GPF
V21 Residencial, S.L. (anteriormente denominada Inbest GPF Multi Asset Prime Assets IV, S.L) como
contraprestacion por sus servicios durante el periodo de inversion y unicamente durante este periodo el 1,25%
calculado sobre los compromisos totales de inversion.

Por este concepto la Sociedad ha registrado 1.747.719 euros dentro del epigrafe “Otras reservas” (0 euros al 31 de
diciembre de 2022).

La sociedad gestora percibira de Inbest GPF V21 Residencial, S.L., como contraprestacion por sus servicios de gestion
de las inversiones, el 1,25% anual calculado sobre el coste de adquisicion de las inversiones efectuadas menos el
coste de adquisicién de las Inversiones desinvertidas o, en caso de desinversion parcial, el coste de adquisicion
atribuible a la parte de las mismas ya desinvertidas y las pérdidas derivadas de las depreciaciones irreversibles de
Inversiones.
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f) Fecha de adquisicién de los inmuebles destinados al arrendamiento y de las participaciones en el capital de
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

Inmueble (*) Fecha de adquisicién (*)
Calle Velazquez 21. 27 de abril de 2023

(*) Ver nota 5 para mas informacién

a) Identificacién del activo que computa dentro del 80% a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de esta Ley.
Inmueble (*) Fecha de adquisicion (*) Valor Neto Contable (Euros)
Calle Velazquez 21. 27 de abril de 2023 44.098.113

(*) Ver nota 5 para mas informacién

h) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal aplicable en esta Ley, que
se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea para su distribucién o para compensar pérdidas,
identificando el ejercicio del que proceden dichas reservas.

La Sociedad no tiene registradas reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen
especial SOCIMIL.

19. Informacién sobre medio ambiente

La Sociedad ha adoptado las medidas oportunas en relacion con la proteccion y mejora de medio ambiente y la
minimizacion, en su caso, del impacto medioambiental, cumpliendo la normativa vigente al respecto. En consecuencia,
no se ha considerado necesario registrar ninguna provisién para riesgos y gastos de caracter medioambiental, ni
existen contingencias relacionadas con la proteccién y mejora del medic ambiente.

Las posibles contingencias, indemnizaciones y otros riesgos de caracter medioambiental en las que pudiera incurrir la
Sociedad estan adecuadamente cubiertas con las pélizas de seguro de responsabilidad civil que tiene suscritas.

20. Honorarios de auditores de cuentas
Los honorarios de Ernst & Young, S.L. devengados durante el ejercicio 2023 por los servicios de auditoria de cuentas
ascienden a 20.000 euros.

21. Hechos posteriores a cierre

Con fecha 30 de enero de 2024, la Sociedad compré a Inbest GPF V21 Retail, S.L. una superficie correspondiente a
1.247 m2 situados en el mismo edifico (Veldzquez, 21) por un importe de 14.633.185 euros.
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Introduccion

Este informe incluye comentarios sobre la evolucion de las cuentas anuales de Inbest GPF V21 Residencial, S.L.
(anteriormente denominada Inbest GPF Multi Asset Prime Assets IV, S.L.) (en adelante “la Sociedad”) y otros hechos
destacables.

Situacion de la Sociedad

Tras la adscripcion al Régimen SOCIMI en 2022, la Sociedad se encuentra regulada por la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre y la Ley 11/2021, de 9 de julio, por la que se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario. Las principales caracteristicas que definen
el régimen SOCIMI y que se deben cumplir para la correcta aplicacién del régimen afectan a los siguientes
componentes de la Sociedad tal y como se detallan en la Memoria.

Asimismo, la Disposicién Transitoria Primera de la Ley SOCIMIs permite la aplicacién det Régimen fiscal de SOCIMIS
en los términos establecidos en el articulo 8 de la Ley de SOCIMIS, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos
en la misma a la fecha de incorporacién, a condicion de que tales requisitos se cumplan en los dos afos siguientes a
la fecha en la que se opta por aplicar dicho Régimen. E! Administrador Unico considera que todos los requisitos seran
cumplidos en tiempo y forma.

Las principales caracteristicas que definen el régimen SOCIMI y que se deben cumplir para la correcta aplicacion del
régimen afectan a los siguientes componentes de la Sociedad tal y como se detallan en la Memoria:

Objeto Social

Inversién

Negociacion en mercado regulado
Distribucion del resultado
Informacién

Capital minimo

oA =

Evolucion del negocio

A cierre del ejercicio 2023, el importe de “Otros ingresos de explotacion” de la Sociedad es de 25.939 euros (0 euros
en el ejercicio comprendido entre el 6 de julio de 2022 y 31 de diciembre de 2022). Durante el ejercicio 2023 la Sociedad
ha incurrido en “Otros gastos de explotacion” por importe de 1.139.169 euros (587 euros en el ejercicio comprendido
entre el 6 de julio de 2022 y 31 de diciembre de 2022).

El resultado de explotacién presenta un resuitado negativo de 1.144.958 euros (un resultado negativo de 587 euros
en el ejercicio comprendido entre el 6 de julio de 2022 y 31 de diciembre de 2022).

El resultado financiero presenta un resultado negativo de 691.688 euros (0 euros en el ejercicio comprendido entre el
6 de julio de 2022 y 31 de diciembre de 2022).

Como consecuencia de lo anterior, el resultado del ejercicio de la Sociedad presenta un resultado negativo de
1.836.646 euros (un resultado negativo de 587 euros en el ejercicio comprendido entre el 6 de julio de 2022 y 31 de
diciembre de 2022).

Inversiones inmobiliarias

Con fecha 27 de abril de 2023 la Sociedad adquirid un inmueble ubicado en Calle Veldzquez 21, Madrid, que
corresponde a las altas en terrenos y construcciones en curso que se han producido durante el ejercicio.

Cuestiones relativas al medioambiente y personal:
Medio ambiente

La actividad de la Sociedad, por su naturaleza no tiene impacto medioambiental significativo.



INBEST GPF V21 RESIDENCIAL, S.L. (anteriormente denominada INBEST GPF
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INFORME DE GESTION CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO
EL 31 DE DICIEMBRE DE 2023

Personal
A 31 de diciembre de 2023 la Sociedad cuenta con un empleado.

Uso de instrumentos financieros, liquidez y recursos de capital

La Sociedad, en el ejercicio 2023, ha obtenido liquidez principalmente por las aportaciones de socios y los préstamos
obtenidos por parte de las Sociedades del Grupo.

La exposicién al riesgo de tipo de interés se reduce a la exposicién derivada de la exposicion al riesgo de interés de
la Sociedad asociada al préstamo hipotecario que posee. Por otro lado, el riesgo de tipo de cambio de la Sociedad es
inexistente al no tener activos ni pasivos denominados en moneda extranjera.

Perspectivas para 2024

Durante el ejercicio 2024, los ingresos procederan de las rentas percibidas de sus activos en arrendamiento.
Investigacion y desarrollo

La Sociedad no ha realizado actividades de investigacién y desarrollo durante 2023.

Informacién sobre los aplazamientos de pago a proveedores en operaciones comerciales

A 31 de diciembre de 2023, la Sociedad no tenia ningun importe significativo pendiente de pago a proveedores en
operaciones comerciales que a dichas fechas acumulara un aplazamiento superior al plazo legal de pago (Nota 12 de
las cuentas anuales del ejercicio 2023).

Participaciones propias

La Sociedad no cuenta con participaciones propias a 31 de diciembre de 2023.

Hechos posteriores al cierre

Con fecha 30 de enero de 2024, la Sociedad compré a Inbest GPF V21 Retail, S.L. una superficie correspondiente a
1.247 m2 situados en el mismo edifico (Veldzquez, 21) por un importe de 14.633.185 euros.



FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES Y DEL INFORME DE GESTION DE
INBEST GPF V21 RESIDENCIAL, S.L. (anteriormente denominada Inbest GPF Multi
Asset Prime Assets IV, S.L.) CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2023

El Administrador Unico de INBEST GPF V21 RESIDENCIAL, S.L. (anteriormente denominada Inbest GPF Multi Asset
Prime Assets 1V, S.L.) con fecha 27 de marzo de 2024 , y de conformidad con lo dispuesto en el articulo 253.2 de la
Ley de Sociedades de Capital y en el articulo 37 del Codigo de Comercio, ha formulado las Cuentas Anuales (Balance,
Cuenta de pérdidas y ganancias, Estado de cambios en el patrimonio neto, Estado de flujos efectivos y la Memoria) y
el Informe de Gestion correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2023, tal y como se establece
en los documentos que se adjuntan y preceden al presente documento.

Firmantes:

D. Javier Basagoiti Mir.

Administrador Unico



ANEXO IV: INFORME DE VALORACION DEL ACTIVO

Documento Inicial de Acceso al Mercado (DIAM) a BME MTF Equity en su segmento BME Scaleup de Inbest GPF Multi-
Asset Class Prime VII SOCIMI, S.A. —julio 2024 Pagina 61



® | Consultori
gesvalt’ Vi
Advisory &

Valuation

Informe y Valoracion
EDIFICIO RESIDENCIAL

Calle Velazquez, 21
28001, MADRID

Motivo: Visado Digital
Fecha: 27/03/2023 11:43:49

Real Estate Advisory Services

Cliente: INBEST GPF MULTI ASSET CLASS PRIME ASSETS lll, S.L
N° Expediente: 23-001063

Finalidad: Uso interno

Fecha: 01 de marzo de 2023



Indice

1T Lot =TT
AICANCE AEI TraDAJO....ciieeceiecee ettt e e st e s re b e s beera e beereenes
1. Identificacion y Estatus del Valorador..........ccooveeiieieniiciecececeese et
2. 1dentificacion del CHIENTE.........cvoi ettt ne e
3. Finalidad de 18 ValOraCion ...........ccccceeiieieieieieceese ettt sesse s nnas
4. ldentificacion del ACEIVO @ VAIOFAr........cccooiiieiririrereseiee e
5. BaSeS € VAIOTACION.......cciriiieieiieieieiesere ettt ettt st st sttt besbesbestens
6. FeCha de VAlOraCiON........coooiiiiieieieiesesese ettt st sttt ettt sbe st
7. Alcance de 12 INVESTIGACION .......cceiriiiiieirieree bbb
8. Naturaleza y Fuentes de Informacion Utilizadas ............cccoevveienennennenncneeeeeee
9. Restricciones sobre Uso, Distribucion y Publicacion ..o,
10. Conformidad con las Normas Internacionales de Valoraciéon (IVS) .......cccooveveeevieennne
11.  Fecha del Informe de ValOraCion...........cccccceeieiiinesiesieieeceecse et
INTOIME DESCIIPTIVO ..ttt ettt b bt eae b b neenen
L. EL ACTIVO ettt sttt sttt s s e e s e s ese s esessesesaenessenenseneas
I A U o o= o3 o o RO OSSPSR SORRPRPR
A B 11T o] o o Tod o] o USRS 10
G TR 11 o 1= o [ TSR 11
1.4, EStado de CONSEIVACION.......coieirienirieirieieiesteie ettt sttt b et sttt ebe e es 12
1.5. Consideraciones Medioambientales............ccocvirererienieiieinieesesee e 12
1.6. Riesgos de inundacidn, fuego y de SEISMOS ........cceeveveeieeriieeeeceeee et 13
1.7.  CoNdiCIONES I TEITENO ......ovviriiiiieieiete et sttt 13
2. LEGAL ..t b ettt b et b et b et ne et nenteneas 14
2.0, UFDAINISIMO ...ttt st sttt ettt ese b sbe bt 14
2.2, SITUACION JUITHICA ...eoueeeeeviiesiesiesieiee ettt sttt seeneenessesseneens 16
2.3, SItUACION AITENUALICIA ....coveveiteieieieeeeeee ettt sttt sessesaesbeneens 18
3. ANALISIS DE MERCADO .....coouiirierieeiseessesesssssssessesssesssssssssssssssssssssesssssssssesssesssssssssssssnnes 19
3.1, ENTOrN0 ECONOMICO......cciiiiiiietirieiisietsie ettt sttt b ettt se e s nsens 19
3.4. Mercado Residencial ESPafia.......cccccueeeririeiienieiesie ettt 24
3.4. Mercado Residencial Madrid ..o 30
3.5.  Mercado Residencial Prime Madrid..........cccocuveririrenenienieieinesesiesee et 31
3.6. Operaciones de Inversiéon de Residencial Prime en Madrid..........ccocoovvevvenrenieennnne. 32
LYz 1o = Tox [ o SOOI RSRPTSRPRSRN 35
4. VALORACION......ooveeeeeeeeeeeeeeteeeteete s esae s st sas s sesss s sasassssssssssssssasessassasassassssessnsanen 36
4.1, MEtodo de COMPAIACION.......c.cceeirirerieteieieeetee st see et e e e steste e seeeeseeseesessessensens 36



4.2. ConSIderacion@s de ValOraCiON.......cocueeee oo e et e e e e e e eeeeeeseeeenesenanenas 37

4.3, ANALISIS DAFO ......iiiiiieieeee ettt sttt e et seese et e st e te s e s e e eneeneenensenaens 39
4.4, Valor A& MEICAUOD.....c..eoueieieieeieeiesie ettt sttt sttt et et e e esessesbeneens 40
AANIEXOS .ttt ettt ettt b bt e b et h et e bt e bt e bt e e b et sae e e bt e b e e be e beeeheeeate et e e bt e nheesanena 41
A.L. Planos de 10CAIZACION ..........ccuiiiirerereeieee ettt sttt seeseenesaennan 42
A2, FOLOGIATIAS ..ottt ettt sttt b e 45
AL 3L PLANOS ...ttt bttt h b bt et ettt n bt beebesaetan 54
A.4. ReferencCia CataStral............cocviiirirenieieeeee ettt s 64
D ST [0 = WY 1141 o L= TSRS 80

A.6. Principios generales adoptados. .........cceoveeriririrerienieieieeeesiesesre e 218



Alcance del Trabajo | Informe Descriptivo | Valoracion | Anexos

Alcance del Trabajo

23-001063 - INBEST GPF MULTI ASSET CLASS PRIME ASSETS IV, S.L.



Alcance del Trabajo | Informe Descriptivo | Valoracion | Anexos

1. ldentificacion y Estatus del Valorador

Este informe de actualizacién de valoracién ha sido preparado por Luisa Leirado Uceda Consultor
Senior y supervisado por Diego Vilaré Colaianni MRICS, Director de Advisory Services de GESVALT
SOCIEDAD DE TASACION, S.A.

De manera adicional, podemos confirmar lo siguiente:

e Que poseemos la experiencia y el conocimiento para realizar este trabajo

e Lavaloracion se ha llevado a cabo por profesionales competentes e independientes, sin intereses
con respecto a las partes involucradas en el proceso
e Confirmamos que Gesvalt no obtiene ningln beneficio, aparte de los honorarios correspondientes

a esta valoracion

2. ldentificacion del Cliente

El peticionario de este informe es la sociedad INBEST GPF MULTI ASSET CLASS PRIME ASSETS Ill, S.L.

3. Finalidad de la Valoracion

La finalidad de la valoracién es Uso Interno.

4. |dentificacion del Activo a Valorar

De acuerdo con su instruccion, hemos realizado las investigaciones pertinentes con el fin de
proporcionarle un informe de valoracion de mercado bajo estandares RICS en relacion con las fincas
registrales descritas en el aparato 2.2 del presente informe, pertenecientes al inmueble ubicado en
la Calle Velazquez, 21, 28001 Madrid, con el alcance y supuestos de valoracion detallados mas
adelante en este informe.

5. Bases de Valoracién

Nuestra valoracién se ha realizado de acuerdo con los Estandares RICS de Valoracion y Evaluacién
(“Red Book”) vigentes desde el 31 de enero de 2022.

El objeto de este informe de valoracion es la obtencién del Valor de Mercado del inmueble
mencionado. La definicion de esta base de valoracion se establece en dichos estandares:

Valor de Mercado

“El importe estimado por la que un activo u obligacion deberia intercambiarse en la fecha de
valoracién, entre un comprador y un vendedor dispuestos a vender, en una transaccion libre tras una
comercializacion adecuada en la que las partes hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin

coaccion.”
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Supuestos

Nuestro informe de valoracion esta sujeto a nuestras condiciones de valoracién estandar y supuestos
que se incluyen en los apartados de este informe de valoracién. En el caso de que nuestras

suposiciones resultaran ser incorrectas nuestra valoracion deberia ser consecuentemente revisada.

La valoracion debe leerse conjuntamente con las demas secciones de este Informe de Valoracién. Los
Apéndices de este Informe de Valoracion incluyen detalles de las propiedades y nuestros detalles de
calculo. Los Apéndices también contienen varios planes, mapas de localizacion y fotografias. Todos
los planos, mapas de localizacion y fotografias contenidos en el Informe y los Apéndices tienen

Unicamente fines de identificacion.

Se asume como supuesto de valoracidn, el inmueble considerando el estado actual (vivienda para

reformar), manteniendo el volumen, uso, distribucion y edificacion existente.

6. Fecha de Valoracién

Se adopta como fecha de valoracién el 1 de marzo de 2023.

7. Alcance de la Investigacion

La investigacién ha consistido en la inspeccidn visual interna y externa de los inmuebles y el analisis
de la informacion suministrada. Los inmuebles objeto de valoracion ha sido inspeccionado por M2 del
Mar Marin Martinez, técnico competente de Gesvalt, el dia 16 de febrero de 2023.

8. Naturaleza y Fuentes de Informacion Utilizadas

Para la elaboracion de este informe hemos dispuesto de la siguiente Informacion, que se incluye en

el Anexo:

— Referencias catastrales.

— Copia de contrato de arrendamiento en vigor.
— Notas simples

— Planos de planta.

— Cuadro de superficies

Hemos supuesto que la informacion que se nos proporciona con respecto a la propiedad es completa
y correcta para el informe solicitado. Hemos asumido que los datos de todos los asuntos que puedan
afectar al valor se han puesto a nuestra disposicion y que la informacién esta actualizada. No

asumimos responsabilidad que pudiera derivarse de errores en la informacién suministrada.

9. Restricciones sobre Uso, Distribucion y Publicacién

Este informe y las conclusiones alcanzadas s6lo podran ser utilizados por las partes a las que se dirige,
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con la Unica finalidad que se especifica y a la fecha de valoracién que se refiere, y las conclusiones
se basan en informacion facilitada por la Compafiia y otras fuentes. Asimismo, GESVALT no sera
responsable ante ningun tercero del contenido de dicho Informe o asesoramiento.

Ningln contenido, total o parcial, del presente documento (especialmente en lo que se refiere a las
conclusiones de valoracién y a los datos de identidad de cualquiera de los consultores o técnicos, asi
como de sus firmas) pueden ser difundidas, por cualquier medio, sin el previo y expreso
consentimiento por escrito de GESVALT.

10. Conformidad con las Normas Internacionales de Valoracion (IVS)

La valoracion se ha realizado de acuerdo con los Estandares RICS de Valoracion y Evaluacion (“Red
Book”) vigentes desde el 31 de enero de 2022.

11. Fecha del Informe de Valoracién

El presente documento se emite con fecha 1 de marzo de 2023.
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1. EL ACTIVO
1.1. Ubicacion

Las fincas objeto de valoracion forman parte de un inmueble que se ubica en el niUmero 21 de la Calle
Veldzquez, esquina con la Calle Jorge Juan. Enclavado en el corazén del distrito de Salamanca, el
edificio se encuentra en las primeras manzanas de la calle Velazquez, una de las arterias comerciales
mas cotizadas de Madrid, donde se suceden tiendas de lujo, restaurantes de moda y el pequefio

comercio tradicional de la zona.

Junto a los mejores hoteles y el triangulo del arte, donde encontrar el Museo del Prado, el Centro de
Arte Reina Sofia, y el Museo Thyssen. Al lado de la Plaza de Colén, de las calles de Goya, Velazquez
y Serrano y a pocos minutos andando de la célebre Puerta de Alcala y del Parque del Retiro, uno de
los mayores pulmones de la ciudad.

Localizado en una de las calles mas demandadas de Madrid, en pleno barrio Salamanca. Un lugar
estratégico que lo hace aun mas codiciado, conectado con los principales accesos de la ciudad y con

una inmejorable combinacién de transporte publico.

En relacion con las comunicaciones del inmueble, existen diversos parkings publicos y privados para
poder estacionar los vehiculos. 14 lineas de autobuses (1, 5, 9, 14, 19, 21, 27, 29, 45, 51, 52, 53, 74,
150) cuentan con paradas en las inmediaciones del inmueble. En las inmediaciones encontramos 4
lineas de metro. El edificio se encuentra a 6 minutos a pie del Parque del Retiro y a 2 minutos del

Paseo de la Castellana.
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Las estaciones de tren de Atocha, con trayectos de corta y larga distancia y de AVE, estan situadas a

7 minutos aproximadamente en metro de la propiedad.

El aeropuerto de Madrid, Adolfo Suarez Madrid Barajas, estd a 12 km y en torno a unos 10 minutos en

coche de la propiedad y 30 minutos en transporte publico.

En cuanto a servicios, la zona cuenta con una amplia oferta de restauracién, hoteles, entidades
bancarias y demas negocios completando una atractiva propuesta de servicios y de dotaciones

publicas. Todos ellos pueden comprobarse en el siguiente plano:

1.2. Descripcion

Se valoran un conjunto de fincas registrales, que forman parte de un edificio exclusivo residencial en
la Calle Veldzquez de Madrid. Construido entre 1904 y 1907 el edificio de Velazquez 21 fue proyectado
por el arquitecto José Espelius Anduaga por un encargo de Francisco Sanchez Pleites Marqués de

Frémista, con el fin de destinar el piso principal a vivienda y el resto, a alquiler.

Dichas fincas registrales objeto de valoracién conforman las plantas destinadas a uso residencial, de

la planta 22 hasta la 62.

Esta edificacion forma parte del extenso repertorio de edificios que proyecto el arquitecto en Madrid,
como la Plaza de Toros de Las Ventas, el Ministerio de la Marina, el cine Ideal, el Teatro de la Zarzuela

o el Teatro Reina Victoria.

De estilo ecléctico madrilefio, el edificio al estar situado en esquina se encuentra vertebrado por una

torre cilindrica en el chaflan, con una clpula de casco de estilo francés.

El inmueble dispone de gran y representativo portal en el que se pueden aparcar vehiculos, escalera
principal con ascensor y escalera de servicio, 6 patios interiores y 6 trasteros en planta sétanoy 9 en

planta de cubiertas. En esta planta se ubican 2 viviendas con acceso desde la escalera de servicio y
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el torre6n, elementos que identifica este edificio y que forma la esquina de las calles de Velazquez y

Jorge Juan.

La fachada es de ladrillo adornada, con formas vegetales y organicas en las ménsulas, cenefas, arcos

y capiteles Es destacable la rejeria de los balcones y la cristalera semicircular del segundo piso.

De planta rectangular, el edificio cuenta con fachadas a las calles Velazquez y Jorge Juan, ademas
de patios interiores, que dotan a todas las estancias de abundante luz natural. Ya en su dia fue un
edificio de gran lujo, que se construy6 con ascensor y calefaccion central, bafios completos, cocinas

modernas, materiales de primera calidad y todo tipo de elementos decorativos.
Se distribuye con 2 viviendas por planta, las viviendas izquierdas se ubican en la esquina redondeada.

Sus mas de 6.900 m2 se distribuyen en 6 plantas; locales comerciales en planta baja, semisétano y
sétano, en la actualidad también en uso de local la planta primera, todas ellas comunicadas entre si,
viviendas desde la planta segunda a la quinta y un sexto piso, para vivienda del portero, fue afiadido
en 1961. Cada planta cuenta con dos viviendas, una en cada ala, de 450 m? aproximadamente, a

excepcién de la planta 5 que cuenta con 3 viviendas de menor tamafio.

La estructura es de muros de carga y porticos metalicos. Protegida por el PGOUM.

1.3. Superficies

Las superficies de las fincas registrales objeto de valoracion se detallan a continuacion:

Pl FUERE Rl Corg;t)lrlob. Ccoor:rs;r)rruolgfJI Corigfob. ngtsz:;:rlzgla Cafacssc:ral ACEE
2° izquierda 380,00 332,32 408,29 432,45 391,00 414,00 432,45
20 Derecha 380,00 375,07 433,27 458,91 471,00 494,00 458,91
3° izquierda 380,00 332,32 408,29 432,45 391,00 414,00 432,45
3° Derecha 380,00 375,07 433,27 458,91 471,00 494,00 458,91
40 izquierda 380,00 332,32 408,29 432,45 391,00 414,00 432,45
40 Derecha 380,00 375,07 433,27 458,91 471,00 494,00 458,91
50 Izquierda 210,00 211,39 259,96 275,34 254,00 267,00 275,34
50 Centro 190,00 320,63 349,90 370,61 202,00 219,00 370,61
50 Derecha 320,00 132,36 162,84 172,48 386,00 406,00 172,48
6° izquierda 73,00 86,01 103,87 110,02 94,00 98,00 110,02
6° derecha 81,00 97,41 111,14 117,72 120,00 124,00 117,72

Torreon 36,00 46,46 69,01 73,09 18,00 20,00 73,09
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Util Construida ccc Construida  CCC

PlemiE  PUCHz  Reghir] Comprob. Comprob. Comprob. Catastral Catastral geEkieee
Trastero S1 5,75 5,75 6,03 6,39 4,00 4,00 6,39
Trastero S2 1,11 1,14 1,19 1,27 1,00 1,00 1,27
Trastero S3 7,50 7,50 7,85 8,34 9,00 9,00 8,34
Trastero sS4 9,00 9,00 9,45 10,01 30,00 30,00 10,01
Trastero S5 4,50 4,50 4,72 5,00 7,00 7,00 5,00
Trastero S6 3,80 3,80 3,99 4,23 7,00 7,00 4,23
Trastero C1 8,00 8,00 8,40 8,90 12,00 12,00 8,90
Trastero C2 8,00 8,00 8,40 8,90 10,00 - 8,90
Trastero C3 8,00 8,00 8,40 8,90 10,00 10,00 8,90
Trastero C4 8,00 8,00 8,40 8,90 10,00 10,00 8,90
Trastero C5 8,00 8,00 8,40 8,90 12,00 12,00 8,90
Trastero C6 12,00 12,00 12,60 13,35 8,00 8,00 13,35
Trastero C7 8,00 8,00 8,40 8,90 11,00 11,00 8,90
Trastero C8 20,00 20,00 21,00 22,24 12,00 13,00 22,24
Trastero C9 12,00 12,00 12,60 13,35 11,00 11,00 13,35

Total 3.313,66 3.140,12 3.711,23 3.930,92 3.814,00 4.003,00 3.930,92

Existen discrepancias de superficies entre la informacion contenida en la documentacién registral
consultada (notas simples actualizadas), la informacion contenida en la base de datos del Catastro

(Certificado catastral) y la informacién proveniente de la medicién.

En base a la informacion facilitada por el cliente, se adopta como superficie computable la que
resulta de medir las viviendas con fichero de autocad aportado por la propiedad y comprobado por
el técnico en la visita con medidas puntuales, y el reparto de comunes adoptado por el mismo

técnico. Por lo tanto la superficie adoptada para la valoracion es 3.930,92m?2

1.4. Estado de Conservacion

El edificio objeto de valoracion es un inmueble de cardcter representativo del afio 1916 segun

catastro, de segunda mano que se encuentra para reformar.

No obstante, la inspeccion a los inmuebles se ha realizado con el Unico motivo de llevar a cabo la
valoracion, no hemos recibido instrucciones para realizar un estudio o due diligence sobre las
condiciones de la estructura del edificio, prueba de instalaciones, o cualquier otro tipo de
investigacion para determinar si se han utilizado materiales nocivos o contaminantes en la

construccién del inmueble.

1.5. Consideraciones Medioambientales

No hemos emprendido ni encargado una evaluacion ambiental para establecer si existe
contaminacion o pueda existir, ni sabemos que tal evaluacion haya sido preparada por un asesor

especializado con respecto a la propiedad en cuestion y sus alrededores.
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1.6. Riesgos de inundacion, fuego y de seismos

No hemos realizado ninguna investigacion relacionada con los riesgos de inundacion, sismo o incendio

en el area donde se encuentra la propiedad y que podria afectar el valor de la propiedad.

A los efectos de esta Valoracién, hemos asumido que no existen dichos riesgos o estan cubiertos por
un seguro. Sin embargo, si esta suposicion resulta ser incorrecta, los valores aqui descritos pueden

reducirse.

1.7. Condiciones del terreno

No somos conscientes de ninguna condicién adversa de los terrenos. Sin embargo, nos gustaria llamar
su atencién hacia los Principios Generales Adoptados para esta valoracién, asi como nuestros

comentarios en el parrafo anterior.
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2. LEGAL
2.1. Urbanismo

Observaciones Sobre el Ambito de las Comprobaciones Urbanisticas

Todas nuestras investigaciones se han llevado a cabo desde un punto de vista informal, en la pagina
web del Ayuntamiento de Madrid. No obstante, cabe sefialar que toda esta informacién que es a titulo

informativo y no tiene caracter vinculante.

Planeamiento

Hemos accedido de forma online a la Web del Ayuntamiento de Madrid para obtener informacion del
Plan General de Ordenacion Urbana de Madrid (PGOUM) de 1997 que, a fecha de valoracion, regula el

desarrollo, edificaciones y suelo de la ciudad de Madrid y sus alrededores.

Estas consultas no deben ser consideradas como definitivas o completamente correctas, ya que puede
ocurrir que la informacién no se encuentre totalmente actualizada en esta fuente. Para una consulta
oficial habria que asistir al Area de Gobierno de Desarrollo Urbano Sostenible del Ayuntamiento de
Madrid.

De acuerdo con la informacion obtenida, la edificacion pertenece al Ambito de Gestion: AUC.04.01
y se encuentra regulada por la Norma Zonal 1 Grado 3°, Nivel C lo cual significa que corresponde a
las manzanas tipicas de los antiguos ensanches, es decir aquellas en que mediante el trazado de una

alineacién interior maxima se obtiene un patio de manzana de dimensiones correctas.

AREA DE REPARTO
e Ambito de Gestion: AUC.04.01
e Aprov. Tipo: 4,24
e Usoy Tipologia: Residencial
e Coeficiente K: 0,99
ADECUACION AL PLANEAMIENTO: El inmueble cumple plenamente con todas las condiciones
urbanisticas que determina las Ordenanzas municipales.
OSERVACIONES GENERALES: El edificio actualmente no cumpliria con la ordenanza urbanistica actual

en cuanto al fondo edificable se refiere.

A los efectos de aplicacion de las condiciones referentes a los usos no cualificados, la propiedad
posee un Nivel C, lo que indica que como uso cualificado es el residencial. No obstante, como usos

complementarios podrian ser:

e Industrial: En situacion de planta baja e inferior a la baja en Tipo I, en todas sus clases,

excepto la categoria de taller de automocion.
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e Terciario:
o Hospedaje, en cualquier situacion del edificio, con acceso independiente.
o Comercial: En situacion de planta baja e inferior a la baja en categoria de pequefio
comercio.
o Oficinas: En situacién de planta baja e inferior a la baja.
0 Recreativo: En situacion de planta baja e inferior a la baja, en categorias:
= i) Salas de reunion Tipo I.
= «ii) Establecimientos para el consumo de bebidas y comidas Tipo II.
= «iii) Espectaculos Tipo lll.
o Otros servicios terciarios: En situacion de planta baja y plantas inferiores a la baja.

e Dotacional: En todas sus clases en situacion de planta baja e inferior a la baja.

¢) USO ALTERNATIVO:

e Dotacional: En todas sus clases en situacion de edificio exclusivo.

e Recreativo: En categoria iii) Especticulos en situacion de edificio exclusivo.

e Hospedaje: En edificio exclusivo,
Proteccion
Segun el plano de andlisis de la edificacién, todo el inmueble se encuentra protegido, donde todas
las areas y elementos de los edificios son de restauracion obligatoria. Ademas, el edificio invade
ligeramente el trazado delimitado por la ley de patios pero seria de aplicacién (nica y

exclusivamente en proyectos de nueva planta o de reestructuracién general.
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Se establece una Ocupacion Maxima: S = 938,27 m2, segun condiciones de Fondo Maximo Edificable
dadas en el Plano de Condiciones de la Edificacion.
Como consecuencia la superficie maxima edificable segin la Ficha de Condiciones Urbanisticas es

de 5.789,23 m2, inferior a la superficie computable edificada actual.

CONDICIONES DE CATALOGACION
e Grado de Proteccion: Integral
e Centro Historico (APE.00.01)
e N° de Catalogo: 15954

Asumimos que el inmueble cumple las condiciones urbanisticas que determinan las Ordenanzas
Municipales.
Se asume como supuesto de valoracidn, el inmueble considerando el estado actual (vivienda para

reformar), manteniendo el volumen, uso, distribucion y edificacion existente.
Licencias

A los efectos de la valoracion hemos asumido que la propiedad cuenta con todas las licencias
reglamentarias requeridas en relacion con la edificacién, uso y actividad y que la propiedad cumple
con la normativa urbanistica y esta libre de cargas e impuestos urbanisticos que puede tener un

impacto negativo en su valor.

2.2. Situacion Juridica

Han sido proporcionadas las Notas Simples.

La informacion registral es la siguiente:

Finca (s) Matriz Finca: 3353, Tomo 158, Libro 158, Folio 69, Inscripcién 52
Idufir: 28088000232702

Registro de la Propiedad n° 1 de MADRID

Propietario: y Quadriga Real Estate S.L. % Propiedad: 100,00. Pleno Dominio
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El desglose de fincas registrales es el siguiente:

Libro Tomo Folio Finca Inscrlp_(:Jén/ IDUFIR
Seccion
20 izquierda 3186 3186 7 92234 250 28088000383930
20 Derecha 3186 3186 13 92236 250 28088000136314
3° izquierda 3186 3186 19 92238 250 28088000383947
3° Derecha 3186 3186 25 92240 250 28088000136345
40 izquierda 3186 3186 31 92242 250 28088000136369
40 Derecha 3186 3186 37 92244 250 28088000136376
50 Izquierda 3186 3186 43 92246 250 28088000136390
50 Centro 3186 3186 50 92248 250 28088000136406
50 Derecha 3186 3186 55 92250 250 28088000328320
6° izquierda 3186 3183 61 92252 250 28088000136420
6° derecha 3186 3186 67 92254 250 28088000356163
Torre6n 3177 3177 121 92274 23° 28088000136574
Trastero S1 3177 3177 31 92216 23° 28088000439972
Trastero S2 3177 3177 37 92218 23° 28088000136185
Trastero S3 3177 3177 43 92220 23° 28088000411718
Trastero S4 3177 3177 49 92222 23° 28088000136215
Trastero S5 3177 3177 55 92224 23° 28088000411725
Trastero S6 3177 3177 61 92226 23° 28088000383916
Trastero C1 3177 3177 67 92256 23° 28088000136451
Trastero C2 3177 3177 73 92258 23° 28088000439996
Trastero C3 3177 3177 79 92260 23° 28088000136482
Trastero c4 3177 3177 85 92262 23° 28088000440008
Trastero C5 3177 3177 91 92264 23° 28088000136505
Trastero C6 3177 3177 94 92266 23° 28088000411756
Trastero c7 3177 3177 103 92268 23° 28088000136529
Trastero C8 3177 3177 109 92270 23° 28088000411763
Trastero C9 3177 3177 115 92272 23° 28088000136550

Alos fines de la valoracién, se ha considerado que la propiedad analizada tiene titulo valido y correcto
segun se describen anteriormente y estan libres de cualquier tipo de carga que pudieran tener un

impacto negativo en el valor o en la posible comercializacién del inmueble objeto de valoracion.

De acuerdo con la documentacién consultada y con la informacién obtenida durante la visita, el

inmueble NO se encuentra acogido a ningln régimen de proteccion.



Alcance del Trabajo | Informe Descriptivo | Valoracion | Anexos

2.3. Situacion Arrendaticia

Se valoran las fincas registrales libres de inquilinos y ocupantes.

23-001063 - INBEST GPF MULTI ASSET CLASS PRIME ASSETS IV, S.L.

18
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3. ANALISIS DE MERCADO

3.1. Entorno Econémico

Podemos observar como la economia en Espafia sigue estando muy influenciada por los altos niveles
de inflacion, la guerra entre Rusia y Ucrania, las interrupciones en las cadenas de suministro y la
subida de tipos de interés. Espafia cierra el afio 2022 con un crecimiento del PIB del 5,5% y segun las
previsiones, se revisa el crecimiento de 2023 pasando a un 1,3%. Se espera un crecimiento
practicamente nulo en el 1T 2023, seguido de avances del 0,5%-0,6% para el resto de los trimestres.
La desaceleracién con relacién a 2022 se percibira en el consumo privado, la inversion y el comercio
exterior. Hay que destacar que hemos estamos viviendo una situacion inflacionista que no se
registraba desde los afios 80. Ha habido un endurecimiento monetario mas rapido y brusco de lo
previsto, El Banco Central Europeo (BCE) aumentd de nuevo sus tipos de interés en diciembre 2022
(+0,50%) con el objetivo de frenar la alta inflacion en la eurozona y sitla la tasa ya en un 2,5%, la
més elevada desde 2009. La politica monetaria se mantendra restrictiva, esperamos que el BCE siga
subiendo sus tipos de interés hasta mediados de afio, situando el tipo de depdsito en 3,0% en mayo
2023.

Espafia ocupa el puesto 23 en la lista global de los paises desarrollados y es la 142 economia del mundo
por PIB nominal, la 52 de la Uni6én Europea y la 42 de la zona euro. Las cifras generales:

Poblacion (2S 2022): 47,6 millones de habitantes.

Tasa de desempleo (4T 2022): 12,87%.
Renta per capita: 27.910 euros, segun las Gltimas cifras publicadas.

El PIB se vio drasticamente afectado por la pandemia de la COVID-19 con un descenso del PIB del -
8,8% (INE) en el 4T de 2020, una de las mayores contracciones de Europa, para ir recuperandose a
partir del 2T 2021, como se ilustra en el siguiente gréfico:

PIB por trimestre en Espaia. (variacion anual(%))
17,9

18,0

13,0

8,0
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Fuente: INE (Instituto Nacional de Estadistica) /BdE



Alcance del Trabajo | Informe Descriptivo | Valoracion | Anexos

Con esta caida en el 4T 2020, el sector de los servicios se vio fuertemente afectado, especialmente
la industria del turismo, entre ellos, los hoteles, restauracién y ocio. De este modo, la economia
espafiola encadend su segundo crecimiento anual consecutivo. La variacion interanual del PIB se sitla
en el 4T 2022, segun el avance de los datos publicados por el INE, en el 2,68% frente al 4,77% del
trimestre anterior. El PIB espafiol registra una variacion del 0,2% en el 4T 2022 respecto al trimestre

anterior en términos de volumen, el PIB registra un aumento del 5,5%.

Los datos demuestran que la actividad se ha resentido en la segunda mitad del afio 2022. El gasto de
los hogares espafioles se vera negativamente afectado por la mayor incertidumbre, el incremento de
los precios, la desaceleracion del empleo y el aumento en los tipos de interés.

La guerra entre Rusia y Ucrania ha tenido un impacto muy negativo en su economia, afectando a
Espafia a través de diferentes canales y reduciendo la demanda de bienes y servicios en nuestro pais,
ademas, hay que tener en cuenta que las sanciones impuestas por la unién europea afecta a las
relaciones comerciales y financieras con Rusia.

A pesar de la incertidumbre en Espafia sobre el contexto macroeconémico, la subida de tipos y bonos,
Espafia, siguen en el punto de mira de los inversores tanto nacionales como internacionales. Aunque

de cara a 2023 se esperan ajustes en el volumen de inversion del 15-20% respecto a maximos de 2022.

indice de Precios de Consumo (IPC)

La tasa de variacion anual del IPC confirmada del mes de enero de 2023 se sitia en el 5,9%, revisada
del dato adelantado de 5,7%. Este indicador supone un ascenso de dos décimas respecto al mes de
diciembre de 2022 dejando atras tasas por encima del 10% en el afio 2022, que fueron las més altas
desde 1985. Esto mostraria una atenuacion en la tasa de inflacion, pero sigue en niveles
histéricamente altos y consideramos que se mantendra elevada por un tiempo. En el siguiente grafico
podemos observar como a pesar de las Gltimas bajadas, seguimos en picos histéricos:

indice de Precios al Consumo 2003 - ene 2023
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Indice de Precios de Consumo

Fuente: INE (Instituto Nacional de Estadistica)
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Los grupos que destacan por su influencia en el aumento de la tasa anual son: Vestido y Calzados, con
una tasa 3,6%, casi dos puntos superiores a la registrada el mes anterior, descendiendo los precios
menos que en enero de 2022; transporte, sitla la tasa en 5,6%, mas de dos puntos superior al mes
anterior; Comunicaciones, cuya tasa se sitla en 2,3%, mas de cuatro puntos por encima del mes
anterior. Por otra parte, los grupos con influencia negativa destacan: Vivienda, con una tasa de -8,4%,
gue disminuye su variacion casi cuatro puntos, destacando la bajada de electricidad mayor que el afio
pasado; Ocio y cultura, cuya variacion anual del 2,5%, con mas de un punto por debajo de la registrada
en diciembre de 2022. La inflacién ha sido tan elevada durante el afio 2022 que se ha convertido en
una de las principales amenazas para la recuperacién de la economia espafiola a pesar de estar por
debajo del IPC interanual de la eurozona que se situé en enero en el 8,5%.

Evolucidn IPC Subyacente (%) variacion anual.
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Fuente: INE (Instituto Nacional de Estadistica)
La tasa anual del indicador de la inflacion subyacente de enero 2023 aumenta cinco décimas y la sitla
en el 7,5%, cuando en el mes de diciembre 2022 estaba en 7%, la mas alta desde 1992 y sitla su

diferencia con el IPC general en mas de un punto y medio.

Empleo

La tasa de desempleo en Espafia segln la EPA se situd en 12,87% a finales del 4T de 2022 lo que supone
un crecimiento de la tasa del 0,20% respecto al trimestre anterior. El nimero de ocupados disminuye
en 81.900 personas en el 4T de 2022 respecto al trimestre anterior (un -0,40%) y se sitla en
20.463.900. En términos desestacionalizados la variacién trimestral es del -0,01%. El empleo ha
crecido en 278.900 personas (un 1,38%) en los 12 dltimos meses. En lo dltimos 12 meses el empleo se
ha incrementado en 228.200 personas en el sector privado y 50,700 en el publico. Los asalariados que
tienen contrato indefinido se incrementan en 366.100, mientras que los de contrato temporal se
reducen en 397.800. En variacion anual, el nimero de asalariados crece en 397.300 (el empleo
indefinido aumenta en 1.591.100 personas y el temporal disminuye en 1.193.800). El numero de
trabajadores por cuenta propia baja en 34.700 este trimestre y sube en 111.200 en los 12 Gltimos
meses. La ocupacion aumenta en este trimestre en la agricultura en 24.200 y baja en servicios 70.100,

en la construccion 28.000 y en la industria 8.000.
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Evolucién Tasa de Paro en Espafia (%) - EPA

30 26,94,c o3

S N S N S NS NS NS NS N NS NS NS NS NS NS NS NS NS
EFEFEEEEEEEEEEEEEEEREREEEERERERFEEEEEEEEE B
O I~ I 0 0 O O O O 4 4 N N O MO & ¥ O O © © N~ 00 0 o0 0 © O 1 4 N N
O O O O © O O «dH o o A A A A A A A A A A A A A H dA Hd S N AN AN N NN
O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O

[ AN o I N A o N A o N AN N I o A o N AN N Y o [N o N A & AN A o A o A o A o L & I & A o\ I o A o R o oV A N I & & I oV I o\ I o U o I eV I &)

Fuente: INE (Instituto Nacional de Estadistica)

Vivienda

El acceso a la vivienda en Espafia se ha endurecido en los Ultimos meses a causa de las subidas de los
precios y de los tipos de interés. No solo la cuota mensual de la hipoteca es el principal problema,

sino las barreras que deben superar las familias para acceder a esa financiacién.

A cierre del 4T de 2022, el precio de la vivienda en nuestro pais mantiene la senda de crecimiento y
acumula 7 trimestres consecutivos con incrementos interanuales por encima del 3%. En estos pasados
tres meses, a raiz de nuestras tasaciones, el incremento interanual ha sido del +3,3%; arrojando un
unitario de venta de 1.507 €/m2. Consideramos que este incremento es respuesta al efecto contrario
que han provocado las subidas de tipos de interés, ya que han podido acelerar en algunos casos la
decisién de compra ante la posibilidad de futuros incrementos. Aun asi, estimamos que habra una
estabilizacion del precio de la vivienda a lo largo del 2023. Baleares sigue siendo la comunidad
autonoma que lidera el ranking de precios con un promedio de 2.611€/m?2 por encima de Madrid con
2.412€/m2,

Sigue quedando patente la fortaleza del sector inmobiliario, a pesar de notar contracciones en este
Gltimo trimestre de los indicadores fundamentales que marcan el comportamiento del mercado
inmobiliario. Durante 2022 se han registrado un total de 108.908 visados de obra nueva, un incremento
interanual del 1% pero un -11% respecto a diciembre de 2021.

A cierre de 2022 se han registrado un total de 649.494 unidades, un 15% més respecto al acumulado
del afio 202, pero en el mes de diciembre se ha registrado un 10% menos que en diciembre de 2021,
rompiendo asi los 21 meses consecutivos en aumento desde el final de la pandemia. EI comprador
extranjero representa el 20% del total. Se han constituido un total de 463.614 hipotecas, signos
todavia positivos ya que se encuentran por debajo del nUmero de compraventas.

En diciembre 2022, el Euribor mensual en Espafia se situd en el 3,018%, es decir, 0,19 puntos mas que

el mes anterior, cuando se situd en el 2,828% y que supone una variacién anual de +3,52pts.
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Indicador Mensual de Confianza del Consumidor (ICC)

En relacion con el mes de diciembre de 2022, la evolucion interanual es negativa, el ICC ha disminuido
respecto al mismo mes en el afio 2021, pero no ha sido asi respecto al trimestre y mes anterior que
la evolucién ha sido moderadamente superior.

Evolucion ICC dic 20 - dic 22 (%)
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Fuente: CIS (Centro de investigaciones socioldgicas)

Si en diciembre del afio pasado llegaba a 81,3 pts., este diciembre 2022 ha disminuido hasta los 68,0
pts., es decir, ha disminuido desde mismo periodo de 2021 un total de 13,3 pts. La disminucién de
estos indices en términos relativos es mayor, el ICC sube 12,5%. En términos porcentuales el ICC
decrece 16,4% respecto a diciembre 2021. La confianza del consumidor en Espafia alcanz6 un maximo
historico de 108,80 puntos de indice en agosto de 2017 y un minimo histérico de 37,60 pts. en el
indice de julio de 2012.

Medidas Gubernamentales

El Consejo de Ministros ha aprobado diversas medidas en el marco del Plan Nacional de respuesta a
las consecuencias econémicas y sociales, entre las que destacan:

Una de las principales novedades este afio es la revalorizacion de las pensiones en un 8,5%, de acuerdo
con la inflacion media mensual de noviembre de 2021 a 2022, y el aumento del 15% de las pensiones
no contributivas.

Desde el 1 de enero y durante los préximos seis meses se prorrogan las condiciones de los contratos
de arrendamiento de viviendas en su renovacion para evitar subidas abusivas. Esto supone una
congelacion de facto del precio durante seis meses para los inquilinos a los que se les acabe el
contrato antes de junio de 2023. A la congelacién por seis meses se afiade la extensién hasta el 31 de
diciembre de 2023 del limite del 2% a la actualizacion anual del alquiler.

Ademas de otras medidas como la supresion del IVA para los alimentos de primera necesidad, Ayudas
directas a los agricultores y rebajas del 30 % del transporte publico urbano e interurbano en los
territorios donde el Gobierno autonémico y municipal lo complementen hasta el 50 %. Se termina el

descuento generalizado de 20 céntimos en las gasolinas, que sélo sera para los sectores més afectados.
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3.4. Mercado Residencial Espafia

Evolucién del mercado residencial 4T 2022

El acceso a la vivienda en Espafia se volvera mas dificil en los proximos meses debido a la subida de
los precios y de los tipos de interés. No s6lo la cuota mensual de la hipoteca es el principal problema,

sino también las barreras que deben superar las familias para acceder a la financiacion.

Cerrando el cuarto trimestre de 2022, el precio de la vivienda en Espafia ha seguido creciendo y suma
ya siete trimestres consecutivos registrando subidas, aunque en menor medida en este ultimo
trimestre. En estos tres meses, a raiz de nuestras tasaciones, el incremento interanual ha sido del
3,3%, con un precio de venta unitario de 1.507 euros/m2. Por lo que el mercado residencial, ha
evolucionado positivamente a cierre de 2022. Consideramos que este incremento es respuesta al
efecto contrario que han provocado las subidas de tipos de interés, ya que han podido acelerar en
algunos casos la decision de compra ante la posibilidad de futuros incrementos. Aun asi, estimamos

que habra una estabilizacién del precio de la vivienda a lo largo del 2023.

Desde los valores maximos alcanzados en 2008, el valor de los pisos en el pais, se han depreciado un
-29,7 %. A continuacion, podemos observar una grafica de la evolucién de los precios medios de

vivienda en Espafia desde el afio 2007 hasta el 3T 2022.

Precio medio vivienda Variacion anual precio Variacion respecto al méax. alcanzado
1.507 €/m? +3,3 % -29,7 % (4T22 / 1T08)

Precio medio de la vivienda en Espana (€/m?)

2.100
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1.100
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018019 2020 2021 2022
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Fuente: Elaboracion propia

Durante los nueve primeros meses de este afio, sigue quedando patente la fortaleza del sector
inmobiliario, a pesar de notar contracciones en este Ultimo trimestre de los indicadores
fundamentales que marcan el comportamiento del mercado inmobiliario. Durante este periodo los
visados de direccién de obra se han contraido levemente en un 0,9%, mientras que los certificados
finales de obra han sido mas acusados cono un -3,7%, datos inferiores al trimestre anterior. Las
comunidades en las que mas certificaciones se han realizado han sido Madrid (19,1%), Andalucia
(16,9%) y Catalufia (15,0%); En lo referente a visados de direccion de obra, Andalucia se sitla en
cabeza con 19,8% seguido por Madrid (19,5%) y Catalufia (14,7%). El indice Registral de Actividad

Inmobiliaria (IRAI), calculado por Registradores, presenta una variacion interanual del +6,8%,
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manteniendo un nivel de actividad superior al del afio 2003, ejercicio que supone la base del indice.
El nimero de visados de direccién de obra nueva durante los nueve primeros meses de 2022 alcanz6
las 78.114 unidades, lo que supone una ligera contraccion del 0,9% respecto al mismo periodo del afio

anterior y las certificaciones de obra ha alcanzado el total de 65.577 (-3,7% interanual).

Ante un escenario tan cambiante como el que hemos vivido durante el ultimo afio, los datos sobre las
condiciones de financiacion se han mantenido relativamente estables. El plazo medio de las nuevas
hipotecas se sitlia en 24,3 afios, cifra similar a la registrada en los trimestres anteriores. Durante el
segundo trimestre del afio se ha visto reducido ligeramente el Loan to Value y en mayor medida el
porcentaje de préstamos concedidos que superan el 80% del valor del inmueble, aumentaron
ligeramente a 0,3% y 2,3% respectivamente. La ratio de préstamos dudosos ha disminuido un 12,5%
interanual, situandose en 2,72. En la estimacion del afio 2021 del parque de viviendas nacional
aumento en casi 95.000 unidades lo que supone un incremento del 0,36% respecto a 2020, Siendo

Navarra el que mas incremento registré seguido de Madrid y de Baleares.

Ya en el mes de abril de 2022 el Euribor aumentd 0,250 puntos respecto al mes anterior y posiciond
en una cifra positiva por primera vez desde 2016. Mucho mayor fue el incremento durante el mes de
junio donde el promedio se situ6 en 0,565pts. Estos incrementos se han mantenido estables en el mes
de octubre que cierra con incremento acusado de +0,396pts, lo que significa una variacién acumulada
anual de +3,106pts. Incrementos que afectaran de manera negativa al nUmero de compraventas
durante los proximos meses principalmente debido al incremento del precio del dinero y de las

hipotecas en el préximo ejercicio.

Segun los ultimos datos publicados, correspondientes al cierre del 1S 2022, el esfuerzo teodrico
necesario por las familias para adquirir una vivienda aument6 siete décimas respecto al trimestre
anterior, situdndose en el 33,6%, lo que supone llegar casi al umbral del 35%. La pérdida de poder
adquisitivo ha provocado que, en un afio y a nivel nacional, se aumente en cinco décimas el nimero
de afios de salario que necesitaria dedicar una familiar de renta media para poder adquirir una

vivienda también de tipo medio, siendo esta cifra de 8,2 afios.

El nimero de nuevas empresas del sector inmobiliario, teniendo en cuenta exclusivamente la
construccion y actividades inmobiliarias y los 11 primeros meses de 2022 respecto a 2021, ha sufrido
un incremento del 6,00% frente al trimestre anterior, situando al sector muy por encima de la media.
Comparando exclusivamente los meses de noviembre de ambos afios, la tendencia es creciente y ha
sido del +8,73%, siendo superior el decrecimiento en la construccion con un -8,75% y respecto a las

actividades inmobiliarias con un +8,11%.
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Compraventa de viviendas en Espafa

El nimero de compraventas de viviendas durante los nueve primeros meses de 2022 ha alcanzado la
cifra de 460.653 unidades, segun el INE. En términos interanuales frente al mismo periodo de 2021,
nos encontramos un incremento del 9,3%, confirmando la senda de crecimiento de los trimestres
anteriores, aunque a un ritmo mas lento. El mes de mayo ha presentado la mejor cifra, con un
incremento del 17,5% respecto al mismo mes del afio pasado. Mas abajo en la tabla se detalla el
porcentaje de participacion de cada comunidad auténoma sobre el total de compraventas realizadas,
con Andalucia, Catalufia, Comunidad Valenciana y C. de Madrid absorbiendo casi el 65% del total de
compraventas. Valencia ha superado a Madrid en el nimero de compraventas. A continuacion,
mostramos un grafico con el acumulado de las compraventas realizadas hasta el 3T 2022 a nivel

nacional por comunidad autonoma:

Comunidad N° de % Comunidad Ne de %
Autonoma compraventas del total Auténoma compraventas del total
Andalucia 95.816 20,80% Murcia 15.662 3,40%
Catalufia 72.323 15,70% Baleares 13.359 2,90%
Comunidad 68.637 14,90% Aragoén 11.977 2,60%
Valenciana
Madrid 60.346 13,10% Asturias 7.370 1,60%
Canarias 20.729 4,50% Extremadura 6.449 1,40%
Castilla la 20.269 4,40% Cantabria 5.988 1,30%
Mancha
Castillay 19.808 4,30% Navarra 4.607 1,00%
Ledn
Pais Vasco 17.044 3,70% La Rioja 3.685 0,80%

Galicia 15.662 3,40% Fuente: INE
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Desde enero hasta septiembre de 2022, las comunidades autbnomas con mayor crecimiento en el
volumen de compraventa de viviendas fueron, Islas Canarias, con un incremento del 35,8% respecto
al mismo periodo de 2021; seguida por las Islas Baleares, que crece un 34,4%; y de la C. Valenciana,
con un aumento del 17,7%. Las comunidades que presentan una contracciéon en el volumen de
compraventas respecto al mismo periodo del afio pasado son Navarra (-13,8%), Extremadura (-5,7%) y
la comunidad de Madrid (-2,6%).

Las compraventas realizadas por extranjeros durante el tercer trimestre de 2022 se han incrementado
levemente hasta el 19,5%, desde el 19% del trimestre anterior. Las comunidades con mayor porcentaje
de transacciones realizadas por extranjeros durante este trimestre fueron Baleares con un 41,4%,
seguidas de la C. valenciana y Canarias, con un 37,6% y un 35,8% respectivamente. En términos
absolutos, el incremento en el nimero de compraventas realizadas por extranjeros en el segundo

trimestre frente al mismo periodo de 2021 asciende al 22,9%.

Precios residenciales en Espafa

Manteniendo los crecimientos observados desde el 2T 2021, vemos como dieciséis Comunidades
Autdénomas han incrementado su precio de venta promedio durante el cuarto trimestre respecto al
mismo periodo del afio anterior. Los incrementos mas notables los presenta las Islas Baleares (+8,1%),
Navarra (+6,0%) y Madrid (+5,2%), también destacar con incrementos de +3,0% en C. Valenciana y las
Islas Canarias. Las Unica Comunidad que presenta contraccion en los precios es Extremadura con un -
1,4%.

El ranking de precios por comunidad auténoma en el cuarto trimestre de 2022 continda sin cambios.
Baleares sigue siendo la comunidad con los precios méas elevados, con cifras de 2.611 €/m?2. La segunda
posicién la ocupa Madrid, con 2.412 €/m?; seguida por Pais Vasco, que se sitla este trimestre en un
valor de 2.309 €/m2. Por otro lado, la parte inferior del ranking la encabeza Extremadura, con un
valor de 844 €/m?2, seguida por Castilla La Mancha con 877 €/m2, siendo las Unicas comunidades con

valores por debajo de 1.000€/m2.

A nivel provincial, destacan los incrementos de Malaga (+11,2%), Alicante (+9,3%) y Baleares (+8,1%).
Por el contrario, las provincias que han acusado las variaciones mas negativas han sido Céaceres (-
4,0%), Lérida (-3,7%), Jaén (-3,2%) y Zamora (-2,4%). 17 provincias no superan los 1.000€/mz2.

Guiplzcoa, Islas Baleares, Madrid, Vizcaya y Malaga mantienen valores superiores a los 2.000€/m?2.

En términos generales, los precios del alquiler se han comportado de forma positiva y sea habido un
aumento generalizado en los precios de las rentas estos Gltimos meses. Barcelona (18,21 €/m?2/mes)
vuelve a encabezar el ranking en cuanto a los precios de alquiler mas elevados y con Madrid en
segundo lugar (15,61 €/m2/mes) Las Unicas provincias que fijan su promedio unitario por debajo de

los 5€/m2/mes son Jaén (4,81€/m2/mes) y Cuenca (4,90€/m2/mes).

Durante el tercer trimestre de 2022 los mayores incrementos en los precios de los alquileres
interanuales provinciales se dieron en Jaén (+12,3%), Malaga (+12,0%), Cadiz (+8,5%), Barcelona

(+8,4%) y Baleares (+8,2%). Por el contrario, las Unicas contracciones se observaron en Caceres (-4%),
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Lérida (-3,7%), Jaén (-3,2%) y Zamora (-2,4%). Si nos referimos exclusivamente a las capitales de
provincias en venta, San Sebastian lidera el ranking y se sitla en 4.228€/m?, le sigue Barcelona con
3.444€/m? y Madrid con 3.245€/m2. Estos mismos municipios son los Unicos que registran precios de

alquiler unitarios por encima de los 15€/m?/mes.

Hipotecas

El nimero total de hipotecas contratadas de viviendas durante los nueve primeros meses del afio 2022
ascendio a 353.213 hipotecas, lo que supone un incremento del 13,2% respecto a las registradas en
el mismo periodo de 2021. Seguimos observando, que el volumen de compraventas sigue superando
el volumen de hipotecas; consideramos que, al menos por el momento, mantienen una relacion

favorable.

En el siguiente grafico, podemos observar la evolucion desde el afio 2007 hasta 3T 2022 (acumulados)

de las compraventas vs hipotecas constituidas en Espafia:

Hipotecas constituidas por comunidad auténoma hasta el mes de septiembre de 2022:

Comunidad auténoma % del total Comunidad autbnoma % del total

Andalucia 19,30% Murcia 2,90%
Comunidad de Madrid 17,50% Aragon 2,70%
Cataluia 17,40% Baleares 2,40%
Comunidad Valenciana 11,40% Asturias 1,70%
Pais Vasco 5,00% Extremadura 1,70%
Castilla y Ledn 4,00% Cantabria 1,20%
Castilla y La Mancha 4,00% Navarra 1,10%
Galicia 3,40% La Rioja 0,70%
Canarias 3,30%

Fuente: INE (Instituto Nacional de Estadistica
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Si analizamos la estadistica por comunidades, observamos que las comunidades en las que mas
hipotecas se han constituido han sido Andalucia (19,3%), Comunidad de Madrid (17,5%) y Catalufia
(17,4%). En la parte inferior del ranking, encontramos las comunidades con menor volumen de

hipotecas constituidas que han sido La Rioja, Navarra y Cantabria.
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Fuente: INE (Instituto Nacional de Estadistica)

De las 17 comunidades autonomas, tan sélo en Navarra (-3,8%), el nimero de hipotecas constituidas
ha disminuido comparando el dato acumulado de los primeros nueve meses de 2022 frente al mismo
periodo de 2021. Los mayores incrementos los observamos en La Rioja (+54.1%), la Islas Baleares

(+28,9%) vy las Islas Canarias (+22,9%). A continuacion, mostramos una tabla detallando las variaciones

experimentadas por cada comunidad auténoma.

Comunidad autbnoma % Variacion Comunidad autbnoma % Variacion

La Rioja 54,1% C. Valenciana 13,3%
Baleares 28,9% Asturias 11,8%
Canarias 22,9% Andalucia 10,7%
Cataluia 18,9% Murcia 8,9%
Aragon 15,8% Madrid 8,7%
C. la Mancha 14,7% Cantabria 3,0%
Pais Vasco 14,6% Extremadura 2,9%
C.y ledn 14,3% Navarra -3,8%
Galicia 13,6%

Fuente: INE (Instituto Nacional de Estadistica)

En diciembre el Euribor mensual en Espafia se situé en el 3,018%, es decir, 0,19 puntos mas que el
mes anterior, cuando se situd en el 2,828% y que supone una variacién anual de +3,52pts. Como hemos
mencionado anteriormente, estas subidas afectaran al encarecimiento del dinero y de las hipotecas,
lo que puede repercutir negativamente en el volumen de compraventas durante los préximos
trimestres de 2023. Este indice supone que una hipoteca media, que en Espafia es de 120.000 euros a
20 afios, que se revise en octubre pagard 191,4 euros mas en su cuota mensual y 2.297 euros mas

anualmente. El Euribor es el indice al que estan referenciadas la mayoria de las hipotecas en Espafia.



Alcance del Trabajo | Informe Descriptivo | Valoracion | Anexos

3.4. Mercado Residencial Madrid

La demanda de vivienda en el afio 2022 ha continuado con fuerza. Este primer semestre ha sido el
mejor de toda la serie histérica desde el afio 2007. Se transaccionaron casi 48.300 viviendas,
mejorando en un 6,7% las cifras del mismo periodo del afio anterior. Sin embargo, el mercado de obra
nueva ha visto reducido su demanda en casi un -20% con tan solo 5.633 viviendas. Las transacciones

de vivienda nueva alcanzaron una cuota de mercado de 11,7%, por debajo que el afio pasado (15,5%).

La constitucion de hipotecas en el primer semestre de 2022 ha mejorado sustancialmente respecto al
mismo periodo del afio anterior. Se ha pasado de 35.890 hipotecas registradas en el primer semestre
del afio 2021 a 40.939 en 2022. Esto representa un crecimiento del 14,1%.

En el primer semestre del afio 2022, la actividad promotora ha continuado con fuerza y ha mantenido
la inercia del afio anterior. Se visaron 10.170 uds (+26%), se iniciaron 8.560 uds (-11%) y se entregaron
7.134 uds (-8,2%). El retroceso del nimero de viviendas iniciadas se debe a las incertidumbres en los
costes de construccion durante el Q2, y el retroceso de las viviendas entregadas se debe a que la
actividad en el afio 2020 se redujo como consecuencia de la pandemia. El ratio de viviendas iniciadas
versus a las visadas fue del 84,2%. La absorcion no ha tenido un buen comportamiento registrando un

70,6% en el primer semestre debido principalmente a la caida de la demanda.

Para el tercer trimestre se espera que la inercia del primer semestre continle, sin embargo para el
cuarto trimestre el panorama no parece ser tan bueno y esperamos una importante contraccion en
todas las variables del mercado residencial como consecuencia del fuerte incremento de los costes
financieros y el endurecimiento de las condiciones de acceso al crédito. Para el conjunto del afio 2022
estimamos que las transacciones totales se cerraran en torno a 86.900 operaciones de viviendas,
ligeramente por debajo de la cifra del afio anterior, y en el mercado de obra nueva se alcanzaran las
11.200 viviendas, un retroceso del -20% respecto al 2021. Las hipotecas alcanzaran las 72.100

unidades, igualando las registradas del afio 2021.

Por altimo los visados, viviendas iniciadas y viviendas terminadas estimamos que caeran un -2%, -25%

y -18% a final de afio respecto del afio anterior.
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3.5. Mercado Residencial Prime Madrid

Espafia es uno de los paises del mundo que mas atrae a las grandes fortunas y se consolida como uno
de los principales territorios en cuanto a nimero de residentes con grandes patrimonios. Buena parte
de ese atractivo se debe a su capital: Madrid. El territorio espafiol cuenta con un total de 11.685
residentes con grandes patrimonios. Esto supone un incremento del 12% con respecto al 2020. Madrid
cuenta con 2.903 residentes con grandes fortunas, a fecha T4 2021. Estas cifras demuestran que

Espafia y Madrid son uno de los principales destinos para los ricos a nivel global.

El mercado inmobiliario residencial de lujo en Madrid incrementé sus precios en un3% en 2021, lo que
refleja que, a pesar de las restricciones aun existentes el pasado afio y que limitaron la entrada de
potenciales inversores extranjeros, los grandes patrimonios no perdieron de vista las excelentes

oportunidades que se encuentran en la capital espafiola.

Los precios residenciales primen se han incrementado en un 45,5% durante la Ultima década hasta

2021. Las previsiones sefialan que se incrementaran en un 6% a cierre de 2022.

Precios residencial prime Madrid 2011-2021
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3.6. Operaciones de Inversién de Residencial Prime en Madrid

La siguiente tabla resume las principales promociones de lujo que han tenido lugar en los ultimos

meses en Madrid:

Referencia Direccion Promotor
1 General Castafos, 3 Mabel 17.500
2 Claudio Coello, 11 Abilia 15.500
3 Marqués de Salamanca, 11 Terralpa 15.300
4 Claudio Coello, 121 Alconsa 12.000
5 Velazquez, 23 Alibuildng 14.122
6 Lagasca, 99 LAR 11.500
7 General Oraa, 9 Sari 13.000
8 Serrano, 92 Privado 13.000
9 Antonio Pérez, 25 Shaftesbury 13.000
10 Castellana, 62 Pictet 9.016
w  Colledejimendefaon N 000
12 Santa Engracia, 42 Rockstone 8.000
13 San Bernardo, 126 Pictet 9.000
14 Nufiez de Balboa, 3 Terralpa 16.000
15 Padilla, 66 Be Grand 12.000

Plano de ubicacion

®
W)
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Ref. 1: Adquisicién por parte de Mabel, un edificio para reformarlo y obtener 11 viviendas. Proyecto
realizado por Rafael Robledo. Spa, gimnasio, 2 plazas de aparcamiento por vivienda, consejeria y

servicio vigilancia y seguridad 24 horas durante los 365 dias del afio.

Ref. 2: Compra por parte de Abilia. Un proyecto realizado con la colaboracién de los despachos de

arquitectura B/SV Arquitectos y Bernardi + Peschard. 11 viviendas con piscina y garaje.

Ref. 3: Adquisicion por parte de Terralpa de un edificio clasico y sefiorial de 1932 que va ser
rehabilitado en su totalidad respetando su arquitectura original en la fachada para proyectar unas

viviendas actualizadas y modernas. El proyecto lo conforman 16 residencias divididas en 4 tipologias.

Ref. 4: Promotor del proyecto es Proyectos ALCONSA SL. Es un proyecto de obra nueva finalizado en
el afio 2020.

Ref. 5: Proyecto de reforma integral por parte de Alibuilding. El edificio original data de 1.900 y
cuenta con una importante fachada histérica que confiere al proyecto una personalidad e identidad

propia.

Ref. 6: Su construccion arranco en 2016, tras la creacion de una 'joint-venture' por parte de la socimi
Lar Espafia y Pimco. El edificio tiene unos 26.200 m2, repartidos en 10 niveles (siete plantas mas
atico), e incluye 44 viviendas y dos locales comerciales a pie de calle. El edificio ha recibido el

certificado de calidad y sostenibilidad BREEAM muy bueno.

Ref. 7: General Orad 9, conocido como Casa-Palacio del Conde de Cedillo, de 1923 ha sido
completamente renovado en su interior respetando su imponente fachada tradicional protegida.

Promovido por Sari, ofrece 12 pisos con diversas amenities.

Ref. 8: Adquisicion por parte de un pool de inversores privados de un edificio de oficinas, reformado
en su momento y ocupado por Banif, se prevé el desarrollo de un residencial de lujo con un nimero

de viviendas que oscila entre 9 y 14 unidades.

Ref. 9: Promovido por el fondo luxemburgués Shaftesbury, tras adquirir una antigua central

telefdnica, incluye 50 exclusivas viviendas, con precios hasta los 3 millones de euros.

Ref. 10: Pictet, a través de su fondo inmobiliario Elevation I, adquiri6 el inmueble ubicado en el
nimero 62 de la calle Castellana de Madrid. El inmueble, de reciente construccién, cuenta con dos

edificios con una superficie aproximada de 7.900 metros cuadrados.

Ref. 11: Una de las pocas construcciones industriales que le quedaban al distrito de Salamanca, la

primera central telefénica de Madrid, con pasado centenario (fue construida en 1916). También
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promovido por Pictet, El edificio que se levantara en esta parcela tendra siete alturas, en las que se
ubicaran 38 viviendas. También excavara el subsuelo para horadar dos s6tanos con 110 plazas de

aparcamiento con recarga para vehiculos eléctricos y 38 trasteros, uno por piso.

Ref. 12: Adquirida por Rockstone, la rehabilitacién del inmueble pasa por la construccién del conjunto
de viviendas, 22 plazas de aparcamiento dotadas con monta coches, una sala climatizada en la planta
baja equipada con 23 cavas personales para vinos y una piscina comunitaria en la terraza de la

cubierta.

Ref. 13: Promovido por Pictet y Lasabia, San Bernardo 126, en pleno distrito de Chamberi, acogera

19 viviendas de lujo con precios medios de 9.000 euros el metro cuadrado.

Ref.14: Promovido por Terralpa, su idea inicial es promover unas 14 viviendas, todas ellas de mas de

200 metros cuadrados y con unos precios por encima de los dos millones de euros cada una.

Ref.14: Padilla 66 es un proyecto de 25 viviendas de lujo, que requerird una inversion de 25 millones.

Promovido por Be Grand.
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Valoracion
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4. VALORACION

4.1. Método de Comparacion

El método de comparacion (o de mercado) se basa en la comparacion de la propiedad objeto de valoracion

con otra de similares caracteristicas, recientemente vendidas o que se hallen en venta actualmente en el

mercado, haciendo un analisis comparativo de las mismas y teniendo en cuenta, naturalmente, factores

que pueden producir diferencias, como son la antigliedad, la situacion, ciertas condiciones, etc.

El proceso de valoracion por el método comparativo supone un estudio de los precios y de las transacciones

u operaciones de compraventa realizadas recientemente en el mercado, partiendo de una investigacion

previa para conseguir la informacién necesaria que sirve de base a la conclusion de valor.

Requisitos

Para que tanto el desarrollo del método como las conclusiones obtenidas sean razonables y suficiente

justificadas, es conveniente adoptar siguientes requisitos:

La existencia de un mercado representativo de los inmuebles comparables.

Disponer de suficientes datos sobre transacciones u ofertas que permitan, en la zona de que se
trate, identificar parametros adecuados para realizar la homogeneizacion de comparables.
Igualmente, conocer la informacion suficiente de operaciones ofertas y cualesquiera otras

circunstancias que reflejen adecuadamente la situacién actual de dicho mercado.

Es conveniente conocer datos historicos para estimar precios de compraventa del mercado local
relativos a afios anteriores. De esta manera puede previsiblemente conocer los aspectos que han

podido afectar a variaciones existentes.

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

actual de la coyuntura inmobiliaria.

Contar con procedimientos adecuados que, a través de la deteccién de las ofertas o transacciones
con datos anormales en el mercado local, posibiliten la identificacion y eliminacion de elementos

especulativos.
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4.2.Consideraciones de Valoracion

Valor de Mercado

La siguiente tabla recoge informacion relevante sobre operaciones de venta de unidades residenciales en

el Barrio de Salamanca, en las zonas proximas al inmueble:

Asking

Superficie | Asking

Ref. Zona mz2 Price (€)
1  Claudio Coello 444 6.800.000 15.315,32 Planta 12 exterior No 13.477,48
2 Serrano 406 5.000.000 12.315,27 Planta 22 exterior No 10.467,98
3 Calle Velazquez 293 4.200.000 14.334,47 Planta 62 exterior No 12.040,96
4 Calle Alcala 365 5.200.000 14.246,58 Planta 12 exterior No 10.969,86
5 Castellana 415 4.500.000 10.843,37 Planta 32 exterior Si 9.447,11
6 Recoletos 401 4.000.000 9.975,06 Planta 32 exterior Si 9.114,46
7 Recoletos 430 4.510.000 10.488,37 Planta 42 exterior No 9.544,42
8 Recoletos 475 4.850.000 10.210,53 Planta 5% exterior Si 9.157,47
PROMEDIO 12.216 10.527

Como se puede observar, el promedio de las ventas se sitia en los 12.216 €/m? aunque
homogeneizando estos comparables segun su localizacién, superficie, estado y distribucién el valor
puede oscilar desde 9.100 €/m? a 13.470 €/m2, resultando un valor medio de 10.500€/m?
homogeneizado.

En esta zona es recurrente encontrar edificios clasicos con elementos de ornato y decorativos tanto
en fachada como en los detalles interiores que hacen que sean Unicos y cuyo valor estético lleva

implicito una mayor valoracion.

Otros elementos que afectan a una posible transaccion es la posibilidad de plaza de garaje, ya que
en el dmbito cercano son dificiles de encontrar y su precio medio puede oscilar entorno a los
60.000€/plaza.

Por otro lado, las viviendas en planta &tico debido a su condicién exterior, terrazas, vistas,

luminosidad y escasez, son altamente demandas y su precio es sustancialmente mas elevado que la

Superficie S
(m2) price Planta Garaje

vivienda convencional.

1 Recoletos 407 7.900.000 19.410,32 Atico No
2 Recoletos 600 11.000.000 18.333,33 Atico No
3 Recoletos 730 13.000.000 17.808,22 Atico No

PROMEDIO 18.517,29
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En este caso el promedio se puede situar sobre los 18.500€/m? ya que suelen ser las viviendas que

mas demanda atraen en nuevos proyectos de reforma integral. Ademas, las terrazas de las cubiertas

suelen ser privativas aumentando considerablemente la superficie de venta de los mismos.

Sobre estos testigos habra que aplicar un proceso de homogeneizacion para obtener los valores
razonables a aplicar teniendo en cuenta las viviendas en el edificio de Veladzquez, 21 asi como el resto
de las condiciones que afectan directamente a su valoracién tales como la ubicacion, estado de

conservacion, exterior o interior, etc.

La distribucidn de valores seria la siguiente:

Unidad

Piso

Finca
Registral

Valor de
Mercado

Valor de
Mercado

20

20

30

30

40

40

50

50

50

60

60
Torredn
Trastero
Trastero
Trastero
Trastero
Trastero
Trastero
Trastero
Trastero
Trastero
Trastero
Trastero
Trastero
Trastero
Trastero
Trastero

Total

izquierda
derecha
izquierda
derecha
izquierda
derecha
Izquierda
centro
derecha
izquierda
derecha

S1
S2
S3
S4
S5
S6
C1
Cc2
C3
C4
C5
C6
c7
Cc8
C9

92234
92236
92238
92240
92242
92244
92246
92248
92250
92252
92254
92274
92216
92218
92220
92222
92224
92226
92256
92258
92260
92262
92264
92266
92268
92270
92272

€/m?
10.500
10.830
10.800
11.130
11.175
11.505
11.550
12.000
12.200
8.800
8.800
8.230
2.850
2.900
2.850
2.850
2.900
2.900
2.850
2.850
2.850
2.850
2.850
2.850
2.850
2.800
2.850

€
4.541.000,00

4.970.000,00
4.670.000,00
5.108.000,00
4.833.000,00
5.280.000,00
3.180.000,00
4.447.000,00
2.104.000,00
968.000,00
1.036.000,00
602.000,00
18.200,00
3.700,00
23.800,00
28.500,00
14.500,00
12.300,00
25.400,00
25.400,00
25.400,00
25.400,00
25.400,00
38.000,00
25.400,00
62.300,00
38.000,00
42.130.700,00
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4.3. Analisis DAFO

Fortalezas y Oportunidades

e Ubicado en la calle Velazquez, en el conocido y prestigioso Barrio de Salamanca, uno de los

principales ejes comerciales mas importantes de la ciudad de Madrid
¢ Inmueble en esquina con la c/Jorge Juan, ubicacion de referencia para locales gastronémicos
e Zona con elevado trafico y afluencia peatonal y rodado, muy cercano a la Plaza de Colén
e Inmueble de iconico disefio y gran representatividad
e El inmueble dispone gran fachada y visibilidad
e Excelentes conexiones tanto por transporte publico como privado
e Inmueble adecuado para inversores institucionales
o Posibilidad de comercializar viviendas de grandes dimensiones exteriores

e Momentum de residencial prime puesto que muchos inversores internacionales estan buscando

este tipo de producto

Debilidades y Amenazas

e Proyecto que requiere de cierta inversién inicial

e Futura oferta excesiva de vivienda prime

e No es orientacion Sur

e Fachada a la calle Jorge Juan es més estrecha

e La estructura actual puede presentar dificultades de disefio frente a edificios de obra nueva

e Operaciones de residencial prime pueden verse afectadas por el entorno de financiacién actual
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4.4.Valor de Mercado

En nuestra opinion, el Valor de Mercado de las fincas registrales ubicadas en el inmueble situado en
la calle Velazquez, 21, 28001, a 1 de marzo de 2023, sujeto a las consideraciones y suposiciones

contenidos en el Informe y los Anexos es:

42.130.700,00 EUROS
(CUARENTA Y DOS MILLONES CIENTO TREINTA MIL SETECIENTOS EUROS)

Madrid, 1 de marzo de 2023

I | o 1 | N q
L/L{/ :.; Ik.-".\"o. Wbl W W I; \ L I!

| ‘ ' I 1

Luisa Leirado Uceda Diego Vilaré Colaianni MRICS
Consultor Senior Valuation & Advisory Director Advisory Services
GESVALT SOCIEDAD DE TASACION S.A. GESVALT SOCIEDAD DE TASACION, S.A.


u0454
Firma KL

u0454
Diego Vilaró

u0454
Diego Vilaró
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Anexos
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A.1. Planos de localizacion

23-001063 - INBEST GPF MULTI ASSET CLASS PRIME ASSETS IV, S.L.
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A.2. Fotografias

23-001063 - INBEST GPF MULTI ASSET CLASS PRIME ASSETS IV, S.L.
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A.3. Planos

Planta s6tano:

23-001063 - INBEST GPF MULTI ASSET CLASS PRIME ASSETS IV, S.L.
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Planta Semisétano:
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Planta Baja:
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Planta Primera:
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Planta Segunda:
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Planta tercera:
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Planta cuarta:
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Planta Quinta:
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Planta atico:
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Planta cubiertas
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A.4. Referencia Catastral
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A.5. Nota simple
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A.6. Principios generales adoptados

A continuacién, se incluyen los principios generales bajo los que preparamos usualmente nuestras
Valoraciones e Informes. Estos se aplican a menos que se haya acordado alguna variacion con el

solicitante lo contrario y asi se mencione explicitamente en el informe.

Bases de Valoracion
Nuestros informes presentan la finalidad de la valoracién y, a menos que se indique otra cosa, la base
de valoracion es la que se define en el “Valoracion RICS Estandares Profesionales”. Asimismo, la

definicion complete de las bases de valoracién que hemos adoptado esta incluida en este informe.

Clausulas Onerosas
Para la realizacién de este informe de valoracion, hemos asumido que los actives estan libres de

cargas, incluidas hipotecas.

Costes de Disposicion y Responsabilidades
No se ha realizado ningun descuento motivado por plusvalia u otro tipo de impuesto que pudiera
existir en el caso de una enajenacion o venta. Todos los actives se han supuesto libres de hipotecas u

otras cargas que tengan como respaldo estos activos.
Las valoraciones se han preparado y se expresan excluyendo IVA, a menos que se acuerde otra opcion.

Fuentes de Informacion
Aceptamos como completa y correcta la informacién que el solicitante nos aporta, tales como
tenencia, propietarios, licencias, aprobaciones urbanisticas y resto de informacion, indicada en

nuestro informe.

Documentacioén

Normalmente, no revisamos juridicamente escrituras de propiedad, de préstamos o leasing.
Asumimos, a menos que se nos notifique lo contrario, que los titulos de propiedad cumplen con la
legalidad vigente, que toda la documentacion es coherente y que no existen gravamenes,
restricciones, servidumbres u otras circunstancias de naturaleza onerosa que afectarian al valor del
activo objeto de valoracion, asi como litigios pendientes. Recomendamos que toda informacion legal

sea revisada por expertos legales.
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Arrendatarios

Aunque reflejamos nuestra impresion general de la calidad de los inquilinos, no realizamos
investigaciones acerca de la situacion financiera de los actuales o potenciales inquilinos, de manera
habitual, a menos que nos sea requerido explicitamente. Cuando los alquileres existentes son la base
de nuestras valoraciones, a menos que se nos informe de lo contrario, que los inquilinos son capaces

de cumplir sus obligaciones contractuales, tanto en rentas como en cualquier otro requisito.

Medicién
Todas las mediciones se realizan de acuerdo con la practica habitual del Mercado local, excepto

cuando se indica expresamente que se han obtenido por otra fuente.

Urbanismo y Otras Regulaciones Administrativas
La informacion urbanistica, cuando ello es posible, se obtiene verbalmente de las autoridades
competentes en materia urbanistica y, si se nos requiere confirmacion, recomendamos que dicha

confirmacioén sea obtenida por expertos legales en materia urbanistica.

Inspecciones Estructurales

A menos que se nos instruya especificamente, no llevamos a cabo inspeccion estructural alguna, no
realizamos ensayos ni aseguramos que la propiedad objeto de valoracién esté libre de defectos.
Procuramos reflejar en nuestros informes de valoracién aquellos defectos que se muestran durante

las visitas de inspeccion e, incluso, los costes de reparacion de aquellos defectos aparentes.

Materiales Defectuosos

Normalmente, no llevamos a cabo investigaciones “in situ” para averiguar si un edificio ha sido
edificado o ha sido reformado utilizando materiales defectuosos o técnicas (como por ejemplo
cemento aluminoso, asbestos, etc.). A menos que se nos informe de lo contrario, nuestras

valoraciones se realizan suponiendo que dichos materiales o técnicas no han sido utilizadas.

Condiciones del Terreno

Normalmente, no llevamos a cabo investigaciones “in situ” para determinar la adecuacion de las
condiciones del suelo para el fin para el que se valora. No llevamos a cabo estudios arqueoldgicos,
medioambientales. A menos que se nos informe de lo contrario, nuestras valoraciones se llevan a cabo
suponiendo que no existen impedimentos provenientes de aquellas disciplinas y no se imputan costes

extra, derivados de estos extremos.

Servicios
Que la propiedad esta conectada o es posible conectarla a las redes publicas de gas, electricidad,

agua, telecomunicaciones y evacuacion de aguas residuales.
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Contaminacién

A menos que seamos instruidos expresamente, no llevamos a cabo investigaciones “in situ” o
evaluaciones ambientales, o investigaciones de registros histéricos, para establecer si una propiedad
esta o ha estado contaminada. Por este motivo, a menos que se nos informe de lo contrario, nuestras
valoraciones se llevan a cabo suponiendo que los activos objeto de valoracién no estan afectados por
contaminacion. Sin embargo, si durante el proceso de inspeccién de la propiedad y durante
investigaciones pertinentes para la preparacion de la valoracion, pudiéramos sospechar que el suelo

podria estar contaminado, transmitiriamos al solicitante nuestras sospechas.

Deudas

En el caso de propiedades donde las obras de construcciéon estan en curso o bien han finalizado
recientemente, normalmente no llevamos a cabo ningdn descuento por ninguna obligacion ya
incurrida pero no liberada con respecto a las obras, tales como deudas u obligaciones con contratas,

sub-contratas o cualquier técnico involucrado.
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ANEXO V: INFORME SOBRE LA ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y SISTEMA DE
CONTROL INTERNO DE LA SOCIEDAD
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Informacion sobre la Estructura Organizativa y Sistema de Control Interno de la
Sociedad

En el presente documento se recoge la informacidn requerida por la Circular 3/2023, de 4 de julio
de BME Scaleup, sobre la informacion a suministrar por empresas incorporadas a negociacion en
el Segmento BME Scaleup de BME MTF Equity, referida a la estructura organizativa y el sistema
de control interno con los que cuenta INBEST GPF Multi- Assets Class Prime VII Socimi, S.A.
(en adelante, la “Sociedad”) para el cumplimiento de las obligaciones de informacion que
establece el Mercado.

La Sociedad ha disefiado su estructura organizativa y su sistema de control interno, considerando
los Administradores y la Direccion de la Sociedad que éstos son apropiados.

1. INTRODUCCION

El objetivo de este documento es ofrecer informacion suficiente a los usuarios sobre la capacidad
de la Sociedad de cumplir con las obligaciones que establece el Mercado en cuanto a la
informacidn sobre el sistema de control interno y de la fiabilidad de la informacion publica en
general.

La Sociedad mantiene un Contrato de Gestion con Inbest GPF Real Estate Management Partners,
S.A. (en adelante, la “Gestora”), en virtud del cual la Gestora prestaria todos aquellos servicios
profesionales necesarios para la direccion y administracion de la Sociedad y sus Inversiones.

La Sociedad dispone, por tanto, de una estructura organizativa y un sistema de control interno que
le permite cumplir con las obligaciones de informacion que establece el Mercado a través de la
Gestora.

2. DEFINICION DE LA ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y ENTORNO DE
CONTROL

2.1 IDENTIFICACION DE LOS ORGANOS RESPONSABLES DE LA EXISTENCIA Y
MANTENIMIENTO DE UN ADECUADO SISTEMA DE CONTROL INTERNO DE LA
INFORMACION REQUERIDA POR EL MERCADO

Tal y como esta previsto en el Manual del Sistema de Control Interno para la elaboracion de la
informacidn (en adelante, “Manual”), el Consejo de Administracion de la Sociedad es el érgano
responsable de la existencia y mantenimiento de un adecuado Sistema de Control Interno para la
elaboracion de la informacion que establece el mercado, asi como de su implantacion y
supervision.



Dicho Consejo de Administracion esta configurado por tres (3) miembros y un secretario del

Consejo:
Nombre Persona que lo representa Naturaleza
Javier Basgoiti Miranda (*) n/a Presidente  Consejero ejecutivo
Ana Granado Lapuente n/a Secretario  Secretario no consejero
Jaime Gallegos Sala n/a Vocal Consejero
Luis Fernando Correa-Doniz n/a Vocal Consejero

(*) Socio de la Gestora.

El Consejo de Administracion de la Sociedad es el responsable ultimo de la informacion
financiera a publicar en los mercados, tanto de la informacion semestral y anual como de la
informacidn relevante o de interés para los inversores. Para ello, tiene atribuidas las siguientes
funciones:

e Supervisar el proceso de elaboracién y presentacion de la informacion financiera
preceptiva

e Supervisar la eficacia del control interno de la Sociedad y los sistemas de gestion de
riesgos, incluidos los fiscales, asi como discutir con el auditor de cuentas las debilidades
significativas del sistema de control interno detectadas en el desarrollo de la auditoria
interna

Con el fin de obtener una seguridad razonable de la eficacia del Sistema de Control Interno se
realiza un proceso de supervision anual. En dicha revision es fundamental el entendimiento de
los riesgos que afectan al proceso de elaboracion de la informacion financiera y de aquellos
procedimientos de control que se hayan definido para mitigarlos.

El Departamento de Administracién de la Sociedad Gestora, con la colaboracion de un asesor
externo, es el encargado de la llevanza de la contabilidad y del mantenimiento de los libros
legales. A su vez, es el encargado de elaborar la informacidn financiera a reportar al mercado.

La supervision del Sistema de Control Interno de la Informacidn que establece el mercado
requiere la revision de su disefio, implantacion y eficacia operativa durante el periodo objeto
de andlisis. El anlisis de la eficacia operativa de los controles debe centrarse en las &reas de
mayor riesgo y sobre los controles definidos como claves.

2.2 HERRAMIENTAS PARA ASEGURAR UN ENTORNO DE CONTROL CONFIABLE

Para la implantacion del sistema de control interno, y con la finalidad de asegurar el entorno de
control, la Sociedad cuenta con las siguientes herramientas:

2.2.1 Manual del Sistema de Control Interno de la Informacién: mecanismo para transmitir
correctamente los criterios de actuacion aplicables y los sistemas de informacion
empleados en tales procesos al personal involucrado en el proceso de elaboracion de
la informacion financiera, asi como cualquier otra informacion publica presentada en
el mercado.



2.2.2 Manual de Sistema de Prevencion de Riesgos Penales: Se ha implantado un Modelo
de Prevencidn de Delitos de acuerdo con lo establecido en la Ley Orgéanica 1/2015, de
reforma de la Ley Organica 10/1995 del Codigo Penal mediante la que se podria
eximir a la persona juridica que haya implantado un modelo de organizacion y gestion
gue incluya medidas de vigilancia y control idoneas para prevenir delitos. Dicho
Modelo ha sido implantado en la Sociedad Gestora, con la que se mantiene un contrato
de gestidn, en la que recaen las actividades de control por lo que es de aplicacion a su
vez para la Sociedad.

2.2.3 Cadigo Etico y de Conducta: la Sociedad se rige en todo momento por lo recogido en
su Cadigo Etico y de Conducta, en el que se establecen los principios y normas bésicas
gue deben cumplir todo el personal de la compafiia, asi como el de las empresas
proveedoras de la Sociedad, lo que incluye entidades de servicios profesionales
colaboradoras, tales como auditores, consultores o asesores.

2.2.4 Canal de denuncias: canal comudn para la recepcion, retencién y tratamiento de las
denuncias sobre irregularidades o incumplimientos de la normativa. Dicho canal se
encuentra disponible en la siguiente direccion de correo electrénico:
denuncias@inbestrealestate.com.

2.3 PROCESO DE IDENTIFICACION Y EVALUACION DE RIESGOS

En cuanto al proceso de identificacién y evaluacion de riesgos de la Sociedad, se ha aplicado la
metodologia establecida por el marco de referencia internacional (COSO), a través del cual se ha
llevado a cabo la determinacion del alcance a nivel de las cuentas contables y procesos (en base
a la evaluacion de factores de riesgos cuantitativos y cualitativos sobre la informacion financiera).

Para ello, se ha realizado un andlisis pormenorizado en base a la actividad principal de la
Sociedad; tratando de identificar los riesgos asociados a los objetivos de negocio que pueden
afectar a la misma.

La evaluacidn de riesgos realizada permite analizar el impacto de los potenciales eventos de riesgo
en la consecucion de objetivos relacionados con la fiabilidad de la informacion financiera.

Una vez consideradas estas pautas, se han definido los siguientes procesos como relevantes para
su desarrollo:

Ingresos

Inversiones Inmobiliarias

Tesoreria

Cierre contable y reporting (interno y externo)

Howpnp e

Estos procesos considerados relevantes han sido documentados incluyendo los siguientes
aspectos:

e Matriz de Riesgos y Controles: en la que se identifican la totalidad de los riesgos
significativos y controles atribuidos al proceso, siendo éstos utilizados de base para
monitorizar el grado de cumplimiento de los procedimientos implantados.

e Flujogramas y Narrativas de los procesos: de modo que se identifiquen la naturaleza de
las transacciones y de las operaciones y se refleje un entendimiento total del proceso.
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Asimismo, el Manual del Sistema de Control Interno ha previsto la realizacion de evaluaciones
periodicas del alcance, incorporando, si fuese necesario, aquellos nuevos procesos que pudiesen
resultar significativos derivados de eventuales cambios que se pudiesen dar en la Sociedad, asi
como cualquier actualizacion necesaria, a tenor de cambios en los procesos, regulaciéon o de
cualquier otra indole.

3. ELABORACION, REVISION Y AUTORIZACION DE LA INFORMACION

La Circular 3/2023, de 4 de julio, sobre Informacion a Suministrar por Empresas Incorporadas a
Negociacion en el Segmento BME Scaleup de BME MTF Equity establecen la siguiente
informacién periddica a reportar por parte de la Sociedad:

e Informacion privilegiada
e Otra informacion relevante
o Informacion periddica
= Informacién Semestral
= Informacion Anual
o Participaciones significativas
0 Pactos Parasociales
o Informacidn acerca de operaciones societarias

Dada la importancia de esta informacion a suministrar a BME Scaleup, la Sociedad ha evaluado
los principales riesgos de este proceso y ha identificado las actividades de control que se realizan
en la compafiia para poder suministrar dicha informacion periddica en los plazos establecidos y
con un nivel de revision apropiado. Adicionalmente, se han establecido los niveles de aprobacion
y autorizacion que debe superar toda la informacién que se suministre al mercado, que serian los
siguientes:

e El Departamento de Administracion de la sociedad Gestora centraliza la elaboracion
de la informacion periddica sometida a revision, realizando evaluaciones periodicas
de su alcance. Cabe destacar que la Sociedad, no dispone actualmente de empleados,
siendo el Departamento de Administracion de la Gestora quien centraliza las
funciones de elaboracion de la informacion financiera.

e EIl Consejo de Administracién asume la responsabilidad de revisar y contrastar la
informacidn que va a ser remitida al publico.

e El Consejo de Administracion revisa y aprueba la comunicacion de la informacion y
determina la persona o responsable de su comunicacion, asi como la forma en la que
se producira la comunicacién (remision de informacion oficial a los mercados, nota
de prensa, participacion en medios informativos, etc.).

e El portavoz autorizado es el encargado de hacer la comunicacion de la informacion
en la forma que haya sido acordada.

3.1 DOCUMENTACION DESCRIPTIVA

Tal y como se ha explicado en el punto 2.3 “Proceso de Identificacion y Evaluacion de Riesgos”
se ha realizado procedimientos sobre los procesos considerados relevantes referidos a la
elaboracion de la informacidn financiera, para cada uno de los cuales se ha realizado una Matriz
de Riesgos y Controles, asi como un flujograma con su correspondiente narrativa del proceso, tal
y como establecen las mejores practicas en materia de Sistemas de Control Interno para la
elaboracion de Informacion.



En este sentido, la estructura de la matriz de riesgos y controles incluye la siguiente informacion:

e Denominacion del proceso y el correspondiente subproceso.

e Descripcién del riesgo, como el posible evento o accion que pudiera afectar a la
capacidad empresarial para cumplir los objetivos de la informacion financiera y/o
implementar estrategias con éxito.

e Descripcion del control asociado al evento de riesgo, como la definicion de las
actividades de control incluidas en las politicas, procedimientos y practicas aplicadas
por la Sociedad a fin de asegurar que se cumplan los objetivos de control y el riesgo
sea mitigado.

e Evidencia de la ejecucion del control, como la documentacion mantenida por el
responsable del control (personal de la empresa) para que todo el modelo puede ser
supervisado y auditado de manera periddica.

e Tipo de control, identificando si el control es preventivo o detectivo y manual o
automatico, considerando si el mecanismo de control es realizado de forma
automatica a través de herramientas informaticas.

e Responsables de los controles para cada actividad de control.

e Frecuencia, segun la periodicidad de ejecucién del mismo.

3.2 SISTEMAS DE INFORMACION

La Sociedad cuenta con herramientas de informacion y mecanismos de control que permiten la
elaboracion periddica de informacion financiera, asegurando su integridad y correccion, de forma
homogénea y continuada a lo largo del tiempo.

A su vez, los equipos de la Sociedad disponen de mecanismos para prevenir la utilizacion
fraudulenta o no permitida, a través de restricciones a los accesos a los sistemas, adoptando las
medidas de seguridad oportunas con el objetivo de evitar accesos no autorizados o modificaciones
de programas que puedan afectar a la integridad, completitud y fiabilidad de la informacion
financiera.

4. SUPERVISION DEL SISTEMA DE CONTROL INTERNO

Con el fin de obtener seguridad del adecuado funcionamiento del Sistema de Control Interno de
la Informacion se han definido una serie de procedimientos y actividades de control para
supervisar el proceso de elaboracion de la informacién financiera, asi como de otra
documentacion no financiera.

La supervision de los componentes del Sistema de Control Interno para la elaboracion de la
Informacioén establecida por el mercado requiere la revision de su disefio y eficacia operativa
durante el periodo objeto de andlisis. El anlisis de la eficacia operativa de los controles se centra
en las &reas de mayor riesgo y sobre los controles definidos como claves.

Con el fin de validar el Modelo y los controles del Sistema de Control Interno se realiza un proceso
de revision anual, a través de recursos propios.

La revision anual tiene como objetivo garantizar que los controles del Sistema de Control Interno
para la elaboracion de la Informacidn requerida por el mercado estan vigentes, son eficientes y
suficientes, y han sido ejecutados durante todo el periodo, es decir que:



Los controles existen y funcionan de la misma forma a como estan documentados en
las Matrices de Riesgos y Controles (MRC).

Existe una adecuada segregacion de funciones en el proceso y los controles mitigan
adecuadamente los riesgos a los cuales se encuentran asociados.

Los controles clave han operado de manera efectiva durante el periodo objeto de
analisis.
Los datos e informes utilizados en la ejecucidn de estos son completos y precisos.

Las evidencias del control se adecuan a lo establecido en la Matriz de Riesgos y
Controles.

En este contexto, la actividad de supervision consiste en revisar, analizar y comentar la
informacion financiera y del Sistema de Control Interno con el Asesor Registrado y los auditores
externos para asegurar que los criterios contables aplicados son correctos y la informacion
suministrada es completa y consistente con las operaciones, asi como que el Sistema de Control
Interno de la Informacion es adecuado para la consecucion de sus objetivos y ha funcionado
eficientemente a lo largo del ejercicio.

El proceso de supervision del Sistema de Control Interno de la Informacion establecida por el
mercado por parte del Consejo de Administracion incluye las siguientes tareas:

Validar el Modelo del Sistema de Control Interno y las actualizaciones (definicion de
alcance o de la documentacion de los procesos significativos, etc.)

Revisar y evaluar el proceso y las conclusiones de la revisidon anual del Sistema de
Control Interno

Incluir en el plan de revision del Sistema de Control Interno la supervision de todos
los procesos dentro del alcance del Sistema

Evaluar y comunicar los resultados obtenidos del proceso de supervision del Sistema
de Control Interno a las areas afectadas

Una vez realizada la evaluacion y supervision de los controles, se documentan los resultados
obtenidos. Existen tres tipos de conclusiones a las que se podréa llegar como consecuencia de los
procesos de Evaluacion y de Supervision:

Efectivo: esta conclusion implica que el control mitiga el riesgo y se ha comprobado
que el mismo funciona tal y como se encuentra descrito. Ademas, debe haber
evidencia suficiente de la ejecucion del control como para poder comprobarlo con
posterioridad. En el caso de darse una incidencia que haga necesario el cambio de la
descripcion del control, el mismo se considera igualmente efectivo en tanto que el
objetivo de control se cumpla y los riesgos hayan sido mitigados.

Inefectivo: esta conclusion implica que el control no opera tal y como esté descrito,
no cubre o mitiga el riesgo o que no ha operado en algn momento o lo hecho de
forma inadecuada durante el periodo analizado. Por lo tanto, el control con esta
conclusion debe ser remediado y revisado nuevamente con posterioridad.

No aplica: cuando no se han producido eventos a lo largo del ejercicio que requiriesen
la ejecucion del control (por ejemplo, un control sobre gastos extraordinarios en un
ejercicio en que no se haya producido ningln gasto de estas caracteristicas).



Las incidencias y deficiencias se deben comunicar de manera periddica, con los reportes de
situacion habituales. Sin embargo, las deficiencias significativas y debilidades materiales deben
ser comunicadas en el momento de ser identificadas, con el objetivo de elaborar el

correspondiente plan de remediacion.

5. OTRA INFORMACION RELEVANTE

N/A
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