DOCUMENTO DE AMPLIACION COMPLETO PARA EL SEGMENTO DE
NEGOCIACION BME GROWTH DE BME MTF EQUITY

OCTUBRE DE 2024

El presente Documento de Ampliacién Completo (el “Documento de Ampliacién” o “DAC”) ha sido
redactado de conformidad con el modelo establecido en el Anexo 1 de la Circular 2/2020, de 30 de julio,
sobre requisitos y procedimiento aplicables a los aumentos de capital de entidades cuyas acciones estén
incorporadas al segmento de negociacion BME Growth de BME MTF Equity (“‘BME Growth” o el
“Mercado”) y se ha preparado con ocasion de la incorporacion en BME Growth de los valores de nueva
emision objeto de la ampliacion de capital.

Los inversores de empresas negociadas en BME Growth deben ser conscientes de que asumen un riesgo
mayor que el que supone la inversion en empresas que cotizan en la Bolsa. La inversién en empresas
negociadas en BME Growth debe contar con el asesoramiento adecuado de un profesional
independiente.

Se recomienda a los accionistas e inversores leer integra y cuidadosamente el presente Documento de
Ampliacién con anterioridad a cualquier decision de inversion relativa a las acciones de nueva emision.

Ni la Sociedad Rectora de BME MTF Equity ni la Comisién Nacional del Mercado de Valores han
aprobado o efectuado ningdn tipo de verificacion o comprobacion en relacion con el contenido de este
Documento de Ampliacion. La responsabilidad de la informacion publicada corresponde, a Inhome
Prime Properties SOCIMI, S.A. (en adelante “Inhome”, 1a “Sociedad”, la “Compafia” o el “Emisor”)
y sus administradores. EI Mercado se limita a revisar que la informacion es completa, comprensible y
consistente.
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Renta 4 Corporate, S.A., con domicilio social en Paseo de la Habana, 74, Madrid y provista de N.I.F.
nimero A-62585849, debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 21.918,
Folioll, seccion B, Hoja M-390614, Asesor Registrado en BME Growth, actuando en tal condicién
respecto a la Sociedad, entidad que ha solicitado la incorporacion de los valores de nueva emision objeto
de la ampliacion de capital al Mercado, y a los efectos previstos en la Circular 4/2020 , de 30 de julio,
sobre el Asesor Registrado en el segmento de negociacion BME Growth de BME MTF Equity
(“Circular 4/2020”),

DECLARA

Primero. Que ha asistido y colaborado con Inhome en la preparacion del presente Documento de
Ampliacion Completo exigido por la Circular 2/2020 de 30 de julio sobre requisitos y procedimiento
aplicables a los aumentos de capital de entidades cuyas acciones estén incorporadas al segmento BME
Growth de BME MTF Equity (“Circular 2/2020”).

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

precision y calidad que le son aplicables, no omite datos relevantes ni induce a confusién a los
inversores.
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Asimismo, en fecha de 7 de septiembre de 2021, la Sociedad comunicé a la Delegacion de la
Agencia Estatal de la Administracién Tributaria la adopcion de la decision de acogerse al
régimen fiscal especial de SOCIMI como fue elevado a publico ante el notario de Madrid D.
Miguel Ruiz Gallardén Garcia de la Rasilla con nimero de protocolo 2.505 el dia 29 de abril de
2021. Tal solicitud se registré el dia 8 de septiembre de 2021 con efectos retroactivos a fecha de
29 de abril de 2021.

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

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

“Articulo 2. Objeto Social

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

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

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

(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 SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal
0 estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversion
establecidos para las SOCIMI; y

(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
Inversién Colectiva, o la norma que la sustituya en el futuro.

Junto con la actividad econdmica derivada del objeto social principal, la Sociedad
podréa desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas que
en su conjunto sus rentas representen menos del 20% de las rentas de la Sociedad en
cada periodo impositivo 0 aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo
con la Ley aplicable en cada momento.

2. Las actividades que integran el objeto social de la Sociedad podran desarrollarse total
o0 parcialmente, de modo indirecto, mediante la titularidad de participaciones en otras
sociedades con objeto social idéntico o analogo.
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1.6.

En mayoy junio 2024, la Sociedad adquirié 4 inmuebles en Madrid sito uno de ellos en el Distrito
de Chamartin, otro en el Distrito de Salamanca y dos de ellos en el Distrito de Retiro por un
importe aproximado de 3,4 millones de euros (conforme fue comunicado al Mercado mediante
comunicacion de Informacion Privilegiada con fecha de 26 de junio de 2024).

A fecha del DAC, Inhome es propietaria de 26 activos inmobiliarios con un valor de mercado de
aproximadamente 26,3 millones de euros (de conformidad con el informe de valoracion de los
activos inmobiliarios a 31 de diciembre de 2023 realizado por Gesvalt Sociedad de Tasacion,
S.A. mas el precio de compra de los activos adquiridos en 2024).

Informacion financiera.

1.6.1. Informacion financiera correspondiente al Gltimo ejercicio junto con el informe de
auditoria. Las cuentas anuales deberan estar formuladas con sujecion a las Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NI1F), estdndar contable nacional o US
GAAP, segln el caso.

La Sociedad publico el 27 de marzo de 2024 las cuentas anuales individuales correspondientes
al ejercicio 2023 junto con el informe de auditoria correspondiente a dichas cuentas anuales
emitido por SW Auditores Espana, S.L.P. (“SW Auditores”), que se adjuntan como Anexo I al
DAC.

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

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

ii. La Ley de SOCIMIs en relacion con la informacion a desglosar en las notas explicativas.

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

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

No aplica.
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1.6.3. En caso de que el informe de auditoria contenga opiniones con salvedades,
desfavorables o denegadas, se informara de los motivos, actuaciones conducentes a
su subsanacion y plazo previsto para ello.

Las Cuentas Anuales Individuales correspondientes al ejercicio finalizado al 31 de
diciembre de 2023 han sido auditadas por SW Auditores, que emitio el correspondiente
informe de auditoria no habiendo presentado opiniones con salvedades, desfavorables o
denegadas, con fecha 20 de marzo de 2024.

1.6.4. Indicadores clave de resultados. En la medida en que no se hayan revelado en otra
parte del Documento de Ampliacion y cuando el emisor haya publicado indicadores
clave de resultados, de tipo financiero y/u operativo, o decida incluirlos en el
Documento de Ampliacion, deberd incluirse en este una descripcién de los
indicadores clave de resultados del emisor por cada ejercicio cubierto por la
informacién financiera histérica.

A continuacién, se muestran algunos de los principales indicadores clave de resultados
de la Sociedad:

2022 2023

Importe neto de la cifra de negocios (€) 28.864 80.420
Resultado de explotacion (EBIT) (€) (485.029) (518.633)
Deuda financiera neta (€) (1.360.823) 976.329
yalorqc!oq bruta.de mercat;io d.e .Ios activos 11.371.800 99 893.000
inmobiliarios a cierre del ejercicio (€)
Deuda financiera neta / Valoracién de mercado de

. . S n.a. 4%
los activos inmobiliarios (%)

A continuacion, se definen los indicadores clave sefialados:

- Importe neto de la cifra de negocios: se corresponde principalmente con las
rentas recibidas por el arrendamiento de los inmuebles propiedad de Inhome.

- EBIT: ha sido calculado como importe neto de la cifra de negocios mas otros
ingresos de explotacién, deterioro y resultado por enajenaciones del
inmovilizado y otros resultados y menos gastos de personal, otros gastos de
explotacion y amortizacion del inmovilizado.

- Deuda financiera neta: se corresponde con la diferencia entre la deuda financiera
(de corto y largo plazo) menos el efectivo y activos equivalentes.

- Valor de mercado de las inversiones inmobiliarias: se corresponde con el valor
de las inversiones inmobiliarias en el mercado a una fecha determinada. La
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metodologia empleada por el valorador ha sido el método del descuento de flujos
de caja (DCF).

Los indicadores clave mencionados no han sido revisados por los auditores, pero se han
obtenido de las cuentas anuales auditadas de la Compafiia de los ejercicios cerrados a 31
de diciembre de 2022 y a 31 de diciembre de 2023.

La valoracion bruta de mercado de los activos inmobiliarios a cierre de los ejercicios 2022
y 2023 esta soportada por los informes elaborados por Gesvalt Sociedad de Tasacion,
S.A.

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

La altima informacién financiera auditada y publicada por la Sociedad corresponde a las Cuentas
Anuales de la Sociedad correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2023,
siendo éstos los Ultimos estados financieros disponibles a la fecha de publicacion del presente
Documento de Ampliacién, los cuales fueron formulados por el Consejo de Administracién en
fecha 21 de marzo de 2024.

No obstante, a continuacién, a modo informativo se adjunta también la cuenta de resultados
consolidada de la Sociedad correspondiente a los 5 primeros meses finalizados el 31 de mayo de
2024, resaltar que esta informacion financiera no ha sido auditada ni revisada por el auditor.

30/05/2023* | 30/05/2024*  variacion

(%)
Otros ingresos de explotacion 17.521,00 38.880,98
Gastos de personal -2.155,74 -22.386,45
Otros gastos de explotacion -243.686,78 -552.037,09
Amortizacién -24.193,41

Resultado de exp|otacién '225321,52 '561229,31 149%

Resultado financiero ‘ ‘ 4.350,80 :
Resultado antes de impuestos ‘ -225.321,52 ‘ -556.878,51 147%

Resultado del ejercicio 225.321,52 -556.878,51 147%

* Informacion financiera no sujeta a auditoria ni revision por parte de los Auditores
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1.8.

A continuacion, comentamos brevemente las variaciones mas significativas:

- El aumento en los ingresos de explotacion desde mayo del 2023 se debe a dos factores:
actualizacion de las rentas en base al IPC y la compra de 5 nuevas viviendas.

- El aumento del 928% entre los dos ejercicios en el apartado de Gastos de personal, se
debe a que se contrat6 a una empleada a la Sociedad.

- El aumento del 127% entre los dos ejercicios en el apartado Otros Gastos de
explotacidn, se produce por 2 razones: el crecimiento del tamafio de la sociedad a través
de las ampliaciones de capital durante el periodo y en segundo lugar por la reforma de
los pisos de Lagasca y Ibiza cuyos gastos se afrontaron en este periodo.

La financiacion seguird el mismo formato que la que ya se formalizo con Bankinter, es decir,
una poliza de crédito con garantia hipotecaria. El objetivo es que se utilice de garantia los
inmuebles que estan actualmente libres de cargas. A su vez indicar, que, incluyendo esta
financiacion adicional, no se sobrepasara el 33% de LTV establecido en el Plan de Negocio.

Principales inversiones de la entidad emisora en cada ejercicio cubierto por la informacion
financiera aportada (ver puntos 1.6 y 1.7), ejercicio en curso y principales inversiones
futuras ya comprometidas a la fecha del Documento de Ampliacion.

Como parte de su actividad principal, la Compafiia se dedica a la compra de inmuebles con
descuento para su reformay posterior alquiler.

A continuacién, se detallan las inversiones realizadas durante los ejercicios 2022, 2023 y
ejercicio en curso,

En julio 2022, la Sociedad adquirié 4 inmuebles situados en el barrio de Salamanca por un
importe aproximado de 3,3 millones de euros (conforme fue comunicado al Mercado mediante
comunicacion de Informacion Privilegiada con fecha de 29 de julio de 2022).

En diciembre 2022, la Sociedad adquiri6 2 inmuebles situados en el Distrito Retiro y otro en el
Distrito de Chamartin por un importe aproximado de 945 mil euros (conforme fue comunicado
al Mercado mediante comunicacion de Informacion Privilegiada con fecha de 5 de diciembre de
2022).

En enero 2023, la Sociedad adquirié 1 inmueble situado en el Distrito de Chamartin por un
importe aproximado de 777 mil euros (conforme fue comunicado al Mercado mediante
comunicacion de Informacidn Privilegiada con fecha de 31 de enero de 2023).

En abril 2023, la Sociedad adquirio 2 inmuebles sito uno en el Distrito de Moncloa-Aravaca y
otro en el Distrito de Salamanca, por un importe aproximado de 3,1 millones de euros (conforme
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1.9.

fue comunicado al Mercado mediante comunicacion de Informacion Privilegiada con fecha de 4
de mayo de 2023).

En octubre y noviembre 2023, la Sociedad adquirié 2 inmuebles sito uno de ellos en el Distrito
de Salamanca y otro en el Distrito de Tetuan por un importe aproximado de 2,2 millones de euros
(conforme fue comunicado al Mercado mediante comunicacion de Informacion Privilegiada con
fecha de 6 de noviembre de 2023).

En mayoy junio 2024, la Sociedad adquiri6 4 inmuebles en Madrid sito uno de ellos en el Distrito
de Chamartin, otro en el Distrito de Salamanca y dos de ellos en el Distrito de Retiro por un
importe aproximado de 3,4 millones de euros (conforme fue comunicado al Mercado mediante
comunicacion de Informacion Privilegiada con fecha de 26 de junio de 2024).

A fecha del DAC, Inhome es propietaria de 26 activos inmobiliarios con un valor de mercado de
aproximadamente 26,3 millones de euros (de conformidad con el informe de valoracion de los
activos inmobiliarios a 31 de diciembre de 2023 realizado por Gesvalt Sociedad de Tasacion,
S.A. mas el precio de compra de los activos adquiridos en 2024).

En lo que se refiere a inversiones comprometidas a fecha del presente DAC, no existen otras
operaciones salvo las ya ejecutadas en el transcurso del ejercicio.

Informacién relativa a operaciones vinculadas realizadas durante el ejercicio en curso y el
ejercicio anterior.

De acuerdo a la Orden EHA/3050/2004, de 15 de septiembre, sobre la informacién de las
operaciones vinculadas que deben suministrar las sociedades emisoras de valores admitidos a
negociacion en mercados secundarios oficiales (la “Orden EHA/3050/2004”), se considera
operacion vinculada toda transferencia de recursos, servicios u obligaciones entre las partes
vinculadas con independencia de que exista o no contraprestacion. La Orden EHA/3050/2004 se
refiere, en concreto, a (a) compras o ventas de bienes, terminados o no; (b) compras o ventas de
inmovilizado, ya sea material, intangible o financiero; (c) prestacién o recepcion de servicios;
(d) contratos de colaboracion; (e) contratos de arrendamiento financiero; (f) transferencias de
investigacion y desarrollo; (g) acuerdos sobre licencias; (h) acuerdos de financiacion, incluyendo
préstamos y aportaciones de capital, ya sean en efectivo o en especie; (i) intereses abonados o
cargados, o aquellos devengados pero no pagados o cobrados; (j) dividendos y otros beneficios
distribuidos; (k) garantias y avales; (I) contratos de gestion; (m) remuneraciones e
indemnizaciones; (n) aportaciones a planes de pensiones y seguros de vida; (0) prestaciones a
compensar con instrumentos financieros propios (planes de derechos de opcion, obligaciones
convertibles, etc.); y (p) compromisos por opciones de compra o de venta u otros instrumentos
que puedan implicar una transmisién de recursos o de obligaciones entre la sociedad y la parte
vinculada.

A efectos de este apartado, se consideraran significativas aquellas operaciones cuya cuantia
exceda del 1% de los ingresos o de los fondos propios de la Sociedad (considerando para el
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1.10.

cdmputo como una sola operacién todas las operaciones realizadas con una misma persona o
entidad).

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

€ 31/12/2023(*) 31/05/2024(**)
Importe neto de la Cifra de Negocios 80.420 38.880,98€
Fondos Propios 18.284.174 17.366.593,98€
1% del_ Importe neto de la Cifra de 804 389
Negocios

1% de los Fondos Propios 182.842 173.666

(*) informacion auditada
(**) informacidn no revisada ni auditada por los auditores

Ejercicio 2023:

A continuacidn, se detallan los saldos mantenidos con partes vinculadas, asi como el detalle de
las principales transacciones realizadas durante el ejercicio 2023:

- Operaciones con administradores y alta direccién: Los miembros del Consejo de
Administracion han recibido remuneraciones por importe de 8.622,96 euros en el

ejercicio 2023.

Ejercicio en curso:

A continuacidn, se detallan los saldos mantenidos con partes vinculadas, asi como el detalle de
las principales transacciones realizadas a 31 de mayo de 2024:

- Operaciones con administradores y alta direccién: Los miembros del Consejo de
Administracion han recibido remuneraciones por importe de 8.622,96 euros en el
ejercicio 2024 hasta el 31 de mayo.

En el caso de que, a voluntad de la entidad emisora, 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) se
debera indicar expresamente que la inclusion de este tipo de previsiones y estimaciones
implicard el compromiso de informar al mercado, en cuanto se advierta como probable,
gue los ingresos y costes difieren significativamente de los previstos o estimados. En todo
caso, se considerara como tal una variacion, tanto al alza como a la baja, igual o0 mayor a
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1.11.

1.12.

un 10 por ciento. No obstante lo anterior, por otros motivos, variaciones inferiores a ese 10
por ciento podrian ser significativas. Asimismo, se deberd incluir también lo siguiente:

La Sociedad no desea hacer publica ningun tipo de previsiones o estimaciones sobre ingresos,
costes u otras magnitudes de negocio, en el marco de esta ampliacion de capital.

1.10.1.Que se han preparado utilizando los criterios comparables a los utilizados para la
informacion financiera historica.

No aplica.

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

No aplica.

1.10.3. Aprobacion del Consejo de Administracidn de estas previsiones o estimaciones, con
indicacién detallada, en su caso, de los votos en contra.

No aplica.

Declaracién sobre el capital circulante.

El Consejo de Administracion declara que, después de haber efectuado el andlisis necesario,
realizado con la diligencia debida, la Compafiia dispone del capital circulante suficiente para
llevar a cabo su actividad durante los 12 meses siguientes a la fecha de la publicacién del
Documento de Ampliacion.

Factores de riesgo.

Los factores de riesgo existentes no difieren sustancialmente de los incluidos en el DIIM
publicado con fecha de 29 de junio de 2022 ni de los publicados en el DAR Junio 2023 con fecha
28 de junio de 2023 ni de los publicados en el DAR Julio 2023 con fecha 28 de julio de 2023,
alguno de los cuales han sido actualizados para reflejar la situacion actual.

Ademas de toda la informacion expuesta en el presente Documento de Ampliacion y antes de
tomar cualquier decision de inversion respecto de las acciones de la Sociedad, debe tenerse en
cuenta, entre otros, los factores de riesgo descritos en el DIIM, DAR Junio 2023 y DAR Julio
2023 de la Sociedad, los cuales, en caso de materializarse, podrian afectar de manera adversa al
negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, economica o patrimonial de la
Sociedad.

Estos riesgos no son los Unicos a los que la Sociedad podria tener que hacer frente. Hay otros
riesgos que, por su mayor obviedad para el pablico en general, no se han tratado en el presente
apartado.
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Asimismo, podria darse el caso de que futuros riesgos, actualmente desconocidos o0 no
considerados como relevantes a la fecha del presente Documento de Ampliacién, pudieran tener
un efecto material adverso en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera,
econémica o patrimonial de la Sociedad.

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

Riesgos de operaciones vinculadas

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

Riesgos vinculados a la valoracién inmobiliaria futura.

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

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

Ciclicidad del sector

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

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

Grado de liquidez de las inversiones

Las inversiones inmobiliarias se caracterizan por ser menos liquidas que las de caracter
mobiliario. Por ello, en caso de que Inhome quisiera desinvertir parte de su cartera de activos,
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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 composicién de su
cartera inmobiliaria a posibles cambios coyunturales obligando a Inhome a quedarse con activos
inmobiliarios méas tiempo del inicialmente proyectado.

Riesgo de competencia

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

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

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

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

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

Riesgos vinculados a la concentracién geogréafica de mercado.

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

Riesgo vinculado al modelo de negocio

El modelo de negocio de Inhome consiste en la adquisicion de activos inmobiliarios con un
descuento frente al valor de mercado, buscando maximizar la rentabilidad de los inversores
mediante la desinversién del activo en el medio/largo plazo. Los contratos de arrendamiento son
de caréacter vitalicio y su duracién se estima en torno a la esperanza de vida de los inquilinos. Si
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la esperanza de vida real fuese mayor a la estimada, se podria dar un retraso en la venta del activo
y la rentabilidad final obtenida podria ser inferior a la estimada. No obstante, la Sociedad puede
minimizar el riesgo de que los inquilinos superen su esperanza de vida vendiendo los activos con
descuento a un comprador que acepte las mismas condiciones que Inhome cuando la coyuntura
econémica permita obtener un retorno positivo.

Riesgos vinculados a la gestién de la Sociedad

Con fecha de 1 de julio de 2021, la Sociedad suscribi6 un contrato de gestion con Helio Capital
Management, S.L., el Gestor, para que este preste servicios de administracion en relacién a la
gestion de los activos de la Sociedad.

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

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

Riesgos de cambios normativos

La actividad de Inhome esta sometida a disposiciones legales y reglamentarias de orden técnico,
medioambiental, fiscal y mercantil, entre otras, asi como a requisitos urbanisticos, de seguridad
y de proteccion al consumidor, entre otros. Las administraciones locales y autonémicas pueden
imponer sanciones por el incumplimiento de estas normas y requisitos. Un cambio significativo
en estas disposiciones legales y reglamentarias o un cambio que afecte a la forma en que estas
disposiciones legales y reglamentarias se aplican, interpretan o se hacen cumplir, podria forzar a
la Sociedad a modificar sus planes, proyecciones o incluso la gestion de sus inmuebles y, por
tanto, a asumir costes adicionales, lo que podria afectar negativamente a la situacién financiera,
econdmica o patrimonial de la Sociedad.
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2.1

RELATIVA A LA AMPLIACION DE CAPITAL

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

A la fecha del presente Documento de Ampliacion, el capital social de la Sociedad asciende a
19.653.430 euros, representado por 1.965.343 acciones de 10,00 € de valor nominal cada una.
Todas las acciones tienen los mismos derechos econémicos y politicos.

La Junta General Extraordinaria celebrada el 17 de septiembre de 2024 acordé ampliar el capital
social de la Sociedad en un importe nominal total de 4.774.000 euros, con aportaciones
dinerarias, con derecho de suscripcion preferente y posibilidad de suscripcién incompleta.

Conforme a los acuerdos de Junta en los parrafos precedentes y el informe del Consejo de
Administracion, los términos y condiciones de la Ampliacién de Capital son los que se detallan
a continuacion:

Importe de la emisién y acciones que se emitiran

Se ha acordado ampliar el capital social por un importe nominal maximo de 4.774.000 euros,
mediante la emisidn y puesta en circulacién de hasta un maximo 477.400 acciones ordinarias de
10 euros de valor nominal cada una de ellas, con una prima de emision por accion de 1,00 euro,
es decir, 4.774.000 euros en concepto de capital social y 477.400 euros en concepto de prima de
emision, que ha sido determinada por el consejo de administracion, en reunion celebrada el 7 de
octubre de 2024, en virtud de las facultades que la junta general ha delegado en este 6rgano en
virtud de lo establecido en el articulo 297.1.a) de la LSC (en adelante, las “Acciones Nuevas”).

El importe efectivo total (nominal méas prima de emision) de la Ampliacion de Capital, en caso
de que todas las Acciones Nuevas fueran integramente suscritas ascendera a un importe de
5.251.400 euros, si bien se contempla la posibilidad de suscripcién incompleta, por lo que, en el
supuesto de que la Ampliaciéon de Capital no fuera suscrita integramente el Consejo de
Administracion podré declarar la suscripcién incompleta, aumentandose en este caso el capital
en la cuantia de las suscripciones realizadas.

Las Acciones Nuevas seran de la misma clase y serie que las acciones actualmente en circulacion
y estaran representadas mediante anotaciones en cuenta. El valor nominal y la prima de emision
correspondientes a las Acciones Nuevas seran desembolsados mediante aportaciones dinerarias.

Las Acciones Nuevas seran nominativas, estaran representadas mediante anotaciones en cuenta,
gozaran de los mismos derechos (politicos y econémicos) y obligaciones que las que existen
actualmente en circulacidn una vez inscrito el acuerdo de ampliacion de capital en el Registro
Mercantil y otorgada la escritura de ejecucion de la misma, de conformidad con el articulo 508
LSC, desde la fecha de su inscripcion en el en el registro contable de Sociedad de Gestién de los

Documento de Ampliacién Completo de Inhome Prime Properties SOCIMI, S.A. Octubre 2024 20



2.2

Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidacién de Valores, S.A.U. (en adelante,
“Iberclear”) y sus entidades participantes autorizadas (“Entidades Participantes”).

La oferta de las Acciones Nuevas no constituye una oferta pablica de valores sujeta a la
obligacién de publicar folleto de conformidad con el Reglamento de Folletos en la medida en
que la misma se encuentra amparada por la excepcion prevista en la letra c) del articulo 35.2 de
la Ley 6/2023, de 17 de marzo, de los Mercados de Valores y de los Servicios de Inversion (la
“Ley del Mercado de Valores”) y en el articulo 3.2 del Reglamento de Folletos, al no haber
llevado a cabo el Emisor ofertas publicas de acciones por importe igual o superior a 8 millones
de euros en los Gltimos 12 meses.

La presente Ampliacion de Capital no esta dirigida a personas residentes en los Estados Unidos
dado que las Acciones Nuevas no constituyen una oferta publica de suscripcion y no seran
registradas bajo la United States Securities Act de 1933 ni aprobadas por la Securities Exchange
Commission ni por autoridad o agencia de los Estados Unidos de América

Capital resultante de la Ampliacién de Capital

En el caso de que la Ampliacién de Capital fuera suscrita integramente, el capital social de la
Sociedad resultante ascenderd a 24.427.430 euros, dividido en 2.442.743 acciones de 10 euros
de valor nominal cada una de ellas, todas ellas de la misma clase y serie. Tal como se ha descrito
anteriormente, se ha contemplado la posibilidad de suscripcion incompleta, en cuyo caso el
capital quedaré efectivamente ampliado solo en la parte que resulte suscrita y desembolsada una
vez concluido el periodo de suscripcidn de las Acciones Nuevas

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

El proceso de suscripcion de las Acciones Nuevas esta estructurado en dos periodos, segln se
detalla a continuacion:

- Periodo de Suscripcion Preferente.
- Periodo de Asignacion Discrecional.

Periodo de Suscripcion Preferente

a) Derechos de suscripcion preferente

Se reconoce el derecho de suscripcion preferente a los titulares de acciones de la Sociedad, de
conformidad con lo previsto en el articulo 304 de la Ley de Sociedades de Capital.

Tendrén derecho a la suscripcion preferente de las Acciones Nuevas inicialmente los accionistas
que hayan adquirido acciones hasta las 23:59 horas de Madrid del mismo dia habil en el que se
efectue la publicacién del anuncio de la Ampliacién de Capital en el Boletin Oficial del Registro
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Mercantil (BORME) (Last Trading Date) y cuyas operaciones se hayan liquidado en los
registros contables de Iberclear hasta el segundo (2°) dia habil siguiente de la mencionada
publicacion del anuncio (Record Date), (los “Accionistas Legitimados™). Asimismo, tendran
derecho de suscripcion preferente los inversores que adquieran tales derechos en el mercado en

una proporcion suficiente para suscribir Acciones Nuevas (en adelante, los “Inversores”).

Segun lo previsto en los articulos 305 y 503 LSC y en su disposicion adicional decimotercera, el
periodo de suscripcidn preferente se iniciard el primer dia habil siguiente a la fecha de
publicacion del Anuncio de la Ampliacién de Capital en el BORME vy finalizara transcurridos
15 dias desde esa fecha (el “Periodo de Suscripcién Preferente”).

Seran necesarios 4 derechos de suscripcién preferente para suscribir 1 accién nueva, a cada accion
antigua le corresponde un derecho de suscripcion preferente.

A la fecha del presente Documento de Ampliacion, el nimero de acciones en autocartera
asciende a 9.415, las cuales representan un total del 0,48% del capital social de Inhome previo a
la Ampliacion de Capital. Los derechos de suscripcién preferente inherentes a las acciones
mantenidas en autocartera se han atribuido proporcionalmente al resto de las acciones en que se
divide el capital social de la Sociedad (articulo 148 Ley Sociedades de Capital). Es decir, se han
descontado del nimero total de acciones emitidas y en circulacion en autocartera a los efectos
de calcular el nimero de acciones antiguas necesario para suscribir una Accién nueva.

Las nuevas acciones que no se suscriban en el ejercicio del derecho de suscripcion preferente por los
actuales accionistas de la Sociedad, seran ofrecidas por el consejo de administracién para su
suscripcién a accionistas legitimados y terceros inversores.

A los efectos de que la proporcién entre acciones nuevas y antiguas sea entera, el accionista San
Ignacio, S.L. ha renunciado de forma expresa e irrevocable ante la Entidad Agente (Renta 4 Banco,
S.A.) al derecho de suscripcion preferente correspondiente de 46.328 acciones de su titularidad. En
consecuencia, dada la autocartera y esta renuncia, las acciones que tendran derecho de suscripcién
preferente seran 1.909.600 acciones.

Asimismo, con objeto de no suspender la actividad del proveedor de liquidez, San Ignacio, S.L. se
compromete a renunciar a los derechos correspondientes establecidos para asegurar que la ecuacion
de canje permanezca en la proporcion establecida anteriormente (1 Acciones Nuevas por cada 4
antiguas).

En cualquier caso, cada Accidn Nueva suscrita en ejercicio del derecho de suscripcién preferente
debera ser desembolsada al precio de suscripcion, es decir 11,00 euros.

b) Transmisibilidad de los derechos de suscripcion preferente

Los derechos de suscripcion preferente seran transmisibles en las mismas condiciones de las
acciones de que deriven, de conformidad con lo previsto en el articulo 306.2 de la Ley de
Sociedades de Capital y seran transmisibles en BME Growth. En consecuencia, tendran derecho
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de suscripcidn preferente de las Acciones Nuevas los Accionistas Legitimados que no hubieran
transmitido sus derechos de suscripcion preferente y los Inversores.

c) Mercado de derechos de suscripcion preferente

En virtud del acuerdo de la Junta General Ordinaria de accionistas de la Sociedad celebrada el
17 de septiembre de 2024, la Sociedad solicitara la apertura de un periodo de negociacién de los
derechos de suscripcion preferente en BME Growth, acordando que los mismos sean negociables
en BME Growth durante los Gltimos 5 dias habiles bursatiles del Periodo de Suscripcion
Preferente. Todo ello sujeto a la adopcidon del oportuno acuerdo de incorporacion de los derechos
de suscripcién preferente por parte del Consejo de Administracién del Mercado y la publicacion
de la correspondiente Instruccion Operativa.

d) Procedimiento para el ejercicio del derecho de suscripcién preferente

Para ejercer los derechos de suscripcion preferente durante el Periodo de Suscripcion Preferente,
sus titulares deberan dirigirse a la Entidad Participante de Iberclear en cuyo registro contable
tengan inscritas sus acciones o sus derechos de suscripcion preferente, indicando su voluntad de
ejercer su derecho de suscripcion preferente y el nimero de Acciones Nuevas que desea suscribir.

Las 6rdenes que se cursen referidas al ejercicio de derechos de suscripcion preferente se
entenderan formuladas con caracter firme, irrevocable e incondicional y conllevaran la
suscripcion de las Acciones Nuevas a las que se refieran.

Los derechos de suscripcion preferente no ejercitados se extinguirdn automaticamente a la
finalizacién del Periodo de Suscripcidn Preferente.

El desembolso integro de cada Accién Nueva suscrita durante el Periodo de Suscripcién
Preferente se realizara de acuerdo con lo previsto en el apartado “Desembolso” incluido mas
adelante.

Periodo de Asignacion Discrecional

Si, tras el Periodo de Suscripcion Preferente, quedasen Acciones Nuevas por suscribir y adjudicar
(las “Acciones Sobrantes”), la Entidad Agente (Renta 4 Banco, S.A.) lo pondra en conocimiento
del Consejo de Administracion al término del Periodo de Suscripcion Preferente y se iniciard un
Periodo de Asignacion Discrecional para las Acciones Sobrantes (el “Periodo de Asignacion
Discrecional”).

El Periodo de Asignacion Discrecional se iniciara el séptimo (7°) dia habil burséatil siguiente al
de finalizacion del Periodo de Suscripcion Preferente, y tendrd una duracion maxima de dos (2)
dias.

Durante el Periodo de Asignacion Discrecional, el Consejo de Administracion podréa ofrecer las
Acciones Sobrantes a los Accionistas Legitimados e inversores. Las peticiones de suscripcion
realizadas durante este Periodo de Asignacion Discrecional se haran a través de las Entidades
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Participantes y seran firmes, incondicionales e irrevocables, dejando a salvo la facultad del
Consejo de decidir su adjudicacion.

A la finalizacion del Periodo de Asignacién Discrecional, la Entidad Agente comunicara las
peticiones cursadas por los accionistas de la Sociedad e inversores al Consejo de Administracion
de la Sociedad.

El Consejo de Administracion decidira discrecionalmente la distribucion de Acciones Sobrantes
entre éstos, respetando el principio de igualdad de trato entre los accionistas e inversores y sin
que en ningln caso tenga la consideracion de oferta pablica de acuerdo con el articulo 38.1 del
Real Decreto 1310/2005.

Una vez finalizado el Periodo de Asignacion Discrecional, la Sociedad comunicara la asignacion
definitiva de dichas acciones a la Entidad Agente y en su caso notificard a los accionistas
adjudicatarios el nimero de Acciones Sobrantes que les ha sido asignado en el Periodo de
Asignacion Discrecional.

Todas las referencias a comunicaciones, notificaciones o actuaciones a recibir o realizar por el
Consejo de Administracion previstas en el presente apartado “Periodo de Asignacion
Discrecional” se podran recibir o realizar por el consejero o los consejeros debidamente
facultados por el Consejo de Administracion a tal efecto.

Desembolso:

El desembolso integro del precio de cada accion del Aumento de Capital suscrita durante el
periodo de suscripcién preferente se debera realizar por los suscriptores en el momento de la
suscripcion, y a través de las entidades participantes de Iberclear por medio de las cuales hayan
cursado sus ordenes de suscripcion.

Segun el calendario previsto, las entidades participantes de Iberclear abonaran los importes
correspondientes al desembolso de las acciones del Aumento de Capital suscritas al Banco
Agente, a través de los medios que Iberclear pone a su disposicion, no méas tarde de las 9:00
horas de Madrid del séptimo dia habil posterior a la finalizacion del Periodo de Asignacion
Discrecional, y a través de las entidades participantes de lberclear por medio de las cuales se
hayan cursado las ordenes de suscripcion.

El desembolso integro del precio de suscripcion de cada accidn suscrita, en su caso, en el periodo
de asignacion discrecional por los adjudicatarios de las mismas se efectuara no mas tarde de las
9:00 horas de Madrid del séptimo dia habil posterior a la finalizacion del periodo de asignacion
discrecional, a través de las entidades participantes de Iberclear ante las que se hayan cursado
las drdenes de suscripcion.

Las entidades participantes de Iberclear abonaran los importes correspondientes al desembolso
de las acciones del aumento de capital suscritas al Banco Agente, a través de los medios que
Iberclear pone a su disposicion, no mas tarde de las 9:00 horas de Madrid del séptimo dia habil
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posterior a la finalizacion del Periodo de Asignacién Discrecional, y a través de las entidades
participantes de Iberclear por medio de las cuales se hayan cursado las ordenes de suscripcion

Entrega de las Acciones Nuevas:

Cada uno de los suscriptores de las Acciones Nuevas tendra derecho a obtener de la Entidad
Participante ante la que haya tramitado la suscripcion una copia firmada del boletin de
suscripcion, segun los términos establecidos en el articulo 309 de la Ley de Sociedades de
Capital.

Dichos boletines de suscripcion no seran negociables y tendran vigencia hasta que se asignen los
saldos de valores correspondientes a las Acciones Nuevas suscritas, sin perjuicio de su validez a
efectos probatorios, en caso de potenciales reclamaciones o incidencias.

Una vez desembolsadas integramente las Acciones Nuevas suscritas y expedido el certificado
acreditativo del ingreso de los fondos en la cuenta bancaria abierta a nombre de la Sociedad en
la Entidad Agente, se declarara cerrada y suscrita la Ampliaciéon de Capital y se procedera a
elevar a publico ante notario la correspondiente escritura de ejecucién de la Ampliacion de
Capital, de conformidad con el articulo 508 LSC. Otorgada la escritura de ejecucién de la
Ampliacion de Capital, las acciones podran ser entregadas y transmitidas. La escritura de
ejecucion de la Ampliacidn de Capital se presentara a inscripcion en el Registro Mercantil de
Madrid dentro de los cinco dias siguientes a la fecha de su otorgamiento. Efectuada la inscripcién
se depositara una copia de la escritura inscrita en Iberclear y en BME Growth.

La Sociedad comunicard a BME Growth, a través de la correspondiente Otra Informacion
Relevante, el resultado de la suscripcion correspondiente al Periodo de Suscripcion Preferente y
al Periodo de Asignacién Discrecional (si este Gltimo llegara a abrirse) lo antes posible tras la
finalizacién del Gltimo de los periodos referidos, segun sea el caso. Adicionalmente, comunicara
el hecho de haber otorgado la escritura publica correspondiente, mediante la publicacién de Otra
Informacion Relevante.

En cuanto a las Acciones Nuevas, seran acciones ordinarias nominativas no existiendo otra clase
o serie de acciones en la Sociedad.

Prevision de suscripcion incompleta:

Conforme a lo indicado anteriormente en el apartado 2.1 del presente Documento de Ampliacion,
segun lo previsto en los articulos 311 y 507 de la LSC, se ha contemplado la posibilidad de
suscripcion incompleta de la Ampliacion de Capital en caso de que, finalizado el Periodo de
Asignacion Discrecional quedasen acciones pendientes de suscribir, en cuyo caso, la Ampliacién
de Capital se limitard a la cantidad correspondiente al importe de las Acciones Nuevas
efectivamente suscritas y desembolsadas, quedando sin efecto en cuanto al resto.

Cierre anticipado:
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2.3

2.4

La Sociedad podra en cualquier momento dar por concluida la Ampliacion de Capital de forma
anticipada una vez concluido el Periodo de Suscripcion Preferente, incluso aunque no se
hubiesen suscrito todas las Acciones Nuevas.

En caso de que, finalizado el Periodo de Asignacion Discrecional quedasen acciones pendientes
de suscribir, la Ampliacion de Capital se limitara a la cantidad correspondiente al importe de las
Acciones Nuevas efectivamente suscritas y desembolsadas, quedando sin efecto en cuanto al
resto.

Incorporacion a negociacion:

El Consejo de Administracion de la Sociedad, en virtud de la delegacién expresa conferida por
la Junta General Ordinaria de Accionistas celebrada el 17 de septiembre de 2024, solicitara la
incorporacion a negociacion en BME Growth de las Acciones Nuevas estimando que, salvo
imprevistos, las Acciones Nuevas seran incorporadas a BME Growth una vez realizada su
inscripcion como anotaciones en cuenta en Iberclear y en el menor plazo posible desde la fecha
en que se declare, mediante Otra Informacion Relevante, suscrita y desembolsada la Ampliacion
de Capital.

La entidad financiera Renta 4 Banco, S.A. actuara como Entidad Agente.

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

El Consejo de Administracion de Inhome no tiene conocimiento de que ninguno de los
consejeros o accionistas principales de Inhome tenga intencién de acudir a la Ampliacién de
Capital. En el caso de que durante el transcurso de la Ampliacién de Capital la Sociedad tenga
conocimiento de ello se informara de ello al mercado a través de la correspondiente Otra
Informacion Relevante.

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

El régimen legal aplicable a las Acciones Nuevas es el previsto en la ley espafiola 'y, en concreto,
en las disposiciones incluidas en la Ley de Sociedades de Capital y en la Ley de los Mercados
de Valores y de los Servicios de Inversion, asi como en sus respectivas normativas de desarrollo
que sean de aplicacion.

Las Acciones Nuevas estaran representadas por medio de anotaciones en cuenta y se hallaran
inscritas en los correspondientes registros contables a cargo de Iberclear, con domicilio en
Madrid, Plaza de la Lealtad n°1 y de sus entidades participantes autorizadas. Las Acciones
Nuevas estardn denominadas en euros.
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Las Acciones Nuevas seran acciones ordinarias nominativas, no existiendo otra clase o serie de
acciones de la Sociedad, y gozaran de los mismos derechos politicos y econémicos que las que
estan actualmente en circulacion tras su inscripcion en el registro contable de Iberclear y sus
Entidades Participantes.

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

No hay restricciones ni condicionamientos a la libre transmisibilidad de las Acciones Nuevas.
No obstante lo anterior, seran de aplicacion las restricciones a la libre transmisibilidad de las
acciones previstas en la legislacion aplicable y, en particular, en la Ley de Sociedades de Capital
y en la Circular 1/2020 relativas a: (i) acciones nuevas emitidas en virtud de un aumento de
capital pendiente de inscripcién en el Registro Mercantil; (conforme a lo dispuesto en el articulo
34 de la Ley de Sociedades de Capital); y (ii) ofertas de adquisicion de acciones que puedan
suponer un cambio de control (entendido como la adquisicién por un accionista determinado
de una participacién superior al 50% del capital de Inhome).
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3. OTRAS INFORMACIONES DE INTERES

No se incluye informacion adicional.
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4. ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS ASESORES

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

Con fecha 30 de junio de 2021, la Sociedad design6 a Renta 4 Corporate, S.A. como asesor
registrado, cumpliendo asi con el requisito establecido por la Circular 1/2020, que establece la
necesidad de contar con un asesor registrado para el proceso de incorporaciéon a BME Growth y
al mantenimiento de dicho asesor registrado mientras la Sociedad esté presente en dicho
mercado.

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

Renta 4 Corporate, S.A. fue autorizada por el Consejo de Administracion de BME MTF Equity
como Asesor Registrado el 2 de junio de 2008, segln se establece en la Circular BME Growth
4/2020 y estd debidamente inscrita en el Registro de Asesores Registrados del segmento de
negociacion BME Growth de BME MTF Equity.

Renta 4 Corporate, S.A. es una sociedad de Renta 4 Banco, S.A. constituida como Renta 4
Terrasa, S.A. mediante escritura publica otorgada el 16 de mayo de 2001, por tiempo indefinido,
y actualmente estd inscrita en el Registro Mercantil de Madrid en el tomo 21.918, folio 11,
seccién B, hoja M-390.614, con CIF nimero A-62585849 y domicilio social en Paseo de la
Habana, 74, 28036 Madrid. EI 21 de junio de 2005 se le cambié su denominacion social a Renta
4 Planificacion Empresarial, S.A., volviendo a producirse esta circunstancia el 1 de junio de 2007
y denominéandola tal y como se la conoce actualmente.

Renta 4 Corporate, S.A. actla en todo momento, en el desarrollo de su funcién como Asesor
Registrado siguiendo las pautas establecidas en su Cédigo Interno de Conducta.

Adicionalmente, Renta 4 Banco, S.A., perteneciente al mismo Grupo que Renta 4 Corporate,
S.A., actiia como Entidad Agente y Proveedor de Liquidez.

La Sociedad, Renta 4 Corporate, S.A. y Renta 4 Banco, S.A. declaran que no existe entre ellos
ninguna relacion ni vinculo mas alla del constituido por el nombramiento de Asesor Registrado,
Entidad Agente y Proveedor de Liquidez descrito anteriormente.

4.2. En caso de que el Documento de Ampliacion incluya alguna declaracién 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
la entidad emisora.

No aplica.
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4.3. Informacidn relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso de incorporacion
de las acciones de nueva emisién en el Mercado.

Ruiz Gallardén Abogados, S.L.P. ha prestado servicios de asesoramiento legal a la Sociedad en
relacion con la Ampliacion de Capital.
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ANEXO | Estados financieros individuales de la Sociedad del periodo finalizado el 31 de
diciembre de 2023 junto con el correspondiente informe del auditor
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I- INFORME DE AUDITORES
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I- INFORME DE AUDITORES




SW Auditores Espaiia, S.L.P.
Member SW International

Paseo de la Castellana, 137 — 172 pit.
28046 Madrid
Teléfono: +34 91 451 70 30

Fax: +34 91 399 06 41
WWW.SW-spain.com

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

A los accionistas de Inhome Prime Properties SOCIMI, S.A.:
Opinion

Hemos auditado las cuentas anuales de Inhome Prime Properties SOCIMI, S.A. (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 correspondiente al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la Sociedad a 31 de
diciembre de 2023, asi como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio
anual terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacion
financiera que resulta de aplicacién (que se identifica en la nota 2 de la memoria) y, en
particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinién

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la
actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabilidades de
acuerdo con dichas normas se describen mas adelante en la seccion Responsabilidades
del auditor en relacion con la 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 Espafa segun lo exigido por la normativa reguladora de la actividad de
auditoria de cuentas. En este sentido, no hemos prestado servicios distintos a los de la
auditoria de cuentas ni han concurrido situaciones o circunstancias que, de acuerdo con lo
establecido en la citada normativa reguladora, hayan afectado a la necesaria
independencia de modo que se haya visto comprometida.

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

SW Auditores Espafia, S.L.P.. Reg. Merc. Madrid, Tomo 18695, Libro 0, Folio 59, Seccion B, Hoja M-346497. CIF. B-83887125
Miembro del Registro Oficial del Auditores de Cuentas (ROAC) n® 5-1620



Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segun nuestro juicio
profesional, han sido considerados como los riesgos de incorreccion material mas
significativos en nuestra auditoria de las cuentas anuales del periodo actual. Estos riesgos
han sido tratados en el contexto de nuestra auditoria de las cuentas anuales en su
conjunto, y en la formacién de nuestra opinién sobre éstas, y no expresamos una opinion
por separado sobre esos riesgos. Los riesgos mas significativos detectados han sido los
siguientes:

A. Inversiones Inmobiliarias.

Las inversiones inmobiliarias de la compania compuesto en su totalidad por
viviendas, constituyen un 78,43% de los activos de la Sociedad. La Sociedad valora
sus inversiones inmobiliarias a su coste de adquisicion menos su correspondiente
amortizacién y las pérdidas por deterioro que en su caso hayan experimentado, tal
y como se dispone en la nota 4.1 de la memoria. El total de inversiones
inmobiliarias registradas en el activo no corriente del balance asciende a
19.129.658,50 de euros a 31 de diciembre de 2023.

La pérdida por deterioro se reconoce por el exceso entre el valor contable del activo
y el valor recuperable, entendido este como el mayor del valor razonable menos
costes de ventas o el valor en uso. La Sociedad no ha registrado deterioro alguno
sobre sus inversiones inmobiliarias a 31 de diciembre de 2023.

La Sociedad registra la dotacion a la amortizacion de dichas inversiones
inmobiliarias de forma lineal y en funcién de las vidas utiles estimadas incluidas en
la nota 7.

Nos centramos en esta area debido a la magnitud del epigrafe y a que el deterioro
de las inversiones inmobiliarias requiere de juicios y estimaciones de la Direccién.

Procedimientos de auditoria utilizados

Comprobamos que la vida atil considerada para cada activo encaja con la
naturaleza del mismo y realizamos pruebas sobre el calculo aritmético del gasto por
amortizacién anual.

Respecto al riesgo de deterioro hemos obtenido la valoracién de las inversiones
inmobiliarias realizada por los expertos independientes de la Direccion sobre la que
hemos realizado los siguientes procedimientos:

« Comprobacion de la competencia, capacidad e independencia del experto
valorador.

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

e Realizacién de pruebas selectivas para contrastar la exactitud de los datos
mas relevantes suministrados por la Direccién al valorador y utilizados por
ellos en las mismas.



e Evaluacion de la coherencia de las principales hipotesis usadas, teniendo en
cuenta las condiciones del mercado y los comparables existentes.

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

Otra informacion: Informe de gestion

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

Nuestra opinién de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestion.
Nuestra responsabilidad sobre el informe de gestion, de conformidad con lo exigido por la
normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e
informar sobre la concordancia del informe de gestion con las cuentas anuales, a partir del
conocimiento de la entidad obtenido en la realizacién de la auditoria de las citadas cuentas
y sin incluir informacion distinta de la obtenida como evidencia durante la misma.
Asimismo, nuestra responsabilidad consiste en evaluar e informar de si el contenido y
presentacion del informe de gestion son conformes a la normativa que resulta de
aplicacion. Si, basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen
incorrecciones materiales, estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito en el parrafo anterior, la informacién
que contiene el informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales del gjercicio
2023 y su contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de
aplicacion.

Responsabilidad de los administradores en relacion con las cuentas anuales

Los administradores son los responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de
forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los
resultados de la Sociedad, de conformidad con el marco normativo de informacion
financiera aplicable a la entidad en Esparia, y del control interno que consideren necesario
para permitir la preparacion de cuentas anuales libres de incorreccion material, debida a
fraude o error.

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



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

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su
conjunto estan libres de incorreccién material, debida a fraude o error, y emitir un informe
de auditoria que contiene nuestra opinion. Seguridad razonable es un alto grado de
seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de conformidad con la normativa
reguladora de auditoria vigente en Espafa siempre detecte una incorreccién material
cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a fraude o error y se consideran
materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse razonablemente que
influyan en las decisiones econémicas que los usuarios toman basandose en las cuentas
anuales.

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

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

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

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

e Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores, del principio
contable de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria
obtenida, concluimos sobre si existe 0 no una incertidumbre material relacionada con
hechos o con condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad
de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que
existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro
informe de auditoria sobre la correspondiente informacion revelada en las cuentas
anuales o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una 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.

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



Nos comunicamos con los administradores de la entidad en relacion con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificados y los
hallazgos significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del
control interno que identificamos en el transcurso de la auditoria. Entre los riesgos
significativos que han sido objeto de comunicacion a los administradores de la entidad,
determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas
anuales del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos considerados mas
significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones
legales o reglamentarias prohiban revelar publicamente la cuestion.
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INHOME PRIME PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Balance de Situacion a 31 de diciembre de 2023

A) ACTIVO NO CORRIENTE

I. Inmovilizado intangible 5
5. Aplicaciones informaticas

Il. Inmovilizado material 6
5. Equipos para procesos de informacion

1ll. Inversiones inmobiliarias 7
1. Terrenos
2. Construcciones

IV. Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo

V. Inversiones financieras a largo plazo 9
1. Intrumentos de patrimonio
5. Otros activos financieros

B) ACTIVO CORRIENTE

1ll. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar
1. Clientes por ventas y prestaciones de senicios

IV. Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo
5. Otros activos financieros

V. Inversiones financieras a corto plazo 9
VII. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 1
1. Tesoreria
TOTAL ACTIVO

3171272023

1.328,33
1.328,33

1.089,67
1.089,67

19.129.658,50

16.309.442,64
2.820.215,86

100.000,00
100.000,00
5.158.731,10

0,00
0,00

0,00
0,00

5.000.000,00

158.731,10
158.731,10

24,390.807,60

Las notas explicativas adjuntas forman parte de las Cuentas Anuales a 31 de diciembre de 2023.

322022

1.729,57
1.729,57

10.308.338,29
9.049.401,38
1.258.936,91

100.000,00
100.000,00
1.364.135,86

3.313,00
3.313,00

1.360.822,86
1.360.822,86

11.774.203,72



INHOME PRIME PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Balance de Situacion a 31 de diciembre de 2023

PATRIMONIO NETO Y PASIVO Nota 31/12/2023 31212022
A) PATRIMONIO NETO 18.289.173,65 11.661.880,16
A-1) Fondos propios 12 18.289.173,65 11.661.880,16

l. Capital 19.653.430,00 12.510,000,00
1. Capital escriturado 19.653.430,00 12.510.000,00
Il. Prima de emisién 84.004,31 -
lll. Reservas (54.270,22) (54.270,22)
1. Legal y estatutarias - -
2. Otras Resenas (54.270,22) (54.270,22)
IV. (Acciones y participaciones en patrimonio propias) (100.000,00) (100.000,00)
V. Resultados de ejercicios anteriores (693.849,62) (208.821,01)
2. (Resultados negativos de ejercicios anteriores) (693.849,62) (208.821,01)
Vil. Resultado del ejercicio (600.140,82) (485.028,61)
B) PASIVO NO CORRIENTE 2.528.381,79 29.393,00
Il. Deudas a largo plazo 10 2.528.381,79 258.393,00
2, Deudas con entidades de credito 2.490.642,79 -
5. Otros pasivos financieros 37.739,00 29.393,00
C) PASIVO CORRIENTE 3.573.252,16 82.930,56
Ill. Deudas a corto plazo 10 3.594.844,72 (15.038,56)
2. Deudas con entidades de credito 3.644,417,45
5. Otros pasivos financieros (49.572,73) (15.038,56)
V. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar (21.592,56) 97.969,12
1. Proveedores 10 (28.789,36) 8.674,49
3. Acreedores varios 10 3.357,72 88.351,53
6. Otras deudas con Administraciones Plblicas 13 3.839,08 943,10

7. Anticipos de clientes

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

24.390.807,60

Las notas explicativas adjuntas forman parte de las Cuentas Anuales a 31 de diciembre de 2023.

11.774.203,72



INHOME PRIME PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Cuenta de Pérdidas y Ganancias a 31 de diciembre de 2023

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS Nota 31/12/2023 31/12/2022
A) OPERACIONES CONTINUADAS (600.140,82) (485.028,61)
1. Importe noto deo la cifra de negocios 16 80.420,32 28.864,88
a)Ventas B80.420,32 28.864,88
6. Gastos de personal 16 (23.753,64) (11.699,83)
a) Sueldos y salarios y asimilados (20.081,27) (11.699,89)
b) Cargas sociales (3.672,37)
7. Otros gastos de explotacién 16 (532.183,66) (485.479,14)
a) Senvicios exleriores _ (523.824,28) (484.090,64)
b) Tributos (8.359,29) (1.342,50)
d) Otros gastos de gestién coriente . (0,09) (46,00)
8. Amortizacién del inmovilizado 4 (46.116,09) (16.714,48)
12.0tros resultados © 3.000,00
A.1) RESULTADO DE LA EKPLOTACII5N(1+Z+344+5+G+T+8+9+1D+1 1+12) (518.633,07) (485.028,61)

13, Ingresos financieros -

14. Gastos financieros (81.507,75)
A.2) RESULTADO FINANCIERO[13+14+15+16+17) (81.507,75)
A.3) RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS(A.1+A.2) (600.140,82) (485.028,61)
18.Impuestos sobre beneficios 10 -
A.4) RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS(A.3+18) (600.140,82) (485.028,61)
A.5) RESULTADO DEL EJERCICIO {A.4+19) (600.140,82) (485.028,61)

Las notas explicativas adjuntas forman parte de las Cuentas Anuales a 31 de diciembre de 2023.



INHOME PRIME PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Estado de Flujos de Tesoreria a 31 de diciembre de 2023

INHOME PRIME PROPERTIES SOCIMI, S.A.
ESTADO DE FLUJOS DE TESORERIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO
A 31 DE DICIEMBRE DE 2023 Y 2022

(expresado en euros)

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO 31/12/2023 31/12/2022

A) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION

1.- Resultado del ejercicio antes de impuestos (600.140,82) (485.028,61)
2.-Ajustes del resultado 127.173,84 16.714,46
a) Amortizacion del inmovilizado(+) 46.116,09 16.714,46
h) Gastos financieros(+) 81.057,75 -
3.-Cambios en el capital corriente (150.782,85) 94.991,76
b) Deudores y otras cuentas a cobrar(+/-) 3.313,00 (3.313,00)
d) Acreedores y ofras a pagar(+/-) (154.095,85) 98.304,76
4.-Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién -81.057,75 -

5.-Flujos de efectivo de las actividades de explotacion (+/-1+/-2+/-3+/  (704.807,58) (373.322,39)
B) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION

6.-Pagos por inversiones (-) (13.868.124,73) (7.358.039,83)

b) Inmovilizado intagible - (2.008,18)

c) Inmovilizado material (1.137,05) ) -

d) Inversiones inmobiliarias (8.866.987,68) (7.256.033,65)

e) Otros activos ﬁnanc:ieros_ (5.000.000,00) (100.000,00)

7.-Cobros por desinversiones (+) 0,00 0,00

g) Otros activos 0,00 0,00

8.-Flujos de efctivo de las actividades de inversién (7-6) (13.868.124,73) (7.358.039,83)
C) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION

9.-Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio 7.227.434,31 2.598.208,28

a) Emision de instrumentos de patrimonijo(+) 7.227.434,31 2.698.208,28

c¢) Adquisicion de instrumentos de patrimonio propio(-) - (100.000,00)

10.- Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 6.143.406,24 8.409,79

a) Emision 6.143.406,24 20.188,00

2.-Deudas con entidades de crédito(+) 6.135.060,24 0,00

4.-Otras deudas(+) 8.346,00 20.188,00

b) Dewlucién y amortizacion de - (11.778,21)

4.-Otras deudas(-) - (11.778,21)

11.-Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos de - -
a) Dividendos(-) - 5

12.-Flujos de efectivo de las actividades de financiacién (+/-9+/-10+/-  13.370.840,55 2.606.618,07

D) EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIO
E) AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES  (1.202.091,76)  (5.124.744,15)
Efectivo o equivalente al comienzo del ejercicio 1.360.822,86  6.485.567,01

Efectivo o equivalente al final del ejercicio 158.731,10 1.360.822,86

Las notas explicativas adjuntas forman parte de las Cuentas Anuales a 31 de diciembre de 2023.
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A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CORRESPONDIENTE A 31 DE

DICIEMBRE DE 2023.

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

31/12/2023

31/12/2022

A) Resultado de la cuenta de pérdidasy ganancias

B)Total ingresos y gastos imptados directamente en el patrimonio neto(I+11+l1+1+V)

C) Total transferencias a la cuenta de pérdidasy ganancias(VI+VII+VIII+1X)

TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS(A+B+C)

(600.140,82)

(600.140,82)

(485.028,61)

(485.028,61)

B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE A 31 DE

DICIEMBRE DE 2023.

Rosarvas

Resultados

Prima do Otras dal
Capital Escriturada emisidn Reserva legal| Reservas Anteriores rapias Ejercicio Total
B. SALDO AJUSTADO, INICIO DEL ANO 2022 10.310.000,00 (52.478,50) 0,00 -208.821,01 10.048.700,49
L. Total ingresos y gasios reconocidos (485, 028,61) {485.028,61)
Il. Operacionas con 50€i0s o propi =
1. Aumento de capital 2.200.000.00 2.200,000.00
Z (<) Reducciones de capital =
4. Distrbucion resultado
PEFACioNEs con accionislas o parlicipaciones propaas {100.000,00) 1100.000,00)
Incremento (reduceidn) de palimonio neto resullanle de una
combinaciin de negacios -
Bl Giras varlacionss def palnimeonio nelo (1.791,72] | (208 820,82} 208,820,862 [1.791.72)
C. SALDO, 31 DICIEMBRE DEL ANO 2022 12.510.000,00 [54.270,22] | (208.820,82) | [J0000000] | 4BS 028,80 1.561.860,16
L Ajustes camblos de cneno 2022 0,00
IL_Ajustes por errores 2022 : 0,00
D. SALDO AJUSTADO, INICIO DEL ANO 2023 12.510.000,00 {ﬁ4.m.2_!L -208.820.82 (100.000,00) 4B5.028.80 | 11.661,860.16
|. Tatal ingresos y pastos reconacidos {B00.140,82) (600. 140,82)
Il. Operaciones con socios o propietanos =
1. Aumenta de capilal 7.143.430,00 84.004,31 7.227 434,31
2 |-) Reducciones de capital -
3. Distribucion resullado
(5 Operaciones con aceionstes & pANTEFAEREs Frapas
6. [ idn}d imonio nelo resultante de una
65 025,60 485 028,60
19.653.430,00 54.004,31 (54.270,22) | $93.649,62 | (100.000,00) £00,140,82 18.289.173,65
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NOTA 1. ACTIVIDAD DE LA EMPRESA

INHOME PRIME PROPERTIES SOCIMI, S.A. fue constituida por tiempo indefinido mediante
escritura publica otorgada el dia 29 de abril de 2021 el Notario de Madrid Dofia Eloisa Lopez-
Monis Gallego, bajo la denominacién social de “INHOME PRIME PROPERTIES SOCIMI,
S.A”. Se halla inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, en el tomo 42030, folio 26, hoja M-
744236, inscripcion1 C.I.F. B-05431739. .

El domicilio social se encuentra situado en la Calle Ortega y Gasset, 7 de Madrid.
Su objeto social consiste en lo siguiente:

s Adquisicién y promociéon de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento. -

¢ Tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades o en el de otras
SOCIMI'S

e Tenencia de participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria.

Su actividad principal consiste en el Alquiler de bienes inmobiliarios por cuenta 'propia
El ejercicio social comienza el 1 de enero, y termina el dia 31 de diciembre de cada afio.

Se le aplica, la Ley de Sociedades de Capital, cuyo texto se aprobdé por Real Decreto
Legislativo 1/2010, de 2 de julio y el Cédigo de Comercio y disposiciones complementarias.

La moneda funcional con la que opera la Sociedad es el euro. Para la formulacion de las
cuentas anuales en euros se han seguido los criterios establecidos en el Plan General
Contable tal y como figura en la Nota 4 “Normas de registro y valoracion”.

La Sociedad no tiene responsabilidades, gastos, activos ni provisiones y contingencias de
naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacion con el patrimonio, la
situacién financiera y los resultados de la misma.

Legislacién aplicable

Las SOCIMIs, sociedades espariolas semejantes a los “real estate investment trusts” (REITs)
europeos, son entidades dedicadas a la adquisicion, rehabilitacién y promocion de bienes de
naturaleza urbana para su arrendamiento durante, al menos, tres afios, a las que también se
les permite la tenencias de participaciones en otras entidades de inversion inmobiliaria (como
otras SOCIMIs, Fondos de Inversion Inmobiliaria (FIIS), Sociedades de Inversion Inmobiliaria,
fondos inmobiliarios extranjeros, efc), y que estan obligadas a distribuir en forma de dividendo
la mayoria de sus rentas generadas.

El régimen juridico de las SOCIMIs se encuentra recogido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
en la redaccion dada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre (Ley de SOCIMIs). A
continuacién, se resumen los aspectos mas relevantes de la regulacién de las SOCIMIs:

1. Elementos societarios. Las SOCIMIs deben tener: (i) forma de sociedad anénima, (ii)
un capital social minimo de 5 millones de euros y (iii) una sola clase de acciones de
caracter nominativo.

2. Actividad obligatoria. Las SOCIMIs deben dedicarse como actividad principal a la
adquisicion, promocién o rehabilitacion de bienes inmuebles de naturaleza urbana
para su arrendamiento, ya sea directamente o mediante la participacién en otras
SOCIMIs, REITSs, Instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliarias y otras entidades
de inversién inmobiliaria bajo ciertas condiciones.
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3. Activos permitidos. Las SOCIMIs deberan tener invertido al menos el 80% de su activo
en: (i)inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento (en Espafia o en
u n pais con el que Espafia tenga firmado un acuerdo de efectivo intercambio de
informacidn tributaria) o terrenos para la promocion de dichos inmuebles siempre que
la promocién se inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicién (los
inmuebles Aptos); o (i) participaciones en el capital o en el patrimonio de otra SOCIMI
o REIT no residentes, SOCIMIs no cotizadas, entidades no residentes no cotizadas
integramente participadas por SOCIMIs o REITs, lICls u otras entidades, residentes
o no en Espafia que tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al
mismo régimen establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal
o estatutaria, de distribucién de beneficios y de requisitos de inversion. Solamente el
20% de su activo puede estar constituido por elementos patrimoniales que no
cumplan estos requisitos.

4. Origen de Ingresos. En consonancia con el anterior requisito, el 80% de las rentas de
las SOCIMIs del periodo impositivo correspondientes a cada ejercicio, excluidas las
derivadas de la transmision de Activos Aptos una vez transcurrido el periodo de
tenencia a que se refiere el apartado siguiente, deben provenir necesariamente de los
arrendamientos de Inmuebles Aptos y/o de dividendos o participaciones en beneficios
derivados de las participaciones Aptas.

5. Periodo de tenencia de activos. Los inmuebles aptos adquiridos o promovidos por las
SOCIMIs deben permanecer arrendados durante al menos tres afios. A efectos del
computo se sumara el tiempo que los inmuebles hayan estado ofrecidos en
arrendamiento, con un maximo de un afo. Este periodo de tenencia de tres afios, se
extiende a las participaciones Aptas.

6. Politica de distribucién. En cada ejercicio, las SOCIMIs habran de repartir
obligatoriamente a sus accionistas (i)el 100% del beneficio obtenido de dividendos o
participaciones en beneficios derivados de participaciones aptas; (ii) al menos el 50%
del beneficio procedente de la transmisién de activos aptos realizadas una vez
transcurrido el periodo de tenencia descrito en el apartado anterior, (debiendo en este
caso reinvertirse el resto del beneficio dentro de los siguientes tres afios en otros
Activos Aptos o, en su defecto, distribuirse una vez transcurrido el referido periodo de
reinversion); y (i) al menos el 80% del resto del beneficio obtenido.

7. Admision a negociacién. Las acciones de las SOCIMIs deben cotizar en un mercado
regulado o en un sistema multilateral de negociacién espafiol o de un pais de la UE o
del Espacio Econémico Europeo (EEE), o en un mercado regulado de cualquier otro
pais con el que existe un efectivo intercambio de informacion tributaria con Espania.

8. Reégimen Fiscal. Las SOCIMIs tributan a un tipo del 0% en el Impuesto sobre

. Sociedades. No obstante, en caso de que los beneficios distribuidos a un accionista
que sea titular de, al menos, el 5% del capital queden exentos o sometidos a una
tributacion inferior al 10%, la SOCIMI quedara sometida a un gravamen especial del
19% sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos a dicho accionista

Por otro lado, el incumplimiento del requisito del periodo minimo de tenencia de los activos
aptos expuesto en el apartado anterior determinara: (i) en el caso de Inmuebles Aptos, Ia
tributacién de todas las rentas generadas por los mismos en todos los periodos impositivos en
los que hubiera resultado de aplicacién el régimen fiscal especial de SOCIMIs, de acuerdo
con el regimen general y el tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades; y (ii) en
el caso de Participaciones Aptas, la tributacion de aquella parte de las rentas generas con
ocasion de la transmisién de acuerdo con el régimen general y el tipo general de gravamen
del Impuesto sobre Sociedades.

Ademas, las SOCIMIs se benefician de la aplicacién de una bonificacién del 95% de la cuota
del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados devengada
con motivo de la adquisicidon de viviendas destinadas al arrendamiento (o terrenos para la
promocion de viviendas destinadas al arrendamiento), siempre que, en ambos casos, se
cumpla el periodo minimo de tenencia de dichos activos referido en el apartado anterior.
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Segun la disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009 por la que se regulan las
Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario, podré optarse por
la aplicacion del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de dicha
Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicion de que tales
requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcién de la aplicacion
de dicho régimen.

NOTA 2, BASES DE PRESENTACION

Las consideraciones a tener en cuenta en materia de bases de presentacion de las Cuentas
Anuales de la entidad INHOME PRIME PROPERTIES SOCIMI, S.A., son las que a
continuacion se detallan:

a) Imagen fiel.

Las cuentas anuales, compuestas por el balance, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado
de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria compuesta por
las notas 1 a 22, se han preparado a partir de los registros contables, habiéndose aplicado las
disposiciones legales vigentes en materia contable, en concreto, el Plan General de
Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre de 2007, y sus
modificaciones aprobadas por el Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre, por el Real
Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, y por el Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, con el
objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera, de los resultados, de
los cambios en el patrimonio neto y de los flujos de efectivo correspondientes a los Estados
Financieros. ’

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

Salvo indicacion en contrario, todas las cifras presentadas en esta memoria vienen expresadas
en euros.

Las cuentas anuales y el informe de gestion del gjercicio 2023 seran formuladas en tiempo y forma
y depositadas, junto con el correspondiente informe de auditoria, en el Registro Mercantil en los
plazos establecidos legalmente.
Las Cuentas Anuales adjuntas se someteran a la aprobacién por la Junta General Ordinaria
de Accionistas, estimandose que seran aprobadas sin modificacion alguna.

b) Principios contables no obligatorios aplicados.

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, los administradores
de la Sociedad han formulado estas Cuentas Anuales teniendo en consideracion la totalidad
de los principios y normas contables de aplicacion obligatoria que tienen un efecto significativo
en los mismos. No existe ningun principio contable que siendo obligatorio haya dejado de
aplicarse.

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

La preparacion de las cuentas anuales se requiere que la Direccion realice estimaciones
contables relevantes, juicios, estimaciones e hipétesis, que pudieran afectar a las politicas
contables adoptadas y al importe de los activos, pasivos, ingresos, gastos y desgloses con
ellos relacionados.

Las estimaciones y las hipotesis realizadas se basan, entre otros, en la experiencia histdrica u
otros hechos considerados razonables teniendo en cuenta las circunstancias a la fecha de
cierre, el resultado de las cuales representa la base de juicio sobre el valor contable de los
activos y pasivos no determinables de una cuantia de forma inmediata.

9
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Los resultados reales podrian manifestarse de forma diferente a la estimada. Estas
estimaciones y juicios se evallan continuamente.

Algunas estimaciones contables se consideran significativas si la naturaleza de las
estimaciones y supuestos es material y si el impacto sobre la posicién financiera o el
rendimiento operativo es material.

Aunque estas estimaciones fueron realizadas por la Direccion de la Sociedad con la mejor
informacion disponible al cierre de cada ejercicio, aplicando su mejor estimacion y
conocimiento del mercado, es posible que eventuales acontecimientos futuros obliguen a la
Sociedad a modificarlas en los siguientes ejercicios. De acuerdo con la legislacion vigente se
reconocera prospectivamente los efectos del cambio de estimacién en la cuenta de resultados.

d) Comparacién de la informacion.

De acuerdo con la legislacién mercantil, se presenta a efectos comparativos, cada una de las
partidas del balance de situacion, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en
el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria, ademas de las cifras del ejercicio
2023, las correspondientes al ejercicio anterior, que formaban parte de las cuentas del ejercicio
2022 aprobadas por la Junta General de Accionistas de fecha 6 de junio de 2023.

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

e) Agrupacion de partidas

No existen partidas agrupadas que no sean desglosadas en las presentes Notas.
f) Elementos recogidos en varias partidas.

No hay elementos patrimoniales recogidos en dos 0 mas partidas.

g) Cambios de criterios contables.

En el presente ejercicio, no se han realizado otros cambios en criterios contables de los
marcados desde la adaptacion de la contabilidad al nuevo Plan General Contable.

h) Correccién de errores.
No se han producido durante el ejercicio 2023 ajustes por correccién de errores.
i) Importancia relativa.

Al determinar la informacion a desglosar sobre las diferentes partidas de las cuentas anuales
u otros asuntos, la Sociedad, de acuerdo con el Marco Conceptual del Plan General de
Contabilidad, ha tenido en cuenta la importancia relativa en relacion con las Cuentas Anuales
a 31 de diciembre de 2023.

j) Transicion.
La aprobacién del Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, ha modificado el Plan General de

Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre de 2007, y con
ello, el tratamiento contable de diversos componentes de las cuentas anuales. Al haberse

10
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constituido la sociedad en el ejercicio 2021, esta modificacion normativa no ha tenido efectos
en la sociedad.

NOTA 3. APLICACION DE RESULTADOS

La propuesta de aplicacion del resultado por parte de los administradores es la siguiente:

BASE DE REPARTO 31/12/2023 31/12/2022
Saldo de la cuenta de pérdidas y ganancias (600.140,82)| (485.028,61)
TOTAL BASE DE REPARTO (600.140,82)| (485.028,61)
DISTRIBUCION PROPUESTA 31/12/2023 31/12/2022

A reserva Legal

A reservas Voluntarias

A resultados negativos ejercicios anteriores (600.140,82)] (485.028,61)
TOTAL DISTRIBUCION (600.140,82)| (485.028,61)
NOTA 4. NORMAS DE VALORACION

Las principales normas de valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracién de sus
Cuentas Anuales a 31 de diciembre de 2023, de acuerdo con lo establecido por el Plan General
de Contabilidad han sido las siguientes:

4.1 Inversiones inmobiliarias.

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

Para la valoracién de las inversiones inmobiliarias se utiliza los criterios del inmovilizado material
para los terrenos y construcciones, siendo los siguientes:

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

e las construcciones se valoran por su precio de adquisicién o coste de produccion
incluidas aquellas instalaciones y elementos que tienen caracter de permanencia.

Los arrendamientos conjuntos de terreno y edificio se clasificaran como operativos o financieros
con los mismos criterios que los arrendamientos de ofro tipo de activo.

4.2 Deterioro de valor de activos.
La Sociedad evallia al menos al cierre de cada ejercicio si existen indicios de pérdidas por
deterioro de valor de su inmovilizado, que reduzcan el valor recuperable de dichos activos a un

importe inferior al de su valor en libros. Si existe cualquier indicio, se estima el valor recuperable
del activo con el objeto de determinar el alcance de la eventual pérdida por deterioro de valor.

11
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El importe recuperable se determina como el mayor importe entre el valor razonable menos los
costes de venta y el valor en uso.

Si se estima que el importe recuperable de un activo es inferior a su importe en libros, el importe
en libros del activo se reduce a su importe recuperable. Para ello se reconoce el importe de la
pérdida por deterioro de valor como gasto.

Cuando las causas que originaron el reconocimiento de una pérdida por deterioro en un activo
se extinguen total o parcialmente, el valor en libros de los activos se incrementa hasta el nuevo
valor recuperable con el limite del valor neto contable que tendrian en ese momento de no haber
sido depreciados. La reversion de las pérdidas por deterioro reconocidas en ejercicios
precedentes se contabiliza como un ingreso.

4.3 Arrendamientos.

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

La normativa vigente establece que el coste de los bienes arrendados se contabilizara en el
balance de situacion segun la naturaleza del bien objeto del contrato y, simultaneamente, un
pasivo por el mismo importe. Este importe sera el menor entre el valor razonable del bien
arrendado y el valor actual al inicio del arrendamiento de las cantidades minimas acordadas,
incluida la opcién de compra, cuando no existan dudas razonables sobre su ejercicio. No se
incluirdan en su calculo las cuotas de caracter contingente, el coste de los servicios y los
impuestos repercutibles por el arrendador.

Los activos registrados por este tipo de operaciones se amortizan con criterios similares a los
aplicados al conjunto de los activos materiales, atendiendo a su naturaleza.

Los contratos de arrendamiento financiero han sido incorporados directamente como activo de
la Sociedad y se hace figurar en el pasivo la deuda existente con el acreedor. Los intereses se
incorporan directamente como gastos a medida que se van liquidando las cuotas
correspondientes.

En las operaciones de arrendamiento operativo, la propiedad del bien arrendado vy
sustancialmente todos los riesgos y ventajas que recaen sobre el bien, permanecen en el
arrendador.

Los activos adquiridos mediante arrendamiento financiero se registran de acuerdo con su
naturaleza, por el menor entre el valor razonable del activo y el valor actual al inicio del
arrendamiento de los pagos minimos acordados, contabilizandose un pasivo financiero por el
mismo importe. Los pagos por el arrendamiento se distribuyen entre los gastos financieros y la
reduccién del pasivo. A los activos se les aplican los mismos criterios de amortizacion, deterioro
y baja que al resto de activos de su naturaleza.

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

Los ingresos derivados de los arrendamientos operativos se registran en la cuenta de pérdidas
y ganancias cuando se devengan. Los costes directos imputables al contrato se incluyen como
mayor valor del activo arrendado y se reconocen como gasto durante el plazo del contrato,
aplicando el mismo criterio utilizado para el reconocimiento de los ingresos del arrendamiento.
4.4 Permutas.

La sociedad no ha realizado permutas durante el ejercicio.

4.5 Instrumentos financieros.
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La Sociedad, en el momento del reconocimiento inicial, clasifica los instrumentos financieros
como un activo financiero, un pasivo financiero o un instrumento de patrimonio, en funcion del
fondo econdmico de la transaccion, y teniendo presente las definiciones de activo financiero,
pasivo financiero e instrumento de patrimonio, del marco de informacién financiero que le resulta
de aplicacion, el cual ha sido descrito en la nota 2.a.

El reconocimiento de un instrumento financiero se produce en el momento en el que la Sociedad
se convierte en parte obligada del mismo, bien como adquirente, como tenedora o como emisora
de este.

4.6.1) Activos financieros

La Sociedad clasifica sus activos financieros en funcién del modelo de negocio que aplica a los
mismos y de las caracteristicas de los flujos de efectivo del instrumento.

El modelo de negocio es determinado por la Direccion de la Sociedad y este refleja la forma en
que gestionan conjuntamente cada grupo activos financieros para alcanzar un objetivo de
negocio concreto. El modelo de negocio que la Sociedad aplica a cada grupo de activos
financieros es la forma en que esta gestiona los mismos con el objetivo de obtener flujos de
efectivo.

La Sociedad a la hora de categorizar los activos también tiene presente las caracteristicas de los
flujos de efectivo que estos devengan. En concreto, distingue entre aquellos activos financieros
cuyas condiciones contractuales dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son
cobros de principal e intereses sobre el importe del principal pendiente (de ahora en adelante,
activos que cumplen con el criterio de UPPI), del resto de activos financieros (de ahora en
adelante, activos que no cumplen con el criterio de UPPI).

En concreto, los activos financieros de la Sociedad se clasifican en las siguientes categorias:

3.6.1.1) Activos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y
ganancias

Como criterio general, la Sociedad clasifica sus activos financieros como activos
financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias,
salvo que los mismos tengan que ser clasificados en alguna otra categoria de las

" indicadas posteriormente para los mismos por el marco normativo de informacion
financiera aplicable.

En particular, los activos financieros mantenidos para negociar, son clasificados
dentro de esta categoria. La Sociedad considera que un activo financiero se posee
para negociar cuando:

- Se origine o se adquiera con el propésito de que sea vendido en el corto
plazo

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

- Sea un instrumento financiero derivado, siempre y cuando no sea un
contrato de garantia financiera, ni haya sido objeto de designacion como
instrumento de cobertura.

En todo caso, la Sociedad, en el momento del reconocimiento inicial, clasifica dentro
de esta categoria todo activo financiero que haya designado como un activo
financiero a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias,
debido a que con ello elimina o reduce significativamente una incoherencia de
valoracién o asimetria contable que surgiria en el caso de clasificarlo en otra de las
categorias.
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Se registran inicialmente por su valor razonable, que, salvo evidencia en contrario,
sera el precio de la transaccion, que equivaldra al valor razonable de la
contraprestacion entregada. Los costes de transaccion que les son directamente
atribuibles se reconocen como un gasto en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Con posterioridad al reconocimiento inicial, la Sociedad registra los activos incluidos
en esta categoria a valor razonable, registrando los cambios en la cuenta de pérdidas
y ganancias.

4.6.1.2) Activos financieros a coste amortizado

Se corresponden con activos financieros a los que la Sociedad aplica un modelo de
negocio que tiene el objetivo de percibir los flujos de efectivo derivados de la
ejecucion del contrato, y las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar,
en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son Uinicamente cobros de principal
e intereses, sobre el importe del principal pendiente, aun cuando el activo esté
admitido a negociacién en un mercado organizado, por lo que son activos que
cumplen con el criterio de UPPI (activos financieros cuyas condiciones contractuales
dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son cobros de principal
e intereses sobre el importe del principal pendiente).

La Sociedad considera que los flujos de efectivo contractuales de un activo financiero
son Unicamente cobros de principal e interés sobre el importe del principal pendiente,
cuando estos son los propios de un préstamo ordinario o comun, sin perjuicio de que
la operacién se acuerde a un tipo de interés cero o por debajo de mercado. La
Sociedad considera que no cumplen este criterio, y por lo tanto, no clasifica dentro
de esta categoria, a activos financieros convertibles en instrumentos de patrimonio
neto del emisor, préstamos con tipos de interés variables inversos (es decir, un tipo
que tiene una relacién inversa con los tipos de interés de mercado); o aquellos en
los que el emisor puede diferir el pago de intereses si con dicho pago se viera
afectada su solvencia, sin que los intereses diferidos devenguen intereses
adicionales.

La Sociedad a la hora de evaluar si esta aplicando el modelo de negocio de cobro
de los flujos de efectivo contractuales a un grupo de activos financieros, o por el
contrario, estd aplicando otro modelo de negocio, tiene en consideracion el
calendario, la frecuencia y el valor de las ventas que se estan produciendo y se han
producido en el pasado dentro de este grupo de activos financieros. Las ventas en
si mismas no determinan el modelo de negocio y, por ello, no pueden considerarse
de forma aislada. Por ello, la existencia de ventas puntuales, dentro de un mismo
grupo de activos financieros, no determina el cambio de modelo de negocio para el
resto de activos financieros incluidos dentro de ese grupo. Para evaluar si dichas
ventas determinan un cambio en el modelo de negocio, la Sociedad tiene presente
la informacion existente sobre ventas pasadas y sobre las ventas futuras esperadas
para un mismo grupo de activos financieros. La Sociedad también tiene presente las
condiciones que existian en el momento en el que se produjeron las ventas pasadas
y las condiciones actuales, a la hora de evaluar el modelo de negocio que esta
aplicando a un grupo de activos financieros.

Con caracter general, se incluyen dentro de esta categoria los créditos por
operaciones comerciales y los créditos por operaciones no comerciales:

- Créditos por operaciones comerciales: Aquellos activos financieros que se
originan con la venta bienes y la prestacion de servicios por operaciones de
trafico de la empresa por el cobro aplazado

- Créditos por operaciones no comerciales: Aquellos activos financieros que,
no siendo instrumentos de patrimonio ni derivados, no tienen origen
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comercial y cuyos cobros son de cuantia determinada o determinable,
procedentes de operaciones de préstamo o crédito concedidas por la
Sociedad.

Se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion entregada mas los
costes de la transaccién que sean directamente atribuibles.

No obstante, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior
a un afo y que no tengan un tipo de interés contractual se valoran inicialmente por
su valor nominal, siempre y cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo
no sea significativo, en cuyo caso se seguiran valorando posteriormente por dicho
importe, salvo que se hubieran deteriorado.

Con posterioridad a su reconocimiento inicial, se valoran a coste amortizado. Los
intereses devengados se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias

Las aportaciones realizadas como consecuencia de un contrato de cuentas en
participacion y similares, y los préstamos participativos cuyos intereses tengan
caracter contingente, bien porque se pacte un tipo de interés fijo o variable
condicionado al cumplimiento de un hito en la Sociedad, o bien porque se calculen
exclusivamente por referencia a la evoluciéon de la actividad de la Sociedad, se
valoran por su coste.

Al cierre del gjercicio, la Sociedad efectua las correcciones valorativas por deterioro
oportunas siempre que existe evidencia objetiva de que el valor de un activo
financiero, o de un grupo de activos financieros con similares caracteristicas de
riesgos valorados colectivamente, se ha deteriorado como resultado de uno o mas
eventos ocurridos después de su reconocimiento inicial, que ocasionan una
reduccion o retraso en el cobro de los flujos de efectivo futuros estimados, que
puedan venir motivados por la insolvencia del deudor.

Las correcciones valorativas por deterioro se registran en funcion de la diferencia
entre su valor en libros y el valor actual al cierre del ejercicio de los flujos de efectivo
futuros que se estima van a generar (incluyendo los procedentes de la ejecucion de
garantias reales y/o personales), descontados al tipo de interés efectivo calculado
en el momento de su reconocimiento inicial. Para los activos financieros a tipo de
interés variable, la Sociedad emplea el tipo de interés efectivo que, conforme a las
condiciones contractuales del instrumento, corresponde aplicar a fecha de cierre del
ejercicio. Estas correcciones se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.

4.6.1.3) Activos financieros a valor razonable con cambios en el patrimonio neto

En esta categoria se incluyen, activos financieros que, conforme a sus clausulas
contractuales, en fechas especificadas, se generan flujos de efectivo que
corresponden Unicamente a cobros de principal e intereses sobre el importe del
principal pendiente, y no se mantenga para negociar, ni proceda clasificarlo en la
categoria de “activos financieros a coste amortizado”.

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

Se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion entregada mas los
costes de la transaccion que sean directamente atribuibles (incluidos los derechos
preferentes de suscripcion y similares, que en su caso haya tenido que pagar o se
haya comprometido a pagar la Sociedad para adquirir el control del activo).
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Con posterioridad al reconocimiento inicial, estos activos se valoran por su valor
razonable, sin tener en cuenta los costes de transaccion en los que pudiera incurrir
la Sociedad en el caso de que se produjera su enajenacién. Los cambios en el valor
razonable que se producen en el activo financiero, se registran como un ingreso o
un gasto directamente imputado al patrimonio neto, hasta que el mismo cause baja
0 se deteriore, momento en el que el importe reconocido en el patrimonio neto, se
imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias.

Los ingresos financieros (calculados por el método del tipo de interés efectivo)
procedentes de los intereses que devenga el instrumento financiero se registran en
la cuenta de pérdidas y ganancias. Asimismo, los dividendos que genere el activo
financiero son registrados como un ingreso en la cuenta de pérdidas y ganancias, si
de manera indudable esta repartiendo resultados-que ha generado este desde que
la Sociedad tomé el control del mismo. En caso contrario, se registran como menor
valor del coste del activo.

Al menos al cierre del ejercicio, la Sociedad efectua las correcciones valorativas por
deterioro necesarias, siempre que exista evidencia objetiva de que el valor de un
activo financiero, o grupo de activos financieros clasificados en esta categoria, con
similares caracteristicas de riesgo valoradas colectivamente, se ha deteriorado como
resultado de uno o mas eventos que han ocurrido desde su reconocimiento inicial, y
que han ocasionado:

- Enelcaso de los instrumentos de deuda adquiridos, una reduccién o retraso
en los flujos de efectivo estimados futuros, que vengan motivados por la
insolvencia del deudor; o

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

v Se ha producido una caida de su valor continuada durante un afio y
medio o,

v" De un cuarenta por ciento en su valor de cotizacién,sin que se haya
producido la recuperacién de su valor, sin perjuicio de reconocer una
pérdida por deterioro de valor con anterioridad a que se produzca
alguno de estas dos circunstancias.

No obstante, las correcciones valorativas procedentes y los resultados que proceden
de las diferencias de cambios en activos financieros denominados en una moneda
funcional distinta a la de la Sociedad, se registran en la cuenta de pérdidas y
ganancias.

Las correcciones valorativas por deterioro se reconocen por la diferencia entre su
coste o coste amortizado menos, en su caso, cualquier correccion valorativa por
deterioro reconocida con anterioridad en la cuenta de pérdidas y ganancias, y el valor
razonable, en el momento en el que se efectda la valoracion.

Las pérdidas por deterioro acumuladas reconocidas en el patrimonio neto por la
disminucion de su valor razonable, se reconoceran en la cuenta de pérdidas y
ganancias, siempre que exista evidencia objetiva del deterioro. Si en ejercicios
posteriores se incrementase el valor razonable, la correccién valorativa reconocida
en ejercicios anteriores revertira con abono a la cuenta de pérdidas y ganancias del
gjercicio, salvo que, el incremento del valor razonable correspondiese a un
instrumento de patrimonio, en cuyo caso, la correccion valorativa reconocida en
ejercicios anteriores no revertira con abono a la cuenta de pérdidas y ganancias y se
registrara el incremento de valor razonable directamente contra el patrimonio neto.

En aquellos casos excepcionales, en los que el valor razonable de un instrumento
de patrimonio, no se puede medir con fiabilidad, los gastos e ingresos que han sido
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objeto de reconocimiento en el patrimonio neto con anterioridad se mantienen en el
patrimonio neto, hasta la enajenacién o baja del activo, momento en el que se
imputan en la cuenta de pérdidas y ganancias, o hasta que se produzca alguna de
las siguientes circunstancias:

- Enelcaso de ajustes valorativos previos por revalorizaciones del activo, las
correcciones valorativas por deterioro se registran contra la partida del
patrimonio neto hasta alcanzar el importe de las revalorizaciones
reconocidas con anterioridad, y el exceso, en su caso, se registra en la
cuenta de pérdidas y ganancias. La correccion valorativa por deterioro
imputada directamente en el patrimonio neto no es objeto de reversion.

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

4.6.1.4) Activos financieros a coste
En esta categoria se incluyen los siguientes activos financieros:

- Las inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y
asociadas.

- Las restantes inversiones en instrumentos de patrimonio cuyo valor
razonable no pueda determinarse con referencia a un mercado activo, o no
pueda estimarse con fiabilidad, y los derivados que tengan como
subyacentes este tipo de inversiones.

- Los activos financieros hibridos cuyo valor razonable no puede estimarse
con fiabilidad, salvo que cumpla los criterios para ser clasificado como un
activo financiero a coste amortizado.

- Las aportaciones realizadas a cuentas en participacion y similares.

- Los préstamos participativos cuyos intereses tengan caracter contingente,
bien porque se pacte un tipo de interés fijo o variable condicionado al
cumplimiento de un hito en el prestatario (p.e. la obtencién de beneficios), o
bien porque se calculen con referencia a la evolucion de la actividad de este.

- Cualquier activo financiero, que inicialmente se pudiese clasificar como un
activo financiero a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y
ganancias, cuando no sea posible obtener una estimacion fiable del valor
razonable.

Se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion entregada mas los
costes de la transaccion que sean directamente atribuibles. Los honorarios
abonados a asesores legales, u otros profesionales, que intervengan en la
adquisicion del activo se contabilizan como un gasto en la cuenta de pérdidas y
ganancias. Tampoco se registran como mayor valor del activo, los gastos generados
internamente en la adquisicion del activo, registrandose en la cuenta de pérdidas y
ganancias. En el caso de inversiones realizadas con anterioridad a que sean
consideradas inversiones en el patrimonio de en una empresa del grupo, multigrupo
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o asociada, el valor contable que tiene inmediatamente antes de que el activo pueda
tener tal calificacion es considerado el coste de dicha inversion.

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

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

Se aplica este mismo criterio a los préstamos participativos cuyos intereses tienen
caracter contingente, bien porque se pacta un tipo de interés fijo o variable
condicionado al cumplimiento de un hito en la empresa prestataria, o bien porque se
calculan exclusivamente por referencia a la evolucién de la actividad de la citada
empresa. Si ademas de un interés contingente incluye un interés fijo irrevocable, este
ultimo se contabiliza como un ingreso financiero en funcién de su devengo. Los
costes de transaccion se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias de forma lineal
a lo largo de la vida del préstamo participativo.

Al menos al cierre del ejercicio, la Sociedad efectua las correcciones valorativas
necesarias siempre que exista evidencia objetiva de que el valor en libros de una
inversién no es recuperable.

El importe de la correccion valorativa se calcula como la diferencia entre su valor en
libros y el importe recuperable, entendido éste como el mayor importe entre su valor
razonable menos los costes de venta y el valor actual de los flujos de efectivo futuros
derivados de la inversion, que para el caso de instrumentos de patrimonio se calcula,
bien mediante la estimacién de los que se espera recibir como consecuencia del
reparto de dividendos realizado por la entidad participada y de la enajenacion o baja
en cuentas de la inversion en la misma, bien mediante la estimacién de su
participacién en los flujos de efectivo que se espera sean generados por la entidad
participada, procedentes tanto de sus actividades ordinarias como de su enajenacion
o baja en cuentas.

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

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

- En el caso de ajustes valorativos previos por revalorizaciones del activo, las
correcciones valorativas por deterioro se registran contra la partida del
patrimonio neto hasta alcanzar el importe de las revalorizaciones
reconocidas con anterioridad, y el exceso, en su caso, se registra en la
cuenta de pérdidas y ganancias. La correccion valorativa por deterioro
imputada directamente en el patrimonio neto no es objeto de reversion.

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

4.6.2) Pasivos financieros

Se reconoce un pasivo financiero en el balance cuando la Sociedad se convierte en una parte
obligada del contrato o negocio juridico conforme a las disposiciones de este. En concreto, los
instrumentos financieros emitidos se clasifican, en su totalidad o en parte, como un pasivo
financiero, siempre que, de acuerdo con la realidad econémica del mismo, suponga para la
Sociedad una obligacién contractual, directa o indirecta, de entregar efectivo u otro activo
financiero o de intercambiar activos o pasivos financieros con terceros en condiciones
desfavorables.

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

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

- Sies un derivado con posicion desfavorable para la Sociedad, que pueda ser liquidado
mediante una forma distinta al intercambio de una cantidad fija de efectivo o de otro
activo financiero por una cantidad fija de los instrumentos de patrimonio de la Sociedad;
a estos efectos no se incluyen entre los instrumentos de patrimonio propio, aquellos que
son, en si mismos, contratos para la futura recepcion o entrega de instrumentos de
patrimonio propio de la Sociedad.

Adicionalmente, los derechos, opciones o warrants que permiten obtener un nimero fijo de
instrumentos de patrimonio propio de la Sociedad se registran como instrumentos de patrimonio,
siempre y cuando la Sociedad ofrezca dichos derechos, opciones o warrants de forma
proporcional a todos los accionistas (socios) de la misma clase de instrumentos de patrimonio.
Sin embargo, si los instrumentos otorgan al tenedor el derecho a liquidarlos en efectivo o
mediante la entrega de instrumentos de patrimonio en funcién de su valor razonable o a un precio
fijado, estos son clasificados como pasivos financieros.

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

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. En este caso, cuando
se haya deteriorado la totalidad del coste de la cuenta en participacion, las pérdidas adicionales
que genera esta, se clasificaran como un pasivo.

Se registran de la misma forma los préstamos participativos que devenguen intereses de
caracter contingente, bien porque se pacte un tipo de interés fijo o variable condicionado al
cumplimiento de un hito en la empresa prestataria (por ejemplo, la obtencién de beneficios), o
bien porque se calculen exclusivamente por referencia a la evolucién de la actividad de la citada
empresa. Los gastos financieros devengados por el préstamo participativo se reconocen en la
cuenta de peérdidas y ganancias de acuerdo con el principio de devengo, y los costes de
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