BEST

INBEST PRIME IV INMUEBLES SOCIMI, S.A.

Calle Serrano, 57
28006 Madrid

Madrid, 16 de abril de 2021

Inbest Prime IV Inmuebles SOCIMI, S.A. (en adelante “Inbest IV”, la “Sociedad” o el “Emisor”), en virtud de
lo previsto en el articulo 17 del Reglamento (UE) n® 596/2014 sobre abuso de mercado y en el articulo 228
del texto refundido de la Ley del Mercado de Valores, aprobado por el Real Decreto Legislativo 4/2015, de
23 de octubre, y disposiciones concordantes, asi como en la Circular 3/2020 del segmento BME Growth de
BME MTF Equity, pone en conocimiento del mercado la siguiente:

Informacion Financiera

e Cuentas anuales del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2020 e informe de gestion
formulados por el Consejo de Administracién, junto con el informe de auditoria independiente.

o Informe sobre la estructura organizativa y el sistema de control interno de la Sociedad para el
cumplimiento de las obligaciones de informacién que establece el mercado.

e Grado de cumplimiento de las proyecciones financieras del ejercicio 2020.

En cumplimiento de lo dispuesto en la Circular 3/2020 del segmento BME Growth de BME MTF Equity, se
deja expresa constancia de que la informaciéon comunicada por la presente ha sido elaborada bajo la
exclusiva responsabilidad de la Sociedad y sus administradores.

Quedamos a su disposicién para cuantas aclaraciones consideren oportunas.

Atentamente,

D. Javier Basagoiti Miranda

Presidente del Consejo de Administracion
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Informe de auditoria
Cuentas anuales al 31 de diciembre de 2020
Informe de gestion
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Informe de auditoria de cuentas anuales
emitido por un auditor independiente

A los accionistas de Inbest Prime IV Inmuebles SOCIMI, S.A.:

Hemos auditado las cuentas anuales de Inbest Prime 1V Inmuebles SOCIMI, S.A. (la Sociedad), que
comprenden el balance a 31 de diciembre de 2020, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de
cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al
ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinion, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todes los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2020, asi
como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacién (que se
identifica en la nota 2.a) 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 seccién Responsabilidades del auditor en relacion con la
auditoria de fas 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 Espaiia segun lo
exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este sentido, no
hemos prestado servicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han concurrido situaciones o
circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa reguladora, hayan afectado
a la necesaria independencia de modo que se haya visto comprometida.

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, seglin 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 formacidn de nuestra opinién sobre éstas, y
no expresamos una opinidn por separado sobre esos riesgos.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Torre PwC, P° de la Castellana 259 B, 28046 Madrid, Espaiia
Tel.: +34 915 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 915 685 400, Www.pwc.es 1

R. M. Madrid, hoja 87.250-1, folio 75, tomo 9.267, libro 8.054, seccién 32
Inscrita en el R.O.A.C. con el nimero S0242 - CiF: B-79 031290




_Aspectos mas relevantes de la auditoria
Instrumentos de patrimonio de inversiones en
empresas del grupo y asociadas a largo plazo

La Sociedad mantiene inversiones en el
patrimonio de empresas del grupo y asociadas
a largo plazo por importe de 49.797 miles de
euros, tal como se detalla en la nota 6 de las
cuentas anuales adjuntas. Dicho importe
representa aproximadamente un 98% del total
activo de la Sociedad.

Tal y como se indica en la memoria de las
cuentas anuales adjuntas, las inversiones en
el patrimenio de empresas asociadas se
valoran por su coste menos, en su caso, el
importe acumulado de las correcciones por
deterioro del valor. Si existe evidencia objetiva
de que el valor en libros no es recuperable, se
efectdan las oportunas correcciones
valorativas por 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 derivados de la
inversion.

Para ello, la Sociedad evalua el valor
recuperable en base al descuento de flujos de
caja estimados de acuerdo a [os planes de
negocio de sus sociedades participadas.

Nos hemos centrado en esta drea debido a los
niveles significativos que suponen las
inversiones en instrumentos de patrimonio de
empresas del grupo y asociadas a largo plazo
y debido a los juicios y estimaciones
significativos requeridos en la estimacion de su
importe recuperable.

Otra informacion: Informe de gestién

Inbest Prime IV Inmuebles SOCIMI, S.A.

Modo en el que se han tratado en la auditoria

Nuestros principales procedimientos de auditoria
incluyeron, entre otros, los siguientes:

. Entendimiento del proceso utilizado por la
Sociedad para la evaluacion de la
existencia de indicios de deterioro.

. Obtencioén de las valoraciones del importe
recuperable realizadas en bhase al modelo
de descuento de flujos de caja estimados
de la sociedad participada.

o Contraste del valor recuperable segun el
modelo proporcionado por la Sociedad con
el valor en libros de la inversion.

o Recalculo del descuento de flujos realizado
por la Sociedad y evaluacién de su
correccion aritmética.

. Evaluaciéon de las hip6tesis clave utilizadas
en el modelo, contrastando su
razonabilidad y coherencia.

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

En las pruebas descritas anteriormente nc se han
identificado diferencias, fuera de un rango
razonable.

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestidn del ejercicio 2020, cuya
formulacién es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte integrante de

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

Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito en el parrafo anterior, la informacion que
contiene el informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2020 y su
contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma que
expresen la imagen fiel del patrimonio, de |z situacion financiera y de los resultados de la Sociedad,
de conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la entidad en Espafia, 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 responsables de la valoracion de
la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segun
corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa en funcionamiento vy utilizando el principio
contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen intencion de liquidar la
Sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

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

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

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

® [dentificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales, debida a
fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base
para nuestra opinién. El riesgo de no detectar una incorreccion material debida a fraude es mas
elevado que en el caso de una incorreccién material debida a error, ya que el fraude puede
implicar colusion, falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente
erroneas, o la elusion del control interno.
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Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinion sobre la eficacia del control interno de la entidad.

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

Concluimos sobre si es adecuada la utilizacion, por los administradores, del principio contable
de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre si existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos o con
condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para
continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre
material, se requiere que llamemos la atencion en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacion revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son
adecuadas, que expresemos una opinion modificada. Nuestras conclusiones se basan en la
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo,
los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que la Sociedad deje de ser una
empresa en funcionamiento.

Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales, incluida
la informacién 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, asf como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el
transcurso de la auditoria.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacién a los administradores de la
entidad, determinamos los que han sido de Ia 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 plblicamente la cuestion.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (S0242)

\UDITORZ=S
C\ N ST
i PRICEWATERHOUSECOOPERS
Rafael Pérez Guerra (20738) AUDITORES. S.L.

2021 Ndam. 01/21/07739

14 de abril de 2021 96,00 EUR
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e Informe de gestién del ejercicio 2020
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BALANCE A 31 DE DICIEMBRE DE 2020
(Expresado en euros)

ACTIVO

ACTIVO NO CORRIENTE

Inmovilizado intangible

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo
Instrumentos de patrimonic

Créditos a empresas

TOTAL ACTIVO NO CORRIENTE

ACTIVO CORRIENTE

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

Oftros créditos con las Administraciones Publicas

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo
Créditos a empresas

Periodificaciones a corto plazo

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

TOTAL ACTIVO CORRIENTE

TOTAL ACTIVO

PATRIMONIO NETO Y PASIVO

FONDOS PROPIOS

Capital

Prima de emision

Reservas

Acciones y participaciones en patrimonio propias
Resultados negatives de ejercicios anteriores
Resuitado del ejercicic

TOTAL PATRIMONIO NETO

PASIVO NO CORRIENTE
Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo

TOTAL PASIVO NO CORRIENTE

PASIVO CORRIENTE
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
Otros acreedores

Otras deudas con las Administraciones Plblicas
TOTAL PASIVO CORRIENTE

TOTAL PASIVO

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

Nota

31 de diciembre

31 de diciembre

de 2020 de 2019
364 582
49.918.706 38.776.500
6 49.796.706 37.654.500
5y 15 122.000 1.122.000
49.919.070 38.777.082
63.702 41.397
63.702 41.397
5y15 9.594 7.759
9.594 7.759

7 7.896
7 706.675 434.586
787.867 483.743
50.706.937 39.260.825
31 de 31de
Nota diciembre de diciembre de
2020 2019
38.432.468 36.028.742
8 9.019.427 7.332.620
8 30.195.473 29.330.480
9 (64.733) (22.743)
8 (300.000) (300.000)
10 (311.615) (19.121)
10 (106.084) (292.494)
38.432.468 36.028.742
5y 15 1.610.000 1.360.000
1.610.000 1.360.000
5y15 10.638.391 1.844.354
26.078 27.729
5 22,231 9.962
12 3.847 17.767
10.664.469 1.872.083
10.664.469 1.872.083
50.706.937 39.260.825

Las Notas 1 a 19 forman parte integrante de las presentes cuentas anuales a 31 de diciembre de 2020.
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CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020

(Expresada en euros)

OPERACIONES CONTINUADAS
Otros Ingresos de explotacion
Ingresos accesorios y otros de gestidn corriente
Otros gastos de explotacion
Servicios exteriores

Amortizacién

RESULTADO DE EXPLOTACION
Ingresos financieros

Gastos financieros

RESULTADO FINANCIERC
RESULTADO ANTES DE [IMPUESTOS
Impuestos sobre beneficios
RESULTADO DEL EJERCICIO

31 de diciembre de

31 de diciembre de

Nota 2020 2019
48.000 46.000

1M1y15 48.000 46.000
(100.191) {215.414)

11 (100.191) (215.414)
(218) (73)

{52.409) (169.487)

25.976 9.571

(79.651) (132.578)

11 {53.675) (123.007)
(106.084) (292.494)

15 - B
{106.084) (292.494)

Las Notas 1 a 19 forman parte integrante de las presentes cuentas anuales a 31 de diciembre de 2020.




INBEST PRIME IV INMUEBLES SOCIMI, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL

EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020
(Expresado en euros)

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIC

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020

- 31 de

Nota 31de d'ﬂ:’;gzrg diciembre de

2019

Resuitado de la cuenta de pérdidas y ganancias 10 (106.084) (292.494)

Gastos por ampliaciones de capital 8 (41.980) (12.468)

Total ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio (41.990) (12.468)
neto : !

Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias -
Total transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias -
TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (148.074) (304.962)

Las Notas 1 a 19 forman parte integrante de las presentes cuentas anuales a 31 de diciembre de 2020.
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INBEST PRIME IV INMUEBLES SOCIMI, S.A.

ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020
(Expresado en euros)

31 de 31 de

diciembre diciembre

Nota de 2020 de 2019

FLUJOS DE EFECTIVO DE AS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (1) (170.211) {296.769)
Resuitado del ejercicio antes de impuestos (106.084) (292.494)
Ajustes al resultado: 53.893 123.080
Amortizacion del inmovilizado e inversiones inmobiliarias 218 73
Ingresos financieros 11 (25.976) (9.571)
Gastes financieros 11 79.651 132.578
Cambios en el capital corriente (68.907) (35.462)
- Deudores y otras cuentas a cobrar 5 (25.266) (29.018)

- Otros activos corrientes 15 - 10.000

- Acreedores y otras cuentas a pagar corrientes 5 (43.641) (16.444)
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion (49.113) (91.893)
- Pagos por intereses (49.113) (93.712)

- Cobros de intereses - 1.819
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (lI) (11.123.000) {16.622.655)
Pagos por inversiones (11.123.000) (16.622.655)
- Empresas del Grupo y asaociadas 6 (11.123.000) (16.622.000)

- Inmovilizado - (655)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LLAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (1} 11.565.300 17.301.133
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio - 13.571.633
-Emision de instrumentos de patrimonio 8 - 13.871.633
-Adquisicion de instrumentos de patrimonio propios 8 - (300.000)
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 11.565.300 3.729.500
Emisién de deuda 11.565.300 6.090.500

- Emisién de deudas con empresas del Grupe y asociadas 15 11.565.300 6.090.500
Devolucion y amortizacién de: - (2.361.000)

- Devolucion y amortizacién de deudas con empresas del Grupo y asociadas - (2.361.000)
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (1+11+11) 272.089 381.709
Efectivo 0 equivalentes al comienzo del ejercicio 434,586 52.877
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 706.675 434.586

Las Notas 1 a 19 forman parte integrante de las presentes cuentas anuales a 31 de diciembre de 2020.




INBEST PRIME IV INMUEBLES SOCIMI, S.A.

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2020
(Expresado en euros)

1. Informacién general

Inbest Prime IV Inmuebles SOCIMI, S.A, (en adelante, la Sociedad), es una sociedad anénima espariola con CIF
namero A-87876777, constituida por tiempao indefinido, mediante escritura otorgada ante Notario de Madrid el dia 13
de julio de 2017, nimero mil ochocientos cuarenta y ocho de su protocolo, inscrita en ei Registro Mercantil de Madrid
tomo 36.345, folio 65, hoja M-652.994, inscripcion 12. E! domicilio social de la Sociedad se encuentra en la calle
Serrano, numero 57, 42 planta de Madrid.

Tras la constitucién de la Sociedad ef 13 de julio de 2017 bajo la denominacion Inbest Prime [V Inmuebles, S.A., la
misma pasé a denominarse Inbest Prime IV Inmuebles SOCIMI, S.A. con fecha @ de abril de 2019.

lLa Sociedad fue admitida a cotizacidn en BME Growth (anteriormente MAB) con fecha 9 de julio de 2019.
La Sociedad tiene por objeto social:
a) La adquisicion y promaocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

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

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

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

Junto con la actividad econémica derivada del objeto social principal, las SOCIMI podran desarrollar otras actividades
accesorias, entendiéndose como tales aquellas gue en su conjunto sus rentas representen menos del 20 por 100 de
las rentas de la sociedad en cada periodo impositivo o aguellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con
la ley aplicable en cada momento. Quedan excluidas del objeto social aquellas actividades que precisen por Ley de
requisitos no cumplidos por la sociedad ni por los Estatutos.

La Sociedad comunicé con fecha 29 de septiembre de 2017 a la Agencia Estatal de Administracion Tributaria su opcion
por {a aplicacién del régimen de Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario, estando
sujeta a la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con las modificaciones incorporadas a ésta mediante la Ley 16/2012, de 27
de diciembre, por la que se regulan las SOCIMIs.

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

Régimen SOCIMI
Inbest Prime IV Inmuebles SOCIMI, S.A. se encuentra reguiada por ia Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por
la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el

Mercado [nmobiliario.

Las principales caracteristicas que definen el régimen SOCIMI y que se deben cumpiir para la correcta aplicacion del
régimen son las siguientes:
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1.

6.

Obiigacién de objeto sociai. Deben tener como objeto social principai {a tenencia de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento, tenencia de participaciones en otras SOCIMI o sociedades con
objeto social similar y con el mismo régimen de reparto de dividendos, asi como en Instituciones de Inversién
Colectiva.

Obligacién de inversidn.

o Deberan invertir, al menos, el 80% de! activc en bienes inmueb!es destinados al arrendamiento, en
terrenos para la promocién de bienes inmuebles que vayan a destinarse a esta finalidad siempre
que la promocién se inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicién y en participaciones
en ei capital de otras entidades con objeto social similar al de las SOCIMI y con el mismo régimen
de reparto de estos dividendos. A 31 de diciembre de 2020 la Sociedad cumple con este requisito.

s Asimismo, el 80% de sus rentas en e! periodo impositivo deben proceder: (i) de arrendamiento de
los bienes inmuebles; y (i} de los dividendos procedentes de las participaciones afectas al
cumplimiento de su objeto social. Este porcentaje se calculard sobre la cuenta de pérdidas y
ganancias en ei caso de que ia Sociedad sea dominante de un grupo segln ios criterios
establecidos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la
obligacién de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado
exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo
2 de la Ley 11/2009. A 31 de diciembre de 2020 la Sociedad cumple con este requisito.

¢« Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados al menos tres afios (para el computo, se
podra afiadir hasta un afo del periocdo que hayan estado ofrecidos en arrendamiento). Igualmente,
las participaciones en entidades que den lugar al cumplimiento de su objeto social deberan
permanecer en el activo al menos tres afos.

Obligacién de negociacién en mercado regulado. Las SOCIMI deberan estar admitidas a negociacién en un
mercado regulado o en un sistema multilateral de negociacién, ya sea en Espafia o en cualguier otro pais
que exista intercambio de informacién tributaria. Las acciones deberan ser nominativas. A fecha de
formulacién de las presentes cuentas anuales, las acciones de la Sociedad cotizan en BME Growth.

Obligacién de distribucién del resultado: la Sociedad deberd distribuir como dividendos el beneficio
generado en el gjercicio, una vez cumplidos los requisitos mercantiles. El acuerdo de distribucion debera
adoptarse en el plazo de 6 meses desde el cierre del gjercicio, en los siguientes términos:

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

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

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

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

Capital minimo. El capital social minimo se establece en 5 millones de euros. A 31 de diciembre de 2020 la
Sociedad cumpie con este requisito.




INBEST PRIME IV INMUEBLES SOCIMI, S.A.

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2020
(Expresado en euros)

De acuerdo con ia Disposicién Transitoria Primera de ia Ley Socimi, podra optarse por la aplicacién de! régimen fiscal
especial en los términos establecidos en el articulo 8 de la Ley SOCIMI, aln cuando no se cumplan los requisitos no
esenciales exigidos en la misma, a condicién de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a
la fecha de la opcién por aplicar dicho régimen.

El incumpiimiento de alguna de las condiciones anteriores, supondra que la Sociedad pase a tributar por el régimen
general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se manifieste dicho
incumplimiento, salvo que se subsane en el efercicio siguiente. En caso de no subsanarse dicho incumplimiento, la
Sociedad estara obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que
por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resulté de aplicar el régimen fiscal
especial en los periodos impositivos anteriores, junto con los intereses de demora, que, resulten procedentes.

Al 31 de diciembre de 2020, los Administradores consideran que todos los requisitos son cumplidos en tiempo y
forma.

2. Bases de presentacion

a) Imagen fiel

Las cuentas anuales correspondiente ai ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020 han sido formuladas por el
Consejo de Administracién el 31 de marzo de 2021 de conformidad con el marco regulatorio de informacién financiera
aplicable a la Sociedad, que esta formado por:

a) ElCddigo de Comercio espafiol y todas las demés leyes societarias aplicables en Espafia.

b) El Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, y las
medificaciones incorporadas a éste mediante el Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre, el Real
Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, y la adaptacion sectorial para compafias del sector inmobiliario.

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

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

e) Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por el que se regulan
las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

Las cuentas anuales correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020, obtenidas de los registros
contables de la Sociedad, se presentan de acuerdo con el marco regulatorio de informacién financiera aplicable a la
Sociedad y, en concreto, con los principios y normas contables en ellos recogidos y, por tanto, presentan fielmente el
patrimonio neto, la situacion financiera, ios resultados de operaciones de la Sociedad asi como la veracidad de flujos
de efectivo incorporados en el estado de fiujos de efectivo para e! ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020.

Estas cuentas anuales formuladas por e! Consejo de Administracion se someteran a la aprobacion de la Junta General
de accionistas, estimandose que seran aprobadas sin ninguna modificacion.

b) Principios contables no obligatorios

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

c) Aspectos criticos de la valoracion y estimacién de la incertidumbre

La preparacion de las cuentas anuales exige el uso por parte de la Sociedad de ciertas estimaciones y juicios en
relacion con el futuro que se evallian continuamente y se basan en la experiencia histérica y otros factares, incluidas
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ias expectativas de sucesos futuros que se creen razonables bajo las circunstancias actuales.

Las estimaciones contables resultantes, por definicién, raramente igualaran a los correspondientes resultados reales.
A continuacion, se explican las estimaciones y juicios que tienen un riesgo significativo de dar lugar a un ajuste material
en ios importes en libros de los activos y pasivos dentro del ejercicio financiero siguiente.

Valoracién de las Inversiones en sociedades del grupo v asociadas

Dentro de la valoracién de las participaciones de las compariias del grupo y asociadas pueden existir plusvalias
implicitas en ias inversiones. L.a Sociedad realiza estimaciones periddicas de la recuperabilidad de las citadas
inversiones en base a ios planes de negocio actualizados de las sociedades participadas.

Impuesto sobre beneficios

La Sociedad esta acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de I[nversién inmobiliario (SOCIMI), lo que en la practica supone que, bajo el
cumplimiento de determinados requisitas, la Sociedad esta sometida a un tipo impositivo en relacién al Impuesto sobre
Sociedades del 0%.

Los Administradores realizan una manitorizacién del cumplimiento de los requisitos establecidos en la legislacion con
el objeto de guardar las ventajas fiscales establecidas en la misma. En este sentido, la estimacién de los
Administradores es que dichos requisitos seran cumplidos en los términos y plazos fijados, no procediendo a registrar
ningun tipo de resultado derivado del Impuesto sobre Sociedades.

d) Comparacién de la informacién

De acuerdo con la legislacion mercantil, se presentan, a efectos comparativos, con cada una de las partidas del
balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el patrimonio neto y del estado de flujos de
efectivo, ademas de Ias cifras del ejercicio 2020 ias correspondientes al ejercicio inmediatamente anterior.

e) Empresa en funcionamiento

La presentes cuentas anuales han sido presentadas siguiendo el principio de empresa en funcionamiento, el cual
contempla que la Sociedad realizara sus activos y atendera a sus compromisos en el curso normal de sus operaciones.

A 31 de diciembre de 2020 la Sociedad presenta un fondo de maniobra negativo por importe de 9.876.602 euros (a
31 de diciembre de 2019 e! fondo de maniobra era negativo por importe de 1.388.340 de euros). El Consejo de
Administracién ha preparado estas cuentas anuales bajo el principio de empresa en funcionamiento dado que no existe
duda acerca de la capacidad de la Sociedad para generar recursos a través de sus operaciones, cumplir con sus
compromisos a corto plazo y estabilizar su liquidez. Los factores principales que se han tenido en cuenta en la
preparacion de estas cuentas anuales, mitigando cualquier posible incertidumbre en relacién con el principio de
empresa en funcionamiento son: los flujos de efectivo futuros que generan las sociedades participadas Inbest Prime
Assets, S.L., e Inbest Prime Assets Il S.L. (Nota 8) y las deudas registradas con empresas del grupo y asociadas a
corto plazo, cuyo importe al 31 de diciembre de 2020 asciende a 10.638.391 euros y corresponde en su totalidad a
accionistas de la Sociedad, teniendo ésta la facultad para capitalizar las deudas una vez llegado su vencimiento.

El efecto de capitalizar los saldos con empresas del grupo y asociadas a corto plazo daria lugar a un fondo de maniobra
positivo de 761.788 euros ai 31 de diciembre de 2020 Notas (15 y 19).

f)  Agrupacién de partidas

A efectos de facilitar la comprensién del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, de! estado de cambios en el
patrimonio neto y del estado de fiujos de efectivo, estos estados se presentan de forma agrupada, recogiéndose los
andlisis requeridos en las notas correspondientes de fa memoria.

Todas las cantidades se presentan en euros, a menos que se indique lo contrario.
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3. Criterios contabies
3.1 Activos financieros

Préstamos y partidas a cobrar

Los préstamos y partidas a cobrar son activos financieros no derivados con cobros fijos o determinables que no cotizan
en un mercado activo. Se incluyen en activos corrientes, excepto para vencimientos superiores a 12 meses desde de
la fecha de! balance que se clasifican como activos no corrientes. Los préstamos y partidas a cobrar se inciuyen en
“Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” y en “Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo”
en el balance.

Estos activos financieros se valoran inicialmente por su valor razonable, incluidos los costes de transaccion que les
sean directamente imputables, y posteriormente a coste amortizado reconociendo los intereses devengados en funcion
de su tipo de interés efectivo, entendido come el tipo de actualizacién que iguala el valor en libros del instrumento con
la totalidad de sus flujos de efective estimados hasta su vencimiento. No ohstante lo anterior, los créditos por
operaciones comerciales con vencimiento no superior a un ano se valoran, tanto en el momento de reconocimiento
inicial como posteriormente, por su vaicr nominal siempre que el efecto de no actuaiizar ios flujos no sea significativo.

Al menos al cierre de! ejercicio, se efectlian las correcciones valorativas necesarias por deterioro de valor si existe
evidencia objetiva de que no se cobraran todos los importes que se adeudan.

El importe de la pérdida por deterioro del valor es la diferencia entre el valor en libros del activo y el valor actual de los
flujos de efectivo futuros estimados, desccntados al tipo de interés efectivo en el momento de reconocimiento inicial.
Las correcciones de valor, asi como en su caso su reversién, se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Los activos financieros se dan de baja en el balance cuando se traspasan sustancialmente todos los riesgos y
beneficios inherentes a la propiedad del activo. En el caso concreto de cuentas a cobrar se entiende que este hecho
se produce en general si se han transmitido los riesgos de insolvencia y de mora.

Inversiones en el patrimonio de empresas del grupo y asociadas

Se valoran por su coste menos, en su caso, el importe acumulado de las correcciones por deterioro del valor. No
obstante, cuando existe una inversién anterior a su calificacion como empresa del grupo o asociada, se considera
como coste de la inversién su valor contable antes de tener esa calificacién. Los ajustes valorativos previos
contabilizados directamente en el patrimonio neto se mantienen en éste hasta que se dan de baja.

Si existe evidencia objetiva de que el valor en libros no es recuperable, se efectlian las oporfunas correcciones
valorativas por 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 derivados de la inversion.
Salvo mejor evidencia del importe recuperable, en la estimaciéon del deterioro de estas inversiones se toma en
consideracién el patrimonio neto de la sociedad participada corregido por las plusvalias tacitas existentes en la fecha
de la valoracion. La correccion de valor y, en su caso, su reversién se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias
del gjercicio en que se produce.

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

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

En el caso de adquisicion de acciones propias de la Sociedad, la contraprestacién pagada, incluido cualquier coste
incremental directamente atribuible, se deduce del patrimonio neto hasta su cancelacion, emisién de nuevo o
enajenacién. Cuando estas acciones se venden o se vuelven a emitir posteriormente, cualquier importe recibido, neto
de cualquier coste incremental de la transaccién directamente atribuible, se incluye en el patrimonio neto.
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La Sociedad esta obiigada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucion de la reserva legal, hasta
que ésta alcance el 20% del capital social. Esta reserva, mientras no supere el limite del 20% del capita! social, no es
distribuible a los accionistas. Los estatutos de estas sociedades no podran establecer ninguna otra reserva de caracter
indisponible distinta de la anterior.

3.3 Pasivos financieros

Débitos y partidas a pagar

Esta categoria incluye débitos por operaciones comerciales y débitos por operaciones no comerciales. Estos recursos
ajenos se clasifican como pasivos corrientes, a menos que la Sociedad tenga un derecho incondicional a diferir su
liquidacion durante al menos 12 meses después de la fecha del balance.

Estas deudas se reconocen inicialmente a su valor razonable ajustado por los costes de transaccidn directamente
imputables, registrandose posteriormente por su coste amortizado segtn el método del tipo de interés efectivo. Dicho
interés efectivo es el tipo de actualizacion que iguala el valor en libros del instrumento con la corriente esperada de
pagos futuros previstos hasta el vencimiento del pasivo.

No obstante, lo anterior, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y que no tienen
un tipo de interés contractual se valoran, tanto en el momento inicial como posteriormente, por su valor nominal cuando
el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no es significativo.

En el caso de producirse renegociacion de deudas existentes, se considera que no existen modificaciones sustanciales
del pasivo financiero cuando el prestamista del nuevo préstamo es el mismo que el que otorgé el préstamo inicial y el
valor actual de los flujos de efectivo, incluyendo las comisiones netas, no difiere en mas de un 10% del valor actual de
los flujos de efectivo pendientes de pagar del pasivo original calculado bajo ese mismo método.

3.4 Impuestos corrientes y diferidos
Régimen general

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

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

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

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles, excepto aquellas
derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio 6 de otros activos y pasivos en una operacién que no
afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una combinacién de negocios.

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

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

Con fecha 29 de septiembre de 2017, la Sociedad comunicé a la Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracién
Tributaria de su domicilio fiscal la opcidén adoptada de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas cotizadas de inversion
en el mercado inmobiliario, las entidades que cumplan los requisitos definidos en la normativa y opten por la aplicacion
del régimen fiscal especiai previstc en dicha Ley tributardn a un tipo de gravamen del 0% en el Impuesto de
Sociedades. En el caso de generarse bases imponibles negativas, no serd de aplicacion el articulo 26 de ta Ley
27/2014, 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades. Asimismo, no resultara de aplicacion el régimen de
deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos II, Il y [V de dicha norma. En todo lo demas no previsto
en la Ley SOCIMi, sera de aplicacién supletoriamente lo establecido en la Ley 27/2014, del Impuesto sobre
Sociedades.

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

3.5 Reconocimiento de ingresos

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

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

a) Ingresos por intereses

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

b) Ingresos por dividendos

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

Estos dividendos se clasifican dentro de cifra de negocios al ser la actividad de la Sociedad la de holding, es decir, la
tenencia de participaciones en empresas del grupo, multigrupo y asociado BOICAC 79.

3.6 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

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

3.7 Moneda funcional y de presentacién

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

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

En estos casos la diferencia que se pudiera poner de manifiesto entre el valor neto de ios activos y pasivos de la
sociedad adquirida, ajustade por el saldo de las agrupaciones de subvenciones, donaciones y legados recibidos y
ajustes por cambios de valor, y cualquier importe del capital y prima de emision, en su caso, emitido por la sociedad
absorbente se registra en reservas.

3.9 Distribucion de dividendos

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

La distribucion de dividendos a los socios de fa Sociedad se reconoce como un pasivo en las cuentas anuales en el
ejercicio en que los dividendos son aprobados por los socios de la Sociedad.

3.10 Provisiones y pasivos contingentes

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

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

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

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

Por su parte, se consideran pasivos contingentes aquellas posibles obligaciones surgidas como consecuencia de
sucesos pasados, cuya materializacion esté condicionada a que ocurra o no uno 0 més eventos futuros independientes
de la voluntad de la Sociedad. Dichos pasivos contingentes no san objeto de registro contable presentandose detalie
de los mismos en la memoria (Nota 13).

3.11 Acciones propias

Un instrumento de patrimonio representa una participacion residual en el patrimonio de la Sociedad, una vez deducidos
todos sus pasivos.

Las acciones propias que adquiere la Sociedad durante el ejercicio se registran, por &l valor de la contraprestacién
entregada a cambio, directamente como menos vaior del Patrimonio Neto. Los resultados derivados de la compra,
venta, emisién o amortizacién de los instrumentos de patrimonio propio se reconocen directamente en Patrimonio
Neto, sin que en ningln caso se registre resultado alguno en la cuenta de resultados.

13




INBEST PRIME IV INMUEBLES SOCIMI, S.A.

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2020
(Expresado en euros)

4, Gestion del riesgo financiero
4.1 Factores de riesgo financiero

Las actividades de la Sociedad estan expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado (incluyendo riesgo
del tipo de interés), riesgo de crédito y riesgo de liquidez. Ei programa de gestion dei riesgo global de la Sociedad se
centra en la incertidumbre de [os mercados financieros y trata de minimizar los efectos potenciales adversos sobre su
rentabilidad financiera.

La gestién de los riesgos financieros de la Sociedad estd centralizada en la Sociedad Gestora, el cual tiene
establecidos los mecanismos necesarios para controlar ia exposicion a lcs riesgos de crédito y liquidez (Ver Nota 15).

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

a) Riesgo de crédito
Los principales activos financieros de la Sociedad scn saldos de caja y efectivo, deudores comerciales y otras cuentas
a cobrar en inversiones. Estas representan la exposicion méaxima de la Sociedad al riesgo de crédito en relacién con
los activos financieros.

b) Riesgo de liquidez
Teniendo en cuenta la situacion actual del mercado financiero y las estimaciones de los administradores de la Sociedad
sobre la capacidad generadora de efectivo de la misma, esta estima que tiene suficiente capacidad para obtener

financiacién de terceros si fuese necesario realizar nuevas inversiones. Por consiguiente, en el medio plazo, no hay
indicios suficientes de que la Sociedad tenga problemas de liquidez.

c) Riesgo de tipo de cambio

Respecto al riesgo de tipo de cambio, la Sociedad al 31 de diciembre de 2020 y al 31 de diciembre de 2019, no tiene
activos ni pasivos denominados en moneda extranjera, por lo que no existe riesgo en este sentido.

d) Riesgo de tipo de interés

La Sociedad no tiene préstamos con entidades de crédito que financien activos a largo plazo. Ef riesgo de fluctuacion
de tipos de interés es muy bajo dado que la Sociedad no cuenta con una alta exposicién a la deuda.

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019, la Sociedad no tenia contratadas coberturas de tipos de interés.
e} Riesgo fiscal

La Sociedad esta acogida al régimen fiscal especial de la Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI). Segiin lo establecide en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2009, modificada
por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre ias SOCIMI, las sociedades que han optado por dicho régimen estan obligadas
a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas (véase Nota 1), una vez cumplidas las obligaciones mercantiles
que correspondan, el beneficio obtenido en el gjercicio, debiéndose acordar su distribucidén dentro de los seis meses
siguientes a la conclusién de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién.

f) Riesgo mercado
La Sociedad tiene establecidas medidas para minimizar los posibles impactos que pudiesen afectar a su situacién
financiera ante cambios en la situacién actual de! mercado inmobiliario. La aplicacion de estas medidas esta

subordinada a los resuitados de los andlisis de sensibilidad que la Sociedad realiza de forma recurrente. Estos analisis
tienen en cuenta el entorno econdmico en el que desarrolla su actividad, asi como su horizonte temporal.
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g) Otros riesgos

La aparicién del coronavirus COVID-19 en China en enero de 2020 y su expansion global a un gran nimero de paises
ha motivado que el brote virico haya sido calificado como una pandemia por [a Organizacion Mundial de la Salud desde
el pasado 11 de marzo.

El sector inmobiliario en general se ha visto afectado por el denominado Covid-19, habiéndose producido intentos por
parte de los arrendatarios de renegociar sus actuales contratos de arrendamiento en condiciones mas desfavorables,
incumplimientos o incluso la resolucidn de contratos, o que ha supuesto que en ocasiones los arrendadores hayan
visto comprometidas sus necesidades de caja en el corto plazo.

A la luz de todos estos acontecimientos, la Direccion de Inbest ha centrado todos sus esfuerzos en proteger la
viabilidad financiera de la Sociedad y su participada a corto y a iargo plazo. Es por ello que ha analizado la situacion
individual de cada uno de sus activos inmobiliarics.

Estas soluciones han pasado por el cobro de rentas en sus inversiones inmobiliarias ocupadas ya que a fecha de
formulacién de las presentes cuentas anuales los inquilinos estan cumpliendo con el pago integro de las rentas , y por
la comercializacién de las superficies no ocupadas, habiendo formalizado incluso un nuevo contrato de arrendamiento
en la superficie disponible en Princesa 41.

El modelo de negocio de Inbest, basado en inmuebles de naturaleza prime y localizaciones high street, considerados
como activos refugio por los inversores, asi como operadores con relaciones a largo plazo y solvencia, ha llevado a
cobrar durante el ejercicio la practica totalidad de las rentas fijadas en los contratos de arrendamiento, habiéndose
Unicamente producido la bonificacion parcial de tres meses de rentas en el contrato de arrendamiento que mantiene
una de sus participadas, Inbest Prime Assets, S.L. (Nota 8), en Colén 1 (Valencia).

Asimismo, y de cara a proteger la viabilidad de los flujos de caja, la Direccion de Inbest ha adoptado diferentes medidas
tanto a nivel Sociedad como de sus participadas. Desde el prisma de sus sociedades participadas, los flujos de caja
no se han visto sustancialmente dafiados debido a que, como se ha comentado mas arriba, la generacion de rentas
de sus inmuebles no ha cesado. Ademas, la Direccidon de Inbest ha materializado la obtencién de cuatro créditos ICO’s
(dos de inversioén) por importe de 4,8 millones de euros con un vencimiento superior a 5 afios para la proteccién de la
liquidez, asi como waivers para la carencia del pago del principal por parte de algunos de sus principales acreedores
en su participada Inbest Prime Assets, S.L. Por ultimo, la financiacidn obtenida para la compra de la inversion
inmobiliaria de Plaza de Espafia realizada en enero de 2020 incluye un periodo de carencia del principal de 2 afos y
una dotacién al fondo de reserva de un afio.

En relacién con la formulacién de las presentes cuentas anuales, la Direccion y los Administradores de la Sociedad
han evaluado y concluido que, a fecha actual, los recursos financieros de la Sociedad siguen permitiendo la aplicacién
del principio de empresa en funcionamiento.

En las circunstancias actuales es dificil realizar una estimacién razonable de! impacto potencial del COVID-19 sobre
las operaciones y los flujos de efectivo a futuro tanto por la rapidez y frecuencia por la que cambian los acontecimientos
(potenciales impactos y acciones mitigantes) como por la impredecible reaccién de mercados y agentes econdmicos
frente a una evolucion no prevista de la pandemia. Por ello, las estimaciones de los Administradores y la Direccidn de
inbest podria verse afectado si bien estan realizando una supervisién constante de la evolucién de la situacién, con el
fin de afrontar con éxito los eventuales impactos, tanto financieros como no financieros, que pudieran producirse.

5. Analisis de instrumentos financieros
5.1 Analisis por categorias

El valor en libros de cada una de las categorias de instrumentos financieros establecidas en la norma de registro y
valoracién de “Instrumentos financieros”, excepto el efectivo y otros activos liquidos equivaientes es el siguiente:
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Créditos y partidas a cobrar:
- Créditos a empresas de! grupo y asociadas (Nota 15)

Total

Créditos y partidas a cobrar:
- Créditos a empresas del grupo y asociadas (Nota 15)
Total

Débitos y partidas a pagar:
- Deudas con empresas del grupo y asociadas (Nota 15)

Débitos y partidas a pagar:
- Deudas con empresas del grupo y asociadas (Nota 15)
- Otros Acreedores

Activos financieros a largo plazo

Créditos y otros Total
2020 2019 2020 2019
122.000 1.122.000 122.000 1.122.000
122.000 1.122.000 122.000 1.122.000

Activos financieros a corto plazo

Créditos y otros Total

2020 2019 2020 2019
9.594 7.759 9.594 7.759
9.594 7.759 9.594 7.759

Pasivos financieros a largo plazo

Débitos y otros Total
2020 2019 2020 2019
1.610.000 1.360.000 1.610.000 1.360.000
1.610.000 1.360.000 1.610.000 1.360.000

Pasivos financieros a corto plazo

Débitos y otros Total
2020 2019 2020 2019
10.638.391 1.844.354 10.638.391 1.844.354
22.231 9.962 22.231 9.962
10.660.622 1.854.316 10.660.622 1.854.316

Los saldos con Administraciones Piblicas no se incluyen dentro de esta clasificacién por no tener la consideracion de

instrumentos financiercs.

5.2 Analisis por vencimientos

Los importes de las deudas con un vencimiento determinado o determinable clasificadas por afio de vencimiento son

los siguientes:
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31 de diciembre de 2020:

Activos financieros

Afios
2021 2022 2023 2024 postorlores Total
- Créditos 2 empresas de! grupo y asociadas (Nota 9.594 B B B 122.000 131.504
15) . . 131.
8.594 - - - 122.000 131.594
31 de diciembre de 2019:
Activos financieros
Afios
2020 2021 2022 2023 posterlores Total
- Creditos a empresas del grupo y asociadas (Nota 15) 7.759 - - - 1.122.000 1.129.759
7.759 - - - 1.122.000 1.129.759
31 de diciembre de 2020:
Pasivos financieros
Afios
2021 2022 2023 2024 posteriores Total
- Deudas con empresas del grupo y .
asociadas (Nota 15) 10.638.391 - 1.610.000 12.248.391
- Otros Acreedores 22.231 - - - 22.231
10.660.622 - - - 1.610.000 12.270.622
31 de diciembre de 2019:
Pasivos financieros
Afos
2020 2021 2022 2023 posteriores Total
- Deudas con empresas de! grupo _ . -
y asociadas (Nota 15) 1.844.354 1.360.000 3.204.354
- Otros Acreedores 9.962 - = - $.962
1.854.316 - - - 1.360.000 3.214.316
53 Aplazamiento de pagos efectuados a proveedores

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

siguiente:
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2020 2018

Dias Dias

Periodo medio de pago a proveedores 17 8
Ratio de operaciones pagadas 18 8
Ratio de operaciones pendientes de pago - -
Importe Importe

(euros) (euros)

Total pagos realizados 162.814 272133
Total pagos pendientes 7.865 2.723

El célculo de los datos del cuadro anterior se ha realizado acorde a lo establecido en la resolucién de 4 de febrero de
2016 de! ICAC. A efectos de la presente nota, el concepto de acreedores comerciales engloba las partidas de
proveedores y acreedores varios por deudas con suministradores de bienes o servicios incluidos en el alcance de la
regulaciéon en materia de plazos legales de pagos.

6. Instrumentos de patrimonio

Los importes y variaciones experimentadas durante el ejercicio 2020 y 2019 por las partidas que componen este
epigrafe, son los siguientes:

Ejercicio 2020:

2020 01.01.2020  APOMACIONSS  peterioro Bajas  31.12.2020
Instrumentos de patrimonio

Inbest Prime Assets, S.L. 36.951.500 - - - 36.951.500
Inbest Prime Assets II, S.L. 703.000 12.142.206 - - 12.845.206
Total 37.654.500 12.142.206 - - 49.796.706

El 30 de septiembre de 2020 la Sociedad ha aumentado su participacion en Inbest Prime Assets II, S.L. por importe
de 1.619.206 euros, correspondiendo 323.841 euros al valor nominal y 1.295.365 euros a la prima de emisién. Esta
inversion se ha realizado mediante la capitalizacidn de los créditos existentes entre ambas sociedades, formalizados
con fecha 23 de diciembre de 2019 y 22 de enero de 2020 (Nota 15).

El 18 de diciembre de 2020, la Sociedad ha aumentado su participacion en inbest Prime Assets |, S.L. por importe de
10.523.000 euros, correspondiendo 2.104.600 euros al valor nominal y 8.418.400 euros a la prima de emisién,
mediante ampliacion de capital dineraria.

Ejercicio 2019:

Aportacion
2019 01.01.2019  del socio Deterioro Bajas  31.12.2019
Unico / Altas

Instrumentos de patrimonio

Inbest Prime Assets, S.L. 22.151.500 14.800.000 - - 36.851.500
Inbest Prime Assets Il, S.L. 3.000 700.000 - - 703.000
Total 22.154.500 15.500.000 - - 37.654.500

El 20 de marzo de 2019 la Sociedad aumentd su participacion en Inbest Prime Assets, S.L. por un importe de
14.800.000 euros, correspondiendo 2.960.000 euros al valor nominal y 11.840.000 euros a la prima de emision.

El 20 de marzo de 2019 la Sociedad aumenté participacién en Inbest Prime Assets Il, S.L. por importe de 700.000
euros, correspondiendo 137.600 euros al valor nominal y 562.400 euros a la prima de emision.
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D) Participacicnes en empresas dei grupo y asociadas

Los importes del capital, reservas, resultado del ejercicio y otra informacion de interés, a 31 de diciembre de 2020 de
la participada, son como sigue:

Patrimonio neto

Periodo de 2020 Resultados
Prima de negativos Resultado Valor en Dividendos/
. Capital emision Reservas de del  libros de la Recibidos
Sociedad ejercicios  ejercicio participacién
anteriores
Inbest Prime Assets, S.L. 21.329.009 85.316.038 (5.089.021) (1.761.361) (1.524.656) 36.951.500 -
Inbest Prime Assets Ii, S.L. 11.097.221 44.376.886 (2.939.080) (456.046) (9.864.335) 12.845.206
49.796.706 -
Patrimonio neto
Periodo de 2019 Resultados
. negativos Resultado Valoren . .
. Capital F:::;:igﬁ Reservas de del libros de la Dlglde_g;zoossl
Sociedad ejercicios  ejercicio participacion 6
anteriores
Inbest Prime Assets, S.L. 20.503.400 82.013.600 (4.828.466) (9.210) (1.752.151) 36.951.500 -
Inbest Prime Assets If, S.L. 1.633.000 6.520.000 (4.122) (10.755)  (445.291) 703.000
37.654.500 -

El valor recuperable de las inversiones financieras se ha evaluado mediante el valor actual de los flujos de
efectivo estimados a fecha actual derivados de las inversiones, es decir, mediante los dividendos que la Direccion
considera que serdn generados y distribuidos porinbest Prime Assets, S.L. e Inbest Prime Assets Il
S.L. Complementariamente, para el valor de las inversiones financieras se ha evaluado también el valor de cotizacién
de sociedades comparables que invierten en Inbest Prime Assets, S.L. e Inbest Prime Assets 1, S.L., que se han
mantenido estables desde el 31 de diciembre de 2019.

Adicionalmente, la Direccién considera que, tras la propagacién del Covid-19, la evolucién de los activos inmobiliarios
de las inversiones financieras mantenidas por la Sociedad ha sido positiva como consecuencia de que, a fecha de
formulacion de las presentes cuentas anuales, la totalidad de los inquilinos estan cumpliendo con el pago integro de
las rentas, habiéndose incluso formalizado un nuevo contrato de arrendamiento en la superficie disponible en Princesa
41.

Como consecuencia de [o anterior, y teniendo en cuenta ademas que la tipologia de activos en los que invierte Inbest
se considera refugio por parte de los inversores, la Direccién y los Administradores consideran que durante el gjercicio
2020 el valor de mercado del conjunta de ias inversiones inmobiliarias mantenidas por la participada de la Sociedad
no se ha visto afectado.

No existen sociedades en las que teniendo menos del 20% se concluya que existe influencia significativa y que
teniendo mas del 20% se pueda conciuir que no existe influencia significativa.

E! detalle de ia participada y su porcentaje de participacion a 31 de diciembre de 2020 y 2019 es el siguiente:
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2020 Fraccion de capital Dzrechos votos
Forma Directo Indirecto Directo Indirecto
Nombre Domicilio R Actividad
juridica o, o, o, o,
. . Actividad
Inbest Prime Assets, S.L. Madrid S.L. inmobiliaria 34.65% 34.65% R
Inbest Prime Assets II, S.L. Madrid SL. Actividad o3 170, 23,17% ;
inmobiliaria -
2019 Fraccién de capital Derechos votos
. Forma . Directo  Indirecto  Directo Indirecto
Nombre Domicilio juridica Actividad % % % %
: . Actividad
[=]
Inbest Prime Assets, S.L. Madrid S.L. inmobiliaria 36,05% ) 36,05%
Inbest Prime Assets II, S.L. Madrid sL ~~  Adividad g ge0 8,76%
inmobiliaria -

Las sociedades participadas no cotizan en Bolsa.

La sociedad participada Inbest Prime Assets, S.L. ha mantenido durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de
2020 las inversiones inmobiliarias llevadas a cabo durante los ejercicios 2018 y 2019. Adicionalmente, con fecha 24
de enero de 2020 Inbest Prime Assets Il, S.L. ha formalizado en escritura publica [a compraventa de la superficie
comercial del Edificio Espafia, situado en Plaza de Espafia (Gran Via 84, Madrid) y formado por 15.000 metros
cuadrados aproximadamente. El importe de la operacién ha ascendido a 160 millones de euros.

7. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

A continuacién, presentamos el desglose del efectivo y otros activos liquidos equivalentes a 31 de diciembre de 2020 y
2019:

Euros

31 de diciembre de 31 de diciembre de

2020 2019

Efectivo y otres activos liquidos equivalentes 706.675 434.586
Total 706.675 434.586

La Sociedad no tiene efectivo y otros activos liquidos equivalentes restringidos ni a 31 de diciembre de 2020 ni a 31
diciembre de 2019.

8. Capital y prima de emisién
a) Capital

A continuacién, se detallan cronolégicamente las operaciones societarias llevadas a cabo por la Sociedad y que
afectan al capital social:

2020

Con fecha 31 de enero de 2020, la Junta General de Accionistas acordé ampliar el capital social fijado en 7.332.620
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euros, hasta la cuantia de 7.658.720 euros, es decir, aumentario en la cuantia de 326.100 euros. La ampliacion de
capital se produce mediante la emisién de 1.630.500 acciones de valor nomina! 0,20 euros y una prima de emision
de 0,80 euros. En consecuencia, el importe total a desembolsar, el cual se efectiia mediante la compensacion parcial
de parte deif principal de los créditos, es de 1.630.500 euros, correspondiendo 326.100 eurcs al capital y 1.304.400
eurcs a la prima de emision. El capital social alcanza la cifra de 7.658.720 euros.

Con fecha 05 de junio de 2020, la Junta General de Accionistas acordé ampliar el capital social fijado en 7.658.720
euros, hasta la cuantia de 7.781.560 euros, es decir, aumentarlo en la cuantia de 122.840 euros. La ampliacion de
capital se produce mediante la emision de 614.20C acciones de valor nomiral 0,20 euros y una prima de emision de
0,80 euros. En consecuencia, el importe total a desemboisar, el cual se efecttia mediante la compensacion parcial de
parte del principal de los créditos, es de 614.200 euros, correspondiendo 122.840 euros al capital y 491.360 euros a
la prima de emisién. El capital social alcanza la cifra de 7.781.560 eurcs.

Con fecha 5 de junio de 2020, la Junta General de Accionistas acordé ampilar el Capital social fijadoc en 7.781.560
euros, hasta la cuantia de 8.948.794 euros, es decir, aumentarlo en la cuantia de 1.167.234 euros. La ampliacién de
Capital se produce mediante el incremento del valor nominal de todas y cada una de las 38.907.800 acciones en 0,03
euros por accién, cuyo valor estaba fijado anteriormente en 0,20 euros por accién, con cargo a prima de emision. El
Capital social alcanza la cifra de 8.848.794 euros.

Con fecha 6 de octubre de 2020, la Junta General de Accionistas acordé ampliar el Capital social fijado en 8.948.794
euros, hasta la cuantia de 9.019.427 euros, es decir, aumentarlo en la cuantia de 70.633 euros. La ampliacién de
Capital se produce mediante la emision de 307.100 acciones de valor nominal 0,23 euros y una prima de emisiond e
0,77 euros. En consecuencia, el importe total a desembolsar el cual se efectiia mediante la compensacion parcial de
parte del principal de los créditos, es de 307.100 euros, correspondiendo 70.633 euros al capital y 236.467 euros a la
prima de emision. El capital social alcanza la cifra de 9.019.427 euros.

2019

Con fecha 1 de marzo de 2019, la Junta General de Accionistas acordé ampliar el Capital social por importe de
3.052.100 euros, mediante la emisién de 3.052.100 acciones nuevas de vaior nominal 1 euro, hasta alcanzar la cifra
de 25.292.100 euros.

Con fecha 9 de abril de 2019, la Junta General de Accionistas acordd ampliar el Capital social por importe de
10.011.000 euros, mediante la emisién de 10.011.000 acciones nuevas de valor nominal 1 euro, hasta alcanzar la
cifra de 35.303.100 euros.

Con fecha 9 de abril de 2019, la Junta General de Accionistas aprobé la reduccion del capital social, fijado en
35.303.100 euros, hasta la cuantia de 7.060.620 euros, es decir, el capital social se reduce en la cuantia de
28.242.480 euros. La reduccién de capital se produce mediante la disminucién del valor nominal del total de las
35.303.100 acciones fijadas en 1 euro valor nominal, a 0,20 euros de valor nominal.

Con fecha 9 de abril de 2019, la Junta General de Accionistas autorizd la adquisicién, mediante compraventa, de
300.000 acciones propias de la Sociedad de las que era titular CORPFIN CAPITAL REAL ESTATE PARTNERS, S.L.,
por un precio por accién de 1 euro, es decir, por importe total de 300.000 euros. Tras ello, la adquisicion de la
autocartera por parte de la Sociedad se produjo el 8 de mayo de 2018.

Con fecha 13 de mayo de 2019, la Junta General de Accionistas acordé ampliar el capital social mediante la emision
de 821.000 acciones de valor nominal 0,20 euros y una prima de emision de 0,80 euros. En consecuencia, el importe
total a desembolsar es de 821.000 euros, correspondiendo 164.200 euros al capital y 656.800 euros a Ia prima de
emisién. El capital social alcanza la cifra de 7.224.820 euros.

Con fecha 30 de octubre de 2019, la Junta General de Accionistas acordd ampliar el capital social fijado en 7.224.820
euros, hasta la cuantia de 7.332.620 euros, es decir, aumentarlo en la cuantia de 107.800 euros. La ampliacién de
capital se produce mediante ia emision de 539.000 acciones de valor nominal 0,20 euros y una prima de emision de
0,80 euros. En consecuencia, el importe total a desembolsar es de 539.000 euros, correspondiendo 170.8C0 euros al
Capital y 431.200 euros a la prima de emisién. E! capital social alcanza la cifra de 7.332.620 euros.

21




INBEST PRIME IV INMUEBLES SOCIMI, S.A.

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2020
(Expresado en euros)

El desglose del capital a 31 de diciembre de 2020 y 2019 es el siguiente:

31 de diciembre de 2020 31 de diciembre de 2019
Capita! escriturado 9.019.427 7.332.620
Prima de emisién 30.195.473 29.330.480
Total 39.214.900 36.663.100

A 31 de diciembre de 2020, el Capital social y la Prima de emision de ia Sociedad ascienden a 9.012.427 euros y
30.195.473 euros respectivamente, representados por 39.214.900 acciones con un valor nominal de 0,23 euros cada
una, todas ellas pertenecientes a la misma clase, y totalmente suscritas y desembolsadas. Todas las acciones tienen
los mismos derechos politicos y econdmicos.

Las acciones de la Sociedad cotizan en BME Growth desde el dia 9 de julio de 2019. A fecha de formulacion de las
presentes cuentas anuales, el valor de cotizacion es de 1 euro por accion.

b} Prima de emisién
Esta reserva es de libre disposicién.

c) Acciones y participaciones en patrimonio propias

El movimiento de las acciones y participaciones propias en patrimonio neto es el siguiente:

N° acciones Euros
Saldo 31 de diciembre de 2019 300.000 300.000
Adquisiciones
Ventas = -
Saido 31 de diciembre de 2020 300.000 300.000

N° acciones Euros
Saido 31 de diciembre de 2018 - -
Adquisiciones 300.000 300.000
Ventas = -
Saldo 31 de diciembre de 2019 300.000 300.000

El precio medio de la autocartera correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020 es de 1 euro por
accion.

A 31 de diciembre de 2020 y a 31 de diciembre de 2019 las sociedades / personas fisicas que participan en el Capital
social en un porcentaje igual o superior a un 5% son los siguientes:
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31.12.2020
% derechos de voto a
. % derechos de voto través de a
Entidad atribuidos a las acciones instrumentos Total %
financieros
COBLILAC, S.L. 26,14% - 26,14%
HERMANDAD NACIONAL DE ARQUITECTOS o o,
SUPERIORES Y QUIMICOS, MUTUALIDAD DE 25,50% 25,50%
FINMASER DIVERSIFICACION, S.L. 12,75% - 12,75%
LINEA DIRECTA ASEGURADORA 7,65% 7,65%
EMIG Enric Marti Investments Group, S.L. 6,38% 6,38%
LDActivos, S.L.U. 5,10% 5,10%
OTROS 16,47% - 16,47%
Total 100% - 100%
31.12.2019
% derechos de voto a
. % derechos de voto través de o
Entidad atribuidos a las acciones instrumentos Total %
financieros
COBLILAGC, S.L. 27,96% - 27,96%
HERMANDAD NACIONAL DE ARQUITECTOS
SUPERIORES Y QUIMICOS, MUTUALIDAD DE 27,28% 27,28%
PREVISION SOCIAL )
FINMASER DIVERSIFICACION, S.L. 13,64% - 13,64%
LINEA DIRECTA ASEGURADORA 8,18% 8,18%
EMIG Enric Marti Investments Group, S.L. 6,82% 6,82%
LDActivos, S.L.U. 5,46% 5,46%
OTROS 10,66% - 10,66%
Total 100% - 100%
9. Reservas
El desglose de las reservas a 31 de diciembre de 2020 y 2019 es el siguente:
Euros
31 de diciembre de 2020 31 de diciembre de 2019
Otras reservas:
- Reservas voluntarias (64.733) (22.743)
(64.733) (22.743)

La Sociedad ha registrado en reservas voluntarias principalmente los gastos relacionados con la emisién de acciones
llevadas a cabo en el ejercicio 2020 y en el ejercicio 2019 (Nota 8).

Reserva Legal

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

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

23




INBEST PRIME IV INMUEBLES SOCIMI, S.A.

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE

DICIEMBRE DE 2020
(Expresado en euros)

A 31 de diciembre de 2020 y 2019, no se ha todado ninguna reserva legal.

10. Resultado del ejercicio

La propuesta de distribucién de resultados por ios Administradores de la Sociedad, es la siguiente

Euros

31 de diciembre de

31 de diciembre de

2020 2019
Base de reparto
Resultado del ejercicio (106.084) (292.494)
{106.084) (292.494)
Aplicacion
Resultados negativos ejercicios anteriores (106.084) (292.494)
(106.084) (292.494)

La distribucién de resultados correspondientes al ejercicio 2019 fue aprobada por la Junta General de Accionistas el

5 de junio de 2020,

Limitaciones para la distribucién de dividendos

La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del gjercicio a la constitucion de la reserva legal, hasta

que ésta alcance el 20% del capital social.

Dada su condiciéon de SOCIMI, la Sociedad esta obligada a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una
vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficic obtenido en el ejercicio de conformidad con
lo previsto en el articulo 6 de la Ley 11/2008, de 26 de octubre, por ia que se regulan las Sociedades Anénimas

Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

1. Ingresos y gastos
a) Otros ingresos de explotacion:

Euros
.. 31de
21de dlt;;een;(tj)zrg diciembre de
2019
- Ingresos accesorios y otros de gestién corriente (Nota 15) 48.000 46.000
48.000 46.000
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b) Otros gastos de explotacion:

- Servicios exteriores
Total

c) Resultado financiero:

Ingresos financieros:
- Por créditos con empresas del grupo, multigrupo y asociadas (Nota 15)
Total

Gastos financieros:
- Por deudas con empresas del grupo, multigrupo y asociadas (Nota 15)
Total

12.  Impuesto sobre beneficios y situacion fiscal

Euros

31 de 31 de

diciembre de diciembre de

2020 2019

{100.191) (215.414)

(100.191) (215.414)
Euros

31 de diciembre

31 de diciembre

de 2020 de 2019
25.976 9.571
25.976 9.571

Euros

31 de diciembre

31 de diciembre

de 2020 de 2019
(79.851) (132.578)
(79.651) (132.578)

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

beneficios es [a siguiente:

31 de diciembre de 2020

Saldo ingresos y gastos del ejercicio
Impuesto sobre Sociedades

Diferencias permanentes

Diferencias temporarias

Euros
Cuenta de pérdidas y ganancias
Aumentos Disminuciones Total
(106.084) (106.084)
(41.990) (41.990)
(148.074) (148.074)

Base imponible (resultado fiscal)
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31 de diciembre de 2018 Euros
Cuenta de pérdidas y ganancias
Aumentos Disminuciones Total
Saldo ingresos y gastos del ejercicio - (292.494) (292.494)
Impuesto sobre Sociedades - - .
Diferencias permanentes - (12.468) {12.468)
Diferencias temporarias - - -
Base imponible (resultado fiscal) - (304.962) (304.962)

En la lectura de la presente Nota, ha de tenerse en cuenta que la Sociedad esta acogida al régimen especial SOCIMI,
no habiéndose procedido al registro contable de ningdn impuesto diferido de activo al estimarse que no va a
recuperarse fiscalmente.

A 31 de diciembre de 2020 los beneficios fiscales se calculan como las pérdidas contables del ejercicio mas los gastos
derivados de la ampliacion de capital de la Sociedad reconocidos directamente en el patrimonio neto. En la fecha de
cierre, la Sociedad no ha reconocido un activo por impuestos diferidos al respecto. No ha habido pagos a cuenta del
impuesto sobre beneficios durante el ejercicio.

De acuerdo a fa ley 11/2009, de 26 de octubre, con las modificaciones incorporadas a ésta mediante la ley 16/2012,
de 27 de diciembre, por la que se regulan las SOCIMIs, el Impuesto sobre Sociedades corriente resulta de aplicar un
tipo impositive del 0% sobre la base imponible. No ha habido deducciones a Ia cuota aplicadas en el ejercicio 2020 ni
en 2019,

Inspecciones fiscales

En virtud de la actual legislacion, no se puede considerar que los impuestos han sido efectivamente liquidados hasta
que las autoridades fiscales hayan revisado las declaraciones fiscales presentadas o hasta que haya trascurrido el
periodo de prescripcion de cuatro afios, por lo tanto, todos los impuestos estan abiertos a inspeccion.

Como consecuencia, entre otras, de las diferentes posibles interpretaciones de la legistacion fiscal vigente, podrian
surgir pasivos adicionales como resultado de una inspeccion. En todo caso, los Administradores consideran que dichos
pasivos, en caso de producirse, no afectarian significativamente al balance y la cuenta de pérdidas y ganancias
correspondientes al ejercicio 2020 y 2019.

A 31 de diciembre de 2020 y 2019, el detalle de los derechos de cobro y las obligaciones de pago de la Sociedad con
las Administraciones Publicas es el siguiente:

Euros
31 de diciembre 31 de diciembre
de 2020 de 2019
Derechos de cobro

Hacienda Publica, deudora por IVA 63.702 41.397
63.702 41.397

Obligaciones de pago
Hacienda Publica, acreedora por retenciones practicadas 3.847 17.767
3.847 17.767
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13. Contingencias

Pasivos contingentes

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

En la actualidad, la Sociedad no tiene conocimiento de la existencia de ningtn litigio o reclamacion que, de prosperar,
pudiera tener un efecto negativo sustancial sobre su situacién financiera y/o patrimonial. No obstante, a la fecha actua!
existen tres procedimientos contra el antiguo propietario de! edificio Plaza Espafia, con quien el 31 de enero de 2019
la participada de la Sociedad inbest Prime Assets II, S.L. formalizé un contrato privado de compraventa de la superficie
comercial del Edificio Espafia y cuya compraventa se ha materializado con fecha 24 de enero de 2020 tras haberse
inscrito la misma.

A este respecto, indicar que en el caso de que las citadas demandas prosperasen una vez que se ha formalizado la
compraventa del mencionado inmueble, no se produciria quebranto patrimonial alguno ni para la Sociedad ni para su
participada inbest Prime Assets Il, S.L. puesto que, de acuerdo al contrato de compraventa, el vendedor mantendria
indemne a ésta Ultima, como comprador de la superficie comercial del Edificio Plaza Espafa, de toda potencial
contingencia derivada de Ios procedimientos expuestos anteriormente.

14. Consejo de Administracion y Alta direccion

Retribucién a los miembros del érganc de administracion

Durante los ejercicios 2020 y 2019, los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad en su condicién de
tales, no han percibido ningun tipo de retribucién como consecuencia de [a representacién de sus cargos ni por ningtn
otro concepto retributivo.

Durante los ejercicios 2020 y 2018, no se ha realizado ninguna aportacién en concepto de fondos o planes de
pensiones a favor de antiguos o actuales miembros del érgano de administracion de la Sociedad. De la misma forma,
no se han contraido obligaciones por estos conceptos durante el afio.

Por lo que se refiere al pago de primas de seguros, la Sociedad no tiene suscritas pélizas de seguro en cobertura del
riesgo de fallecimiento, pero si tiene contratada una péliza de responsabilidad civil para los consejeros.

Los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad no han percibido remuneracidn alguna en concepto de
participacién en beneficios o primas. Tampoco han recibido acciones ni opciones sobre acciones durante el ejercicio,
ni han ejercido opciones ni tienen opciones pendientes de ejercitar.

Anticipos vy créditos a los miembros del érgano de administracion

Durante los ejercicios 2020 y 2019 no se han concedidos anticipos y créditos a los miembros del drgano de
administracién De la misma forma, no ha sido necesario constituir ninguna provisién para los préstamos concedidos a
los miembros del érgano de administracion.

Retribucidn y préstamos al personal de Alta direccién

La Sociedad no tiene suscrito ningn contrato de Alta Direccion ni mantiene personal en némina. Las funciones son
desarrolladas por la Sociedad gestora, facturando a la Sociedad por la gestion de ésta (Nota 15).

Participacién, cargos vy actividades de los Administradores

El articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, aprobada mediante el Real Decreto Legislativo 1/2010 de 2 de
Julio, modificada por la ley 31/2014 de 3 de diciembre que modifico especialmente e! contenido del articulo 229, impone
a los Administradores el deber de comunicar al Consejo de Administracién y, en su defecto, a los otros Administradores
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o a ia Junta General cuaiquier situacion de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de la
Sociedad.

Los Administradores tienen el deber de evitar situaciones de conflicto de interés tal y como se establece en los articulos
228 y 229 de la Ley de Sociedades de Capital. Adicionalmente, dichos articulos establecen que las situaciones de
conflicto de interés en que incurran los administradores seran objeto de informacién en las cuentas anuales
cansolidadas.

En el deber de evitar situaciones de conflicto con el interés de la Sociedad, durante el periodo los administradores que
han ocupado cargos de Consejero han cumplido con las obligaciones previstas en el articulo 228 del Texto Refundido
de la Ley de Sociedades de Capital. Asimismo, tanto ellos come las personas a ellos vinculadas, se han abstenido de
incurrir en los supuestos de conflicto de interés previstos en el articulo 229 de dicha ey, excepte en los casos en que
haya sido obtenida la correspondiente autorizacion.

15.  Otras operaciones con partes vinculadas

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

a) Transacciones entre partes vinculadas
Euros
31de 31 de
diciembre de diciembre de
2020 2019
Ingresos accesorios y otros de gestion corriente
Inbest Prime Assets, S.L. 24.000 24.000
Inbest Prime Assets Ii, S.L. 24.000 22.000
Total 48.000 46.000
Ingresos financieros
Inbest Prime Assets, S.L. - 7.616
Inbest Prime Assets (I, S.L. 25.976 1.955
Total 25.976 9.571
Gastos Financieros
Accicnistas minoritarios (48.189) (131.194)
Intereses prestamo {nbest Prime Assets, S.L. (31.482) (1.384)
Total (79.651) (132.578)

Las transacciones con partes vinculadas son realizadas en condiciones de mercado.

b) Saldos con partes vinculadas: créditos y partidas a cobrar

Los saldos a cobrar con partes vinculadas a 31 de diciembre de 2020 y 2019 estan analizados a continuacion:

28



INBEST PRIME IV INMUEBLES SOCIMI, S.A.

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2020
(Expresado en euros)

Euros
31 de 31de
diciembre de diciembre de
2020 2019
Créditos a empresas del grupo y asociadas a largo plazo:
Inbest Prime Assets I, S.L. (1) (2) 122.000 1.122.000
Total créditos a empresas del grupo y asociadas a largo plazo: 122.000 1.122.000
Créditos a empresas de! grupo y asociadas a corto plazo:
Inbest Prime Assets, S.L. 6.169 6.169
Inbest Prime Assets Il, S.L. (1) (2) 3.425 1.591
Total créditos a empresas del grupo y asociadas a corto plazo: 9.594 7.759
Total créditos a empresas del grupo y asociadas 9.594 7.759
Total créditos y cuentas a cobrar 9.594 7.759

(1) El 2 de octubre de 2018, ia Sociedad formalizé con Inbest Prime Assets I, S.L. una linea de crédito reciproca por
importe de hasta 10.000.000 de euros y con vencimiento 31 de diciembre de 2028 cuyo importe dispuesto puede ser
reclamado en cualquier momento por la Sociedad. El préstamo devenga intereses a un tipo del 2% anual. A 31 de
diciembre de 2020 el saldo dispuesto asciende a 122.000 euros, siendo total de intereses devengados y no cobrados
2.014 euros (2019: 1.411 euros).

Con fecha 24 de enero de 2020, ambas partes firmaron una adenda al contrato donde las mismas reconocen
expresamente que las obligaciones asumidas por Inbest Prime Assets I, S.L. frente a la Sociedad, se encuentran
subordinadas a cualquier financiacién hipotecaria que suscriba Inbest Prime Assets II, S.L.

(2) EI 23 de diciembre de 2019 la Sociedad, junto con Inbest Prime | Inmuebles SOCIMI, S.A., Inbest Prime Il Inmuebles
SOCIMI, S.A., Inbest Prime 1Il Inmuebles SOCIMI, S.A. e Inbest Prime IV SOCIMI Inmuebles, S A, formalizé con Inbest
Prime Assets |I, S.L. un contrato de préstamo capitalizable subordinado a ta financiacién suscrita con Banco Santander,
S.A., Banco Sabadell, S.A. y Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A. para la adquisicion de los locales comerciales del
Edificio Espafia de Madrid, por importe soidario de 25.000.000 de euros, de los cuales la Sociedad aporta 1.000.000
de euros. El vencimiento queda subordinado al de ia financiacion de las entidades de crédito y el tipo de interés es del
2% anual. El Prestatario y el Prestamista podran ceder, transferir, sustituir ni subrogar los derechos y obligaciones
contraidos en este Préstamo Subordinado con el previo consentimiento escrito de las Entidades Acreditantes del
Contrato de Préstamo.

Con fecha 30 de septiembre de 2020, el Administrador Unico de la sociedad participada adopté la decisién de
capitalizar 1.619.206 euros (correspondiendo 1.600.000 euros al principal y 19.206 euros a los intereses devengados
y na cobrados).

c) Saldos con partes vinculadas: préstamos y partidas a pagar

Los saldos a pagar con partes vinculadas a 31 de diciembre de 2020 y 2019 estan analizados a continuacién:
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Euros
31de 31 de
diciembre de diciembre de
2020 2019
Deuda a empresas del grupo y asociadas a largo plazo:
Inbest Prime Assets, S.L. (1) 1.610.000 1.360.000
Total Deuda de empresa del grupo y asociados a largo plazo 1.610.000 1.360.000
Deuda a empresas del grupo y asociadas a corto plazo:
Corpfin Capital Real Estate Partners, S.L. 48 48
Inbest Prime Assets, S.L. (1) 26.524 1.040
Accionistas minoritarios 10.611.819 1.843.266
Total Deuda de empresa del grupo y asociados a corto plazo 10.638.391 1.844.354

(1) El 2 de agosto de 2018, la Sociedad formalizé con Inbest Prime Assets, S.L. una linea de crédito reciproca por
importe de hasta 10.000.000 de euros y con vencimiento 31 de diciembre de 2028 cuyo importe dispuesto puede ser
reclamado en cualquier momento por la Sociedad. El préstamo devenga intereses a un tipo del 2% anual. A 31 de
diciembre de 2020 la disposicién por la sociedad es de 1.610.000 euros y el total de intereses devengados y no
pagados es de 26.524 euros (2019: 1.360.000 euros y 1.040 euros respectivamente).

Con fecha 18 de diciembre de 2019, ambas partes firmaron una adenda al contrato donde las mismas reconocen
expresamente que las obligaciones asumidas por Inbest Prime Assets, S.L. frente a la Sociedad, se encuentran
subordinadas a cualquier financiacion hipotecaria que suscriba inbest Prime Assets, S.L.

A continuacién, presentamos el desglose de las deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo:

Importe principal pendiente (euros) Interés anual Fecha de firma Fecha de vencimiento inicial (*) v:::irrlnai::to
maximo (*)

750 5% 29/06/2020 30/10/2020 30/05/2021

750 5% 29/06/2020 30/10/2020 30/05/2621

2,500 5% 29/06/2020 30/10/2020 30/05/2021

5.000 5% 29/06/2020 30/10/2020 30/05/2021

2.000 5% 29/06/2020 30/10/2020 30/05/2021

1.500 5% 20/06/2020 30/10/2020 30/05/2021

500 5% 29/06/2020 30/10/2020 30/05/2021

3.000 5% 29/06/2020 30/10/2020 30/05/2021

50.000 5% 29/06/2020 30/10/2020 30/05/2021

5.000 5% 29/06/2020 30/10/2020 30/05/2021
10.523.000,00 5% 17/12/2020 30/01/2021 30/05/2021

10.594.000
(*) Una vez acontecida la fecha de vencimiento inicial, se producen prorrogas tacitas, salvo que la Sociedad notifique al
prestamista su intencidon de no prorrogar la duracion del contrato. En cualquier caso, la fecha maxima hasta {a que se
podran producir las prorrogas sera el 30 de mayo de 2021, fecha a ta cual han sido prorrogados.

A 31 de diciembre de 2020, los intereses devengados y no pagados por estos préstamos ascienden a 48.189 euros.
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Los préstamos y transacciones entre empresas del grupe son llevados a cabo bajo de condiciones de mercado, no
habiendo diferencias significativas entre su valor razonable y su vaior de presentacién.

En relacion a las capitalizaciones producidas durante el ejercicio 2020, ver Nota 8.

Acuerdo de gestién e inversion

Con fecha 14 de diciembre de 2018, novado pesteriormente en fecha 24 de abril de 2019 y 2 de enero de 2020, la
sociedad participada Inbest Prime Assets, S.L. firmé un Acuerdo de Gestion con inbest Real Estate Management
Partners, S.A. (Sociedad Gestora) regulando ios aspectos relacionados con el asesoramiento, gestién y remuneracion
a percibir por la Sociedad Gestora por ef desempefio de dicha actividad.

A su vez, con fecha 25 de abril de 2018, novado posteriormente en fecha 2 de enero de 2020 y 18 de noviembre de
2020, ia sociedad participada Inbest Prime Assets I, S.L. firmé un Acuerdo de Gestion con Inbest Real Estate
Management Partners, S.A. (Sociedad Gestora) regulando los aspectos relacionados con el asesoramiento, gestion y
remuneracian a percibir por la Sociedad Gestora por el desempefic de dicha actividad.

Con fecha 14 de diciembre de 2018, se formalizé un Acuerdo de Coinversién que regula las relaciones entre la
Sociedad Gestora y las sociedades Inbest Prime | Inmuebles SOCIMI, S.A., Inbest Prime Il inmuebles SOCIMI, S.A,,
Inbest Prime Il Inmuebles SOCIMI, S.A. e Inbest Prime IV Inmuebles SOCIMI, S.A. en cumplimiento de sus objetivos
de inversién a través de su participacion en Inbest Prime Assets, S.L. e Inbest Prime Assets Il, S.L.

Con fecha 1 de enero de 2020, se formalizéd un Acuerdo de Coinversion que regula las relaciones entre la Sociedad
Gestora y las sociedades Inbest Prime | inmuebles SOCIM!, S.A., Inbest Prime 1l Inmuebles SOCIMI, S.A., Inbest
Prime lil Inmuebles SOCIMI, S.A., Inbest Prime IV Inmuebles SOCIMI, S.A., Inbest Prime V| Inmuebles SOCIMI, S.A.
e Inbest Prime VIl Inmuebles, S.A. en cumplimiento de sus objetivos de inversion a través de su participacion en Inbest
Prime Assets, S.L.

Con fecha 18 de diciembre de 2020, se formalizd un Acuerdo de Coinversion que regula las relaciones entre la
Sociedad Gestora y las sociedades Inbest Prime | Inmuebles SOCIMI, S.A., Inbest Prime Il Inmuebles SOCIMI, SA,
Inbest Prime il Inmuebles SOCIMI, S.A., Inbest Prime IV Inmuebles SOCIMI, S.A., Inbest Prime VII Inmuebles
SOCIMI, S.A. e Inbest Prime Vill Inmuebles SOCIM!, 8.A. en cumplimiento de sus objetivos de inversion a través de
su participacion en Inbest Prime Assets 11, S.L.

Las comisiones que regulan la remuneracioén de la Sociedad Gestora son las siguientes:

Comisién de Estructuracion:

En el marco de los Acuerdos de Gestion arriba mencionados, se establece que la Sociedad Gestora tendra derecho a
percibir como contraprestacion por sus servicios de estructuracion de las Inversiones una comisién equivalente al
0,25% calculado sobre el Coste de Adquisicion relacionado con la compraventa del activo de cada inversion efectuada.

A 31 de diciembre de 2020, Inbest Prime Assets, S.L. e Inbest Prime Assets Il, S.L. han devengado y activado un
importe de 0 euros y 437.500 euros, respectivamente como mayor valor de las Inversiones inmobiliarias en relacion
con dicha comision (2019: 240.649 euros y 0 euros).

Comision de Inversion:

En el marce de los Acuerdos de Gestién arribas mencionados, se establece que ia Sociedad Gestora percibira de
Inbest Prime Assets, S.L. como contraprestacion por sus servicios durante e Periodo de Inversion y Unicamente
durante este periodo el 1,25% calculado sobre los Compromisos Totales de Inversién conjuntos de los accionista de
inbest Prime | Inmuebles SOCIMI, S.A. Inbest Prime I Inmuebles SOCIMI, S.A., Inbest Prime 1!l Inmuebles SOCIML,
S.A., Inbest Prime 1V Inmuebles SOCIMI, S.A., Inbest Prime VI Inmuebles SOCIMI, S.A., Inbest Prime VI Inmuebles
SOCIMI, S.A. e Inbest Prime VIl inmuebles SOCIMI, S.A. que a fecha de formulacién de las presentes cuentas
anuales ascienden a un compromiso estimado de 206 millones de euros (2019: 200 millones de euros).
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Por este concepic las sociedades Inbest Prime Assets, S.L. e Inbest Prime Assets li, S.L. han registrado 1.683.696
euros y 1.493.089 eurcs, respectivamente, al 31 de diciembore de 2020 dentro del epigrafe de Otras reservas (201€:
1.921.038 euros y 0 eurcs, respectivamente).

Los importes anteriores, se corresponden con la comision de inversion devengada a la sociedad Inbest Real Estate
Management Partners, S.L., calcuiéndose sobre los compromisos totales de inversion.

Comisién de Gestion:

La Sociedad Gestora percibira de Inbest Prime Assets, S.L. y de Inbest Prime Assets 1I, S.L., como contraprestacion
por sus servicios de gestién de las inversiones, el 1,25% anual calculado sobre el Coste de Adquisicién de las
inversiones efectuadas menos el coste de Adquisicion de las Inversiones desinvertidas o, en caso de desinversion
parcial, el Coste de Adquisicion atribuible a la parte de las mismas ya desinvertidas y ias pérdidas derivadas de las
depreciaciones irreversibles de Inversiones.

Por este concepto, Inbest Prime Assets, S.L. e Inbest Prime Assets I, S.L. registran en el gjercicio terminado el 31 de
diciembre de 2020, un gasto por importe de 2.495.471 euros y 4.186.216 euros, respectivamente (2019: 2.897.828
euros y 0 euros, respectivamente).

Comisi6n de Exito:

En el marco de los Acuerdos de Gestién arriba mencionados, queda regulada la comision de éxito a percibir por la
Sociedad Gestora en contraprestacién al asesoramiento prestado.

De este modo, la Saociedad Gestora percibira de Inbest Prime Assets, S.L. e Inbest Prime Assets ll, S.L. el 20% de
sus Beneficios Globales, tal y como se definen en el acuerdo de gestidn firmado entre las partes, siempre y cuando;
(i) hayan reembolsado a los Accionistas los Compromisos Totales de Inversién desembalsados mediante la
distribucién de dividendos y de las reducciones de capital que procedan y (i) estos hayan obtenido una rentabilidad
sobre dichos Compromisos Totales de Inversion ya reembolsados a los accionistas, equivalente a un 7% anual.

A 31 de diciembre de 2020 Inbest Prime Assets, S.L. e Inbest Prime Assets I, S.L. no han devengado gasto por este

concepto al no haberse dado ninguna de ias condiciones contractuales que establece el contrato de gestion (2019: 0
euros y 0 euros).

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

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

No es de aplicacidn.

b) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009,
modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.

No es de aplicacion.
¢) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que ha resultado aplicable ef regimen fiscal
establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen del 0% o
del 15%, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen.

No es de aplicacion.

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

No es de aplicacién.
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e) Fecha de acuerdo de distribucién de los dividendos a que se refieren las letras c) y d} anteriores.

No es de aplicacion.

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

No es de aplicacion.

g) Identificacién del activo que computa dentro del 80 % a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de esta Ley.

Sociedad participada inmueble Fecha de adquisicién
Calle Mayor de Triana 33. Las Palmas de Gran Canaria. 5 de septiembre de 2018
Inbest Prime Assets, S.1 Gran Via de Don Diego Lopez de Haro 20. Bilbac. 2 de agosto de 2018
T D Calle de Princesa 41. Madrid. 2 de agosto de 2018
Calle Colén 1. Valencia 28 de febrero de 2019
Inbes Prime Assets Il Gran Via 84. Madrid 24 de enero de 2020

S.L.

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

No es de aplicacion.
17.  Informacién sobre medio ambiente
La Sociedad ha adoptado las medidas oportunas en relacion con la proteccién y mejora de medio ambiente y la
minimizacién, en su caso, del impacto medioambiental, cumpliendo la normativa vigente al respecto. En consecuencia,
no se ha considerado necesario registrar ninguna provisién para riesgos y gastos de caracter medioambiental, ni

existen contingencias relacionadas con la proteccidn y mejora dei medio ambiente.

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

18. Honorarios de auditores de cuentas

Los honorarios devengados durante el ejercicio por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. por los servicios de
auditorfa de cuentas ascendieron a 7.500 euros (2019: 7.000 euros).

Asimismo, los honorarios devengados durante el ejercicio por la red de PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. por
otros servicios de verificacion ascendieron a 13.200 euros (Ejercicio 2019: 15.400 euros).

19. Hechos posteriores al cierre

Con fecha 29 de enero de 2021, la Junta General aprobd una ampliacién de capital por compensacion de créditos por
importe de 2.420.290 euros de capital social y prima de emisién de 8.102.710 euros, en reiacion a las deudas con
accionistas descritas en la Nota 15. Como consecuencia de elio, a fecha de formulacion de las presentes cuentas

anuales, la Sociedad ha superado la situacion de fondo de manicbra negativo descrita en la Nota 2.e.

Desde la fecha de cierre hasta la fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales no se han producido
acontecimientos significativos posteriores al cierre adicionales al arriba mencionado.
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Introduccién
Este informe incluye comentarios sobre Ia evolucion de los estados financieros de Inbest Prime IV Inmuebles SOCIMI,

S.A. (en adelante “la Sociedad”) y otros hechos destacables.

Situacién de la Sociedad

La Sociedad se encuentra regulada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario. Las
principales caracteristicas que definen e! régimen SOCIMI y que se deben cumplir para la correcta aplicacion det

régimen afectan a los siguientes componentes de la Sociedad tal y coma se detallan en la Memoria:

Objeto social

Inversidn

Negociacion en mercade regulado
Distribucién del resultado

Informacién

o O A

Capital minimo

Evolucion de los negocios

A cierre del gjercicio 2020, el importe neto de la cifra de negocios de la Sociedad ha ascendido a 48.000 euros. Durante
el afio 2019 la Sociedad ha incurrido en "Otros gastos de explotacion” por importe de 100.191 euros. La mayor parte
del referido importe corresponde a la partida “Servicios de profesionales independientes”.

El resultado de explotacién presenta un resultado negativo de 52.408 euros.

El resultado financiero presenta un resultado negativo de 53.675 euros.

Como consecuencia de lo anterior, el resultado del ejercicio de la Sociedad presenta un resultado del ejercicio
negativo de 106.084 euros.

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

A 31 de diciembre de 2020 ia Sociedad concentra su inversién en la tenencia de un 34,65% del capital social de la
sociedad Inbest Prime Assets, S.L. y un 23,17% de Inbest Prime Assets I, S.L. Dichas participaciones aparecen
refiejadas en el Balance de la Sociedad en la partida de “Instrumentos de Patrimonio” por un importe de 36.851.500

euros y 12.845.2086, respectivamente.

Al cierre del ejercicio 2020, las sociedades inbest Prime Assets, S.L. e inbest Prime Assets I, S.L. presentan un
importe Neto de Cifra de Negocios de 5.313.717 euros y 0 euros respectivamente, proveniente de los ingresos por

arrendamiento.




Las sociedades participadas Inbest Prime Assets, S.L. e Inbest Prime Assets I, S.L. presentan un resuitado antes de
impuestos negativo de 1.524.656 euros y un resultado antes de impuestos negativo de 9.864.335 euros,
respectivamente, en el ejercicio 202¢, el cual coincide con el resultado neto al cumplir con todos los requisitos SOCIMI
y por tanto no tener que hacer frente al pago del impuesto por Sociedades.

Cuestiones relativas al medioambiente y personal:

Medio ambiente

La actividad de la Sociedad, por su naturaleza no tiene impacto medioambiental significativo.

Personal

A 31 de diciembre de 2020 la sociedad no cuenta con ningtin empleado. A 31 de diciembre de 2020 las sociedades

participadas Inbest Prime Assets, S.L. e [nbest Prime Assets I, S.L. tienen un empleado cada una.

Uso de instrumentos financieros, liquidez v recursos de capital

La Sociedad, en el ejercicio 2020, ha obtenido liquidez principalmente por las ampliaciones de capital lievadas a cabo

por sus accionistas.

La exposicién al riesgo de tipe de interés se reduce a la exposicién indirecta derivada de la exposicion al riesgo de
interés de la sociedad participada asociada a los préstamos hipotecarios que posee. Por otro lado, el riesgo de tipo de
cambic de la Sociedad es inexistente al no tener activos ni pasivos denominados en moneda extranjera. La Sociedad

no realiza operaciones con instrumentos derivados.

Perspectivas para 2020

En 2021 la Sociedad mantendra la esfrategia de inversion manteniendo su participacion en sus sociedades

participadas Inbest Prime Assets, S.L. e Inbest Prime Assets I, S.L.

Los ingresos previstos procederan fundamentalmente de los dividendos a repartir por ambas sociedades particicadas.

Investigacion y desarrollo

La Sociedad no ha realizado actividades de investigacion y desarrollo durante 2020.

Informacion sobre los aplazamientos de pago a proveedores en operaciones comerciales




Al 31 de diciembre de 2020, la Sociedad no tenia ningin importe significativo pendiente de pago a proveedores en

operaciones comerciales que a dichas fechas acumulara un aplazamiento superior al plazo legal de pago.

Ver informacién sobre el periede medio de pagoe a proveedores en la Nota 5 de las cuentas anuales de la Sociedad
del gjercicio 2020.

Instrumentos financieros

Ver la politica y la exposicion de Ia Sociedad al riesgo financiero er la Nota 4 y Nota 5 de las cuentas anuales de la

Sociedad de! ejercicio 2020.

Acontecimientos significativos posteriores al cierre

Ver aquellos acontecimientos significativos posteriores al cierre en la Nota 19 de las cuentas anuales de la Sociedad
del gjercicio 2020.

Acciones propias

A 31 de diciembre de 2020 la Sociedad cuenta con acciones propias por valor de 300.000 euros. A 31 de diciembre

de 2019 la Sociedad contaba con acciones propias por valor de 300.000 euros.




D. Rafael Garcia-Tapia Gonzalez-Camino Secretario del Consejo de INBEST
PRIME IV INMUEBLES SOCIMI, S.A.

CERTIFICO QUE: seglin consta en el Libro de Actas el Consejo de Administracién
de la Sociedad, en votacion de los miembros asistentes o representados (esto es,
D. Javier Basagoiti Miranda, Finmaser Diversificacién, S.L. (debidamente
representada por Dfia. Ana Pérez Durd), Coblilac, S.L. {debidamente representada
por DRa. Maria del Mar Garcia-Baquero Vela) y la Hermandad Nacional de
Arquitectos, Arquitectos Técnicos y Quimicos, M.P.S. (HNA) (debidamente
representado por D. Julidn Moreno Sanchez), Dfia. Delia Izquierdo Esteban y la
Mutualidad General de la Abogacia M.P.S el dia 31 de marzo de 2021 mediante
conferencia telefénica multiple, votd y aprobd por unanimidad, no habiéndose
opuesto ningun consejero a este procedimiento, los siguientes acuerdos que
constan reproducidos en el Acta del Consejo que a continuacién se transcribe de
forma parcial sin que lo omitido altere, modifique ¢ restrinja lo transcrito

“Acta
del Consejo de Administracién de
INBEST PRIME IV INMUEBLES SOCIMI, S.A.
(la "Sociedad”)

Reunidos mediante conferencia telefonica multiple, el dia 31 de marzo de 2021, a
las 12:30 horas, presentes o representados los siguientes Consejeros D. Francisco
Javier Basagoiti Miranda, Coblilac, S.L. (debidamente representada por Dfia. Maria
del Mar Garcia-Baquero Vela), la Hermandad Nacional de Arquitectos, Arquitectos
Técnicos y Quimicos, M.P.S. (debidamente representada por D. Julidn Moreno
Sanchez), Finmaser Diversificacién, S.L. (debidamente representada por DAa. Ana
Pérez Durd), Dfia. Delia Izquierdo Esteban y la Mutualidad General de la Abogacia
M.P.S (este consejero no firma los acuerdos ya que es un consejero persona
juridica que no tiene a dia de hoy designada a persona fisica representante en
este consejo), se constituyen en sesion del mismo, al amparo de lo previsto en la
Ley de Sociedades de Capital y en los Estatutos Sociales. Los acuerdos se
entenderan adoptados en el domicilio social.

Actua como Presidente D. Francisco Javier Basagoiti Miranda y como Secretario
no Consejero D. Rafael Garcia-Tapia Gonzélez-Camino, por ocupar ambos dichos
cargos en el seno del Consejo de Administracién.

Abierta la sesién, el Sr. Presidente, identifica a los sefiores consejeros a efectos
de que todos ellos puedan reconocerse reciprocamente entre ellos y declara
validamente constituido el Consejo y con aptitud legal suficiente para adoptar toda
clase de acuerdos y decisiones sobre materias de su competencia y, en particular,




sobre los extremos contenidos en el Orden del Dia de la sesién, aprobado por
unanimidad y que a continuacién se transcribe:

ORDEN DEL DIA

Primero.- Formulacién de las cuentas anuales correspondientes al ejercicio
2020.

Segundo.-  Propuesta de aplicacién del resultado.

Tercero.- Puesta a disposicién del auditor para su posterior verificacion.

Cuarto.- [...]

Quinto.- [...]

Sexto.- [...]

Séptimo.-  Delegacién de facultades.

Habiendo concluido con la exposicién y debate sobre los puntos contenidos en el
Orden del Dia, los consejeros asistentes adoptan, por unanimidad los siguientes:

ACUERDOS

Primero.- Formulacién de las cuentas anuales correspondientes al
ejercicio 2020.

Se acuerda por unanimidad formular las cuentas anuales (esto es, 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) y el informe de gestién de la Sociedad
correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2020, para someterilos
a la aprobacién de la junta general ordinaria de accionistas.

De las referidas cuentas anuales, se desprende unas pérdidas de CIENTO SEIS
MIL OCHENTA Y CUATRO EUROS (106.084.-€).

Segundo.- Propuesta de aplicacién del resultado.

Puesto que la Sociedad ha incurrido en pérdidas, proponer a la junta general
ordinaria de accionistas de la Sociedad la siguiente aplicacién del resultado:

A resultados negativos de ejercicios anteriores 106.084,- Euros




Tercero.- Puesta a disposicién del auditor de cuentas de la Sociedad de
las cuentas anuales para su verificaciéon y emisiéon del
oportuno informe de auditoria.

Se acuerda por unanimidad poner a disposicion del auditor de cuentas de la
Sociedad, esto es, PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., las cuentas anuales de
la Sociedad para que puedan proceder a su verificacion y a emitir el oportuno
informe de auditoria.

Cuarto.- [aa]
Quinto. - [ene]

Sexto.- [een]

Y no habiendo méas asuntos que tratar, e/ Sr. Presidente levanta la sesion de
la gue se extiende la presente Acta que, una Vez leida es aprobada por
unanimidad, y firmada por el Secretario no consejero, con el Visto Bueno del
Presidente, en Madrid, a 31 de marzo de 2021.

[Constan firmas en el acta]

Y PARA QUE ASI CONSTE, expido la presente certificacion con el Visto Bueno
del Presidente en Madrid, a 31 de marzo de 2021.

Vo B¢ Presidente Secretario
D. Javier Basagoiti Miranda D. Rafael Garcia-Tapia Gonzalez-

Camino



Informacion sobre la estructura organizativa y sistema de control interno de la
Sociedad

En el presente documento se recoge la informacion requerida por la Circular 3/2020, del 30 de
julio, sobre Informacién a Suministrar por Empresas Incorporadas a Negociacion en el Segmento
BME Growth de BME MTF Equity, referida a la estructura organizativa y el sistema de control
interno con los que cuenta para el cumplimiento de sus obligaciones de informacion con el
Mercado.

Con respecto a la informacion anual correspondiente al ejercicio 2020, INBEST PRIME IV
INMUEBLES SOCIMI, S.A. (en adelante, la “Sociedad”) ha revisado su estructura organizativa
y su sistema de control interno, y los mismos no han sufrido modificaciones significativas desde
su incorporacion al Mercado, si bien se ha seguido un proceso de mejora continua, considerando
los Administradores y la Direccién de la Sociedad que éstos son apropiados.

1. INTRODUCCION

El objetivo de este documento es ofrecer informacién suficiente a los usuarios sobre la capacidad
de la Sociedad de cumplir con las obligaciones que establece el Mercado en cuanto a la
informacion sobre el sistema de control interno y de la fiabilidad de la informacién publica en
general.

La Sociedad mantiene un Contrato de Gestion con Inbest Real Estate Management Partners, S.A.
(en adelante, la “Gestora™), en virtud del cual la Gestora prestaria todos aquellos servicios
profesionales necesarios para la direccién y administracién de la Sociedad y sus Inversiones.

La Sociedad dispone, por tanto, de una estructura organizativa y un sistema de control interno que
le permite cumplir con las obligaciones de informacion que establece el Mercado a través de la
Gestora.

2. DEFINICION DE LA ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y ENTORNO DE
CONTROL

2.1 IDENTIFICACION DE LOS ORGANOS RESPONSABLES DE LA EXISTENCIA Y
MANTENIMIENTO DE UN ADECUADO SISTEMA DE CONTROL INTERNO DE LA
INFORMACION REQUERIDA POR EL MERCADO

Tal y como esta previsto en el Manual del Sistema de Control Interno para la elaboracion de la
informacion que establece el mercado (en adelante, “Manual”), el Consejo de Administracion de
la Sociedad es el érgano responsable de la existencia y mantenimiento de un adecuado Sistema
de Control Interno para la elaboracién de la informacién que establece el mercado, asi como de
su implantacion y supervision.



Dicho Consejo de Administracion estd configurado por nueve (3) miembros y un secretario del
Consejo:

Nombre Persona que lo representa Naturaleza
Francisco Javier Basagoiti Miranda(*) n/a Presidente Consejero ejecutivo
Coblilac, S.L. Maria del Mar Garcia-Baquero Vela Vocal  Consejero dominical
Finmaser Diversificacion, S.L. Ana Pérez Dura Vocal  Consejero dominical

Hermandad Nacional de Arquitectos
Superiores y Quimicos M.P.S (HNA)
Rafael Garcia-Tapia n/a Secretario  Secretario no Consejero
(*) Socio de la Gestora
Se conoce a la fecha de emisién de este documento que, durante el ejercicio 2021, se hara efectiva la
incorporacion de Delia Izquierdo Esteban y la Mutualidad General de la Abogacia M.P.S.

Julian Moreno Sanchez Vocal  Consejero dominical

El Consejo de Administracion de la Sociedad es el responsable Gltimo de la informacion
financiera a publicar en los mercados, tanto de la informacion semestral y anual como de la
informacidn relevante o de interés para los inversores. Para ello, tiene atribuidas las siguientes
funciones:

e Supervisar el proceso de elaboracién y presentacion de la informacion financiera
preceptiva

e Supervisar la eficacia del control interno de la Sociedad y los sistemas de gestion de
riesgos, incluidos los fiscales, asi como discutir con el auditor de cuentas las debilidades
significativas del sistema de control interno detectadas en el desarrollo de la auditoria
interna

Con el fin de obtener una seguridad razonable de la eficacia del Sistema de Control Interno se
realiza un proceso de supervision anual. En dicha revision es fundamental el entendimiento de
los riesgos que afectan al proceso de elaboracion de la informacidn financiera y de aquellos
procedimientos de control que se hayan definido para mitigarlos.

El Departamento de Administracion, con la colaboracion de un asesor externo, es el encargado
de la llevanza de la contabilidad y del mantenimiento de los libros legales. A su vez, es el
encargado de elaborar la informacion financiera a reportar al mercado.

La supervision del Sistema de Control Interno de la Informacién que establece el mercado
requiere la revision de su disefio, implantacion y eficacia operativa durante el periodo objeto
de analisis. El anélisis de la eficacia operativa de los controles debe centrarse en las areas de
mayor riesgo y sobre los controles definidos como claves.

2.2 HERRAMIENTAS PARA ASEGURAR UN ENTORNO DE CONTROL CONFIABLE

Para la implantacion del sistema de control interno, y con la finalidad de asegurar el entorno de
control, la Sociedad cuenta con las siguientes herramientas:

2.2.1 Manual del Sistema de Control Interno de la Informacién: mecanismo para transmitir
correctamente los criterios de actuacion aplicables y los sistemas de informacion
empleados en tales procesos al personal involucrado en el proceso de elaboracion de
la informacion financiera, asi como cualquier otra informacion publica presentada en
el mercado.



2.2.2 Manual de Politicas Contables: Documento en el que se recogen el conjunto de
principios, reglas y procedimientos especificos que se utilizan para la preparacion y
elaboracion de los estados financieros y en el que se detallan los criterios, normas de
valoracion y politicas contables a utilizar por parte de la Sociedad.

2.2.3 Manual de Sistema de Prevencion de Riesgos Penales: Se ha implantado un Modelo
de Prevencion de Delitos de acuerdo a lo establecido en la Ley Orgénica 1/2015, de
reforma de la Ley Orgéanica 10/1995 del Codigo Penal mediante la que se podria
eximir a la persona juridica que haya implantado un modelo de organizacion y gestion
que incluya medidas de vigilancia y control idéneas para prevenir delitos. Dicho
Modelo ha sido implantado en la Sociedad Gestora, con la que se mantiene un contrato
de gestion (véase apartado 1.1), en la que recaen las actividades de control por lo que
es de aplicacion a su vez para la Sociedad.

2.2.4 Cadigo Etico y de Conducta: la Sociedad se rige en todo momento por lo recogido en
su Codigo Etico y de Conducta, en el que se establecen los principios y normas basicas
gue deben cumplir todo el personal de la compafiia, asi como el de las empresas de
proveedores de la Sociedad, lo que incluye entidades de servicios profesionales
colaboradoras, tales como auditores, consultores o asesores.

2.2.5 Reglamento Interno de Conducta en materias relacionadas con los Mercados de
Valores: De acuerdo al Real Decreto Ley 19/2018, de 23 de noviembre, de servicios
de pago y otras medidas urgentes en materia financiera, que modifica el articulo 225.2
de la Ley del Mercado de Valores, no es obligatorio la existencia de un Reglamento
Interno de Conducta y su remision a la CNMV a los emisores de valores.

2.2.6 Canal de denuncias: canal comun para la recepcion, retencién y tratamiento de las
denuncias sobre irregularidades o incumplimientos de la normativa, al que deben
acogerse la totalidad de sus empleados. Dicho canal se encuentra disponible en la
siguiente direccién de correo electrénico: denuncias@inbestrealestate.com.

2.3 PROCESO DE IDENTIFICACION Y EVALUACION DE RIESGOS

En cuanto al proceso de identificacién y evaluacién de riesgos de la Sociedad, se ha aplicado la
metodologia establecida por el marco de referencia internacional (COSO), a través del cual se ha
llevado a cabo la determinacion del alcance a nivel de las cuentas contables y procesos (en base
a la evaluacion de factores de riesgos cuantitativos y cualitativos sobre la informacion financiera).

Para ello, se ha realizado un andlisis pormenorizado en base a la actividad principal de la
Sociedad; tratando de identificar los riesgos asociados a los objetivos de negocio que pueden
afectar a la misma.

La evaluacion de riesgos realizada permite analizar el impacto de los potenciales eventos de riesgo
en la consecucion de objetivos relacionados con la fiabilidad de la informacion financiera.

Una vez consideradas estas pautas, se han definido los siguientes procesos como relevantes para
su desarrollo:

Ingresos

Inversiones Inmobiliarias

Tesoreria

Cierre contable y reporting (interno y externo)

el N S


mailto:denuncias@inbestrealestate.com

Estos procesos considerados relevantes han sido documentados incluyendo los siguientes
aspectos:

e Matriz de Riesgos y Controles: en la que se identifican la totalidad de los riesgos
significativos y controles atribuidos al proceso, siendo éstos utilizados de base para
monitorizar el grado de cumplimiento de los procedimientos implantados.

e Flujogramas y Narrativas de los procesos: de modo que se identifiquen la naturaleza de
las transacciones y de las operaciones y se refleje un entendimiento total del proceso.

Asimismo, el Manual del Sistema de Control Interno para la elaboracion de la Informacion que
establece el mercado, ha previsto la realizacion de evaluaciones periddicas del alcance,
incorporando, si fuese necesario, aquellos nuevos procesos que pudiesen resultar significativos
derivados de eventuales cambios que se pudiesen dar en la Sociedad, asi como cualquier
actualizacion necesaria, a tenor de cambios en los procesos, regulacion o de cualquier otra indole.

3. ELABORACION, REVISION Y AUTORIZACION DE LA INFORMACION

La Circular 3/2020, sobre Informacion a Suministrar por Empresas Incorporadas a Negociacion
en el Segmento BME Growth de BME MTF Equity establece que la informacion periddica a
comunicar por la Sociedad sera la siguiente:

o Informacion privilegiada
e Otra informacidn relevante
o Informacién periddica
= Informacién Semestral
= Informacién Anual
o Participaciones significativas
o Pactos Parasociales
o Informacidn acerca de operaciones societarias

Dada la importancia de esta informacion a suministrar al BME Growth, la Sociedad ha evaluado
los principales riesgos de este proceso y ha identificado las actividades de control que se realizan
en la compafiia para poder suministrar dicha informacion periddica en los plazos establecidos y
con un nivel de revision apropiado. Adicionalmente, se han establecido los niveles de aprobacion
y autorizacion que debe superar toda la informacién que se suministre al mercado, que serian los
siguientes:

o EIl Departamento de Administracion de la sociedad gestora centraliza la elaboracién
de la informacidn periddica sometida a revision, realizando evaluaciones periddicas
de su alcance.

e El Consejo de Administracion asume la responsabilidad de revisar y contrastar la
informacion que va a ser remitida al publico.

e EIl Consejo de Administracion revisa y aprueba la comunicacion de la informacion y
determina la persona o responsable de su comunicacion, asi como la forma en la que
se producira la comunicacion (remision de informacién oficial a los mercados, nota
de prensa, participacion en medios informativos, etc.).

e El portavoz autorizado es el encargado de hacer la comunicacion de la informacion
en la forma que haya sido acordada.

3.1 DOCUMENTACION DESCRIPTIVA



Tal y como se ha explicado en el punto 2.3 “Proceso de Identificacion y Evaluacion de Riesgos”
se han procedimentado los procesos considerados relevantes referidos a la elaboracion de la
informacién financiera, para cada uno de los cuales se ha realizado una Matriz de Riesgos y
Controles, asi como un flujograma con su correspondiente narrativa del proceso, tal y como
establecen las mejores practicas en materia de Sistemas de Control Interno para la elaboracion de
Informacion Financiera.

En este sentido, la estructura de la matriz de riesgos y controles incluye la siguiente informacion:

o Denominacion del proceso y el correspondiente subproceso.

o Descripcion del riesgo, como el posible evento o accién que pudiera afectar a la
capacidad empresarial para cumplir los objetivos de la informacion financiera y/o
implementar estrategias con éxito.

e Descripcion del control asociado al evento de riesgo, como la definicion de las
actividades de control incluidas en las politicas, procedimientos y practicas aplicadas
por la Sociedad a fin de asegurar que se cumplan los objetivos de control y el riesgo
sea mitigado.

e Evidencia de la ejecucion del control, como la documentacién mantenida por el
responsable del control (personal de la empresa) para que todo el modelo puede ser
supervisado y auditado de manera periddica.

e Tipo de control, identificando si el control es preventivo o detectivo y manual o
automatico, considerando si el mecanismo de control es realizado de forma
automatica a través de herramientas informaticas.

o Responsables de los controles para cada actividad de control.

e Frecuencia, segun la periodicidad de ejecucién del mismo.

3.2 SISTEMAS DE INFORMACION

La Sociedad dispone de un ERP de mercado que permite la elaboracion periédica de informacion
financiera, asegurando su integridad y correccidn, de forma homogénea y continuada a lo largo
del tiempo.

A su vez, los equipos de la Sociedad disponen de mecanismos para prevenir la utilizacion
fraudulenta o no permitida, a través de restricciones a los accesos a los sistemas, adoptando las
medidas de seguridad oportunas con el objetivo de evitar accesos no autorizados o modificaciones
de programas que puedan afectar a la integridad, completitud y fiabilidad de la informacion
financiera.

4. SUPERVISION DEL SISTEMA DE CONTROL INTERNO Y FUNCIONES DE LA
COMSION DE AUDITORIA EN CASO DE EXISTIR

Con el fin de obtener seguridad del adecuado funcionamiento del Sistema de Control Interno de
la Informacion se han definido una serie de procedimientos y actividades de control para
supervisar el proceso de elaboracion de la informacidn financiera.

La supervision de los componentes del Sistema de Control Interno para la elaboracion de la
Informacion establecida por el mercado requiere la revision de su disefio y eficacia operativa
durante el periodo objeto de andlisis. El andlisis de la eficacia operativa de los controles se centra
en las areas de mayor riesgo y sobre los controles definidos como claves.



Con el fin de validar el Modelo y los controles del Sistema de Control Interno se realiza un proceso
de revision anual, a través de recursos propios, apoyados por terceros independientes.

La revision anual tiene como objetivo garantizar que los controles del Sistema de Control Interno
para la elaboracion de la Informacién requerida por el mercado estan vigentes, son eficientes y
suficientes, y han sido ejecutados durante todo el periodo, es decir que:

e Los controles existen y funcionan de la misma forma a coémo estan documentados en
las Matrices de Riesgos y Controles (MRC).

e Existe una adecuada segregacion de funciones en el proceso y los controles mitigan
adecuadamente los riesgos a los cuales se encuentran asociados.

e Los controles clave han operado de manera efectiva durante el periodo objeto de
andlisis.

e Los datos e informes utilizados en la ejecucion de los mismos son completos y
precisos.

e Las evidencias del control se adecuan a lo establecido en la Matriz de Riesgos y
Controles.

En este contexto, la actividad de supervision consiste en revisar, analizar y comentar la
informacién financiera y del Sistema de Control Interno con el Asesor Registrado y los auditores
externos para asegurar que los criterios contables aplicados son correctos y la informacion
suministrada es completa y consistente con las operaciones, asi como que el Sistema de Control
Interno de la Informacion es adecuado para la consecucion de sus objetivos y ha funcionado
eficientemente a lo largo del ejercicio.

El proceso de supervision del Sistema de Control Interno de la Informacién establecida por el
mercado por parte del Consejo de Administracion incluye las siguientes tareas:

e Validar el Modelo del Sistema de Control Interno y las actualizaciones (definicion de
alcance o de la documentacion de los procesos significativos, etc.)

e Revisar y evaluar el proceso y las conclusiones de la revision anual del Sistema de
Control Interno

o Incluir en el plan de revisién del Sistema de Control Interno la supervision de todos
los procesos dentro del alcance del Sistema.

e Evaluar y comunicar los resultados obtenidos del proceso de supervision del Sistema
de Control Interno a las areas afectadas

Una vez realizada la evaluacién y supervision de los controles, se documentan los resultados
obtenidos. Existen tres tipos de conclusiones a las que se podra llegar como consecuencia de los
procesos de Evaluacion y de Supervision:

e Efectivo: esta conclusion implica que el control mitiga el riesgo y se ha comprobado
que el mismo funciona tal y como se encuentra descrito. Ademas, debe haber
evidencia suficiente de la ejecucion del control como para poder comprobarlo con
posterioridad. En el caso de darse una incidencia que haga necesario el cambio de la
descripcion del control, el mismo se considera igualmente efectivo en tanto que el
objetivo de control se cumpla y los riesgos hayan sido mitigados.



e Inefectivo: esta conclusion implica que el control no opera tal y como esté descrito,
no cubre o mitiga el riesgo 0 que no ha operado en algin momento o lo hecho de
forma inadecuada durante el periodo analizado. Por lo tanto, el control con esta
conclusion debe ser remediado y revisado nuevamente con posterioridad.

¢ Noaplica: cuando no se han producido eventos a lo largo del ejercicio que requiriesen
la ejecucion del control (por ejemplo, un control sobre gastos extraordinarios en un
ejercicio en que no se haya producido ningun gasto de estas caracteristicas).

Las incidencias y deficiencias se deben de comunicar de manera periddica, con los reportes de
situacion habituales. Sin embargo, las deficiencias significativas y debilidades materiales deben
ser comunicadas en el momento de ser identificadas, con el objetivo de elaborar el

correspondiente plan de remediacion.

5. OTRA INFORMACION RELEVANTE

N/A



BEST

INBEST PRIME IV INMUEBLES SOCIMI, S.A.

Calle Serrano, 57
28006 Madrid

Grado de cumplimiento de las previsiones actualizadas de la
cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2020

La Sociedad publicé en julio de 2019, en el marco de la incorporacion de la totalidad de sus
acciones al Mercado, el Documento Informativo de Incorporacién al Mercado (en adelante, el
“DIIM”). En dicho documento se incluian las previsiones y estimaciones sobre ingresos y costes
futuros de los ejercicios 2019 y 2020. Dichas previsiones y estimaciones fueron aprobadas por
el Consejo de Administracién de la Sociedad en su reunién de 7 de junio de 2019.

El grado de cumplimiento del ejercicio 2019 fue publicado por la Sociedad el 5 de mayo de 2020,
junto con la informacién financiera anual de dicho ejercicio.

La direccién de la Sociedad considerd que las previsiones del ejercicio 2020 incluidas en el DIIM
de julio 2019 podrian sufrir modificaciones significativas debido a las circunstancias
extraordinarias derivadas de la crisis sanitaria del Covid-19 y, consecuentemente, por las
medidas temporales extraordinarias adoptadas por el Gobierno desde la declaracién del estado
de alarma. Los administradores de la Sociedad actualizaron para el ejercicio 2020 las previsiones
de la cuenta de pérdidas y ganancias, actualizadas por las desviaciones que pudieran concurrir
como consecuencia de los efectos de dicha pandemia. Las previsiones actualizadas del ejercicio
2020 fueron aprobadas por su Consejo de Administracion el 29 de octubre de 2020 vy
debidamente informado al mercado como Informacién Privilegiada el 29 de octubre de 2020.

A continuacion, se incluye una tabla en la que se presentan las cifras de la cuenta de pérdidas y
ganancias que se desprenden de las cuentas anuales del ejercicio 2020 de Inbest Prime IV
Inmuebles SOCIMI, S.A., preparados de conformidad con el Plan General de Contabilidad, los
cuales han sido objeto de auditoria, comparada con las previsiones actualizadas del ejercicio
2020, asi como su grado de cumplimiento.

Asimismo, se incluyen a continuacién dos tablas adicionales en las que se presentan las cifras de
la cuenta de pérdidas y ganancias que se desprende de los estados financieros anuales del
ejercicio 2020 de Inbest Prime Assets, S.L. (Assets |) y de Inbest Prime Assets Il, S.L. (Assets Il),
preparados de conformidad con el Plan General de Contabilidad, las cuales se encuentran en
proceso avanzado de auditoria por la firma PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. Las cifras se
presentan comprandose con la previsidon de cada vehiculo de la cuenta de pérdidas y ganancias
actualizadas del ejercicio 2020.



BEST

INBEST PRIME IV INMUEBLES SOCIMI, S.A.

Calle Serrano, 57
28006 Madrid

Inbest Prime IV Inmuebles SOCIMI, S.A. (Inbest V)

Cifras en euros Prevision 2020 31 dgediztg:?;bre cu:\r:I?r:i:ito
Ingresos de explotacion 48.000 48.000 100,0%
Otros gastos de explotacidn (105.937) (100.191) 94,6%
Amortizacion (218) (218) 100,0%
RESULTADO DE EXPLOTACION (58.155) (52.409) 90,1%
RESULTADO FINANCIERO (40.256) (53.672) 133,32%
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (98.411) (106.084) 107,7%

Los ingresos y gastos registrados por la Sociedad estan en linea con las previsiones actualizadas
de la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2020.

Inbest Prime Assets, S.L. (Inbest 1)

Cifras en euros Prevision 2020 31;:: (:tz:i(t)er(\ll)are cug\r:I?r:i:zto
Ingresos de explotacion 6.610.614 5.389.025 81.5%
Otros gastos de explotacion (3.470.695) (4.276.200) 123.2%
Amortizacién (784.107) (785.576) 100.2%
RESULTADO DE EXPLOTACION 2.355.811 327.248 13.9%
RESULTADO FINANCIERO (1.803.409) (1.851.905) 102.7%
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 552.402 (1.524.657) -276,0%

(*) Cifras en proceso de revision por parte del auditor de cuentas

En la prevision del epigrafe “Ingresos de explotacidn” no se incluia el impacto de la linealizacion
de las rentas procedentes de los contratos de arrendamiento. La renta bruta esta en linea con
la previsidn para el ejercicio 2020.

Los gastos de explotacion han sido ligeramente superiores a la prevision debido a que la
Sociedad ha incurrido en el presente ejercicio en una serie de gastos que en su plan de negocio
figuraban en 2021.



BEST

INBEST PRIME IV INMUEBLES SOCIMI, S.A.

Calle Serrano, 57
28006 Madrid

Inbest Prime Assets I, S.L. (Inbest 1)

31 de diciembre Grado de

Cifras en euros Prevision 2020 de 2020 (*) T
Ingresos de explotacion - 54.887 n.a.
Otros gastos de explotacion (4.760.087) (6.110.509) 128,4%
Amortizacion (536.078) (537.537) 100,2%
RESULTADO DE EXPLOTACION (5.296.165) (6.593.159) 124,5%
RESULTADO FINANCIERO (2.591.793) (3.271.175) 126,2%
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (7.887.958) (9.864.334) 125,1%

(*) Cifras en proceso de revision por parte del auditor de cuentas

En la previsidn del epigrafe “Ingresos de explotacidn” no se incluian gastos de personal que han
sido finalmente refacturados.

Los gastos de explotacidon han sido ligeramente superiores a la prevision debido a que la
Sociedad ha incurrido en el presente ejercicio en una serie de gastos que en su plan de negocio
figuraban en 2021.

Respecto al resultado financiero, la variacidon procede de que se han registrado comisiones
bancarias no previstas.
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