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El presente Documento Informativo de Incorporacién al segmento de negociacion BME Growth de BME MTF
Equity (el “Documento Informativo” o el “DIIM™) ha sido elaborado con ocasidn de la incorporacion al
segmento BME Growth de BME MTF Equity (el “Mercado” o “BME Growth”) de la totalidad de las acciones
de la sociedad IBI Lion SOCIMI, S.A. (“IBI Lion”, la “Sociedad” o el “Emisor”), siendo redactado de
conformidad con el modelo previsto en el Anexo de la Circular de BME Growth 1/2020, de 30 de julio, sobre los
requisitos y procedimiento aplicables a la incorporacién y exclusién en el segmento de negociacion BME Growth
de BME MTF Equity (“Circular 1/2020”), designandose a Renta 4 Corporate, S.A. como asesor registrado en
cumplimiento de lo establecido en la Circular 1/2020 y en la Circular de BME Growth 4/2020, de 30 de julio,
sobre el asesor registrado en el segmento de negociacion BME Growth de BME MTF Equity (“Circular 4/2020”).

Los inversores de empresas negociadas en BME Growth deben ser conscientes de que asumen un riesgo mayor
gue el que supone la inversién en empresas que cotizan en la Bolsa. La inversion en empresas cuyas acciones se
encuentran incorporadas a negociaciéon en BME Growth debe contar con el asesoramiento de un profesional
independiente.

Se recomienda al inversor leer integramente y de forma exhaustiva el presente DIIM con anterioridad a cualquier
decision de inversién relativa a los valores negociables de la Sociedad.

Ni la Sociedad Rectora de BME MTF Equity ni la Comision Nacional del Mercado de Valores (la “CNMV?”) han
aprobado o efectuado ningun tipo de verificacién o comprobacién en relacién con el contenido de este DIIM. La
responsabilidad de la informacién publicada corresponde, al menos, a la Sociedad y sus administradores. El
Mercado se limita a revisar que la informacidn es correcta, consistente y comprensible.
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Renta 4 Corporate, S.A., con domicilio social en Paseo de la Habana 74, Madrid (Espafia), provista de nimero de
identificacion fiscal (N.I.F.) A-62585849, debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo
21.918, Folio 11, seccion B, Hoja M-390614, asesor registrado en BME Growth, actuando en tal condicién
respecto a la Sociedad, entidad que ha solicitado la incorporacién de sus acciones al Mercado, y a los efectos
previstos en la Circular 4/2020,

DECLARA

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

Segundo. Ha asistido a, y colaborado con, la Sociedad en la preparacién del Documento Informativo exigido por
la Circular 1/2020.

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

Cuarto. Ha asesorado a la Sociedad acerca de los hechos que pudiesen afectar al cumplimiento de las obligaciones
que IBI Lion ha asumido por razén de su incorporacion en BME Growth, asi como sobre la mejor forma de tratar
tales hechos y de evitar el eventual incumplimiento de tales obligaciones.
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1. RESUMEN

En cumplimiento de lo previsto en la Circular 1/2020, la Sociedad ha elaborado el Documento Informativo, con el
contenido ajustado al Anexo de la citada circular, en relacion con la incorporacion de la totalidad de sus acciones
en BME Growth.

Se advierte expresamente que el presente resumen debe leerse como introduccion al DIIM. En consecuencia, toda
decision de inversion en los valores negociables de la Sociedad debe estar basada en la consideracion por parte del
inversor del DIIM en su conjunto, asi como de la informacion publica de la Sociedad disponible en cada momento.

1.1 RESPONSABILIDAD SOBRE EL DOCUMENTO

Todos los miembros del Consejo de Administracién de la sociedad IBI Lion SOCIMI, S.A., a saber, D. David
Lubetzky, D. Rafael Goldfeld, D. Ohad Kleiner y D. Nadav Berkovitch, en su condicién de miembros del consejo
de administracion de la Sociedad, debidamente facultados en virtud de los acuerdos adoptados el 2 de noviembre
de 2021 por el entonces accionista Gnico de la Sociedad y el 31 de mayo de 2022 por el consejo de administracion
de la Sociedad, asumen la responsabilidad del contenido del Documento Informativo, que ha sido elaborado de
conformidad con lo previsto en el Anexo de la Circular de BME Growth 1/2020, de 20 de julio, sobre los requisitos
y procedimiento aplicables a la incorporacion y exclusién en el segmento de negociacion BME Growth de BME
MTF Equity.

Todos los miembros del Consejo de Administracion, como responsables del Documento Informativo, declaran que
la informacion contenida en el mismo es, seguin su conocimiento, conforme a los hechos y no incurre en ninguna
omisidn relevante que pudiera afectar a su contenido.

1.2 INFORMACION UTILIZADA PARA LA DETERMINACION DEL PRECIO DE REFERENCIA POR ACCION

En cumplimiento de lo previsto en la Circular 1/2020, la Sociedad encargd a Gesvalt Sociedad de Tasacion, S.A.
una valoracién independiente de las acciones de la Sociedad a 31 de diciembre de 2021. Copia del mencionado
informe de valoracién emitido el 20 de abril de 2022 se adjunta como Anexo 111 al Documento Informativo.

Tomando en consideracion dicho informe de valoracién independiente de la Sociedad descrito en el apartado 2.6
del presente Documento Informativo, y los hechos posteriores incluidos en el mismo, el Consejo de
Administracién celebrado el 31 de mayo de 2022 ha fijado un valor de referencia de cada una de las acciones de
la Sociedad en circulacién en 1 euros, lo que supone valorar a la Sociedad en 28.077.143 euros.

1.3 PRINCIPALES FACTORES DE RIESGO

Antes de adoptar cualquier decision de inversion en la Sociedad, los potenciales inversores deben analizar
atentamente, ademas de toda la informacion incluida en el Documento Informativo, los riesgos que se enumeran
en el apartado 2.23 del DIIM, asi como la informacién publica de la Sociedad que esté disponible en cada
momento. Si cualquiera de los riesgos descritos se materializase, podria llegar a tener un impacto material adverso
en, entre otros, las actividades, las proyecciones, los resultados o la situacion financiera y patrimonial de la
Sociedad.

El presente apartado incluye un resumen de los principales riesgos descritos en el apartado 2.23 del DIIM que,
actualmente, podrian considerarse especificos de la Sociedad e importantes para adoptar una decision de inversion
informada. No obstante, la Sociedad no garantiza la exhaustividad de los factores de riesgo descritos a
continuacion. Es posible que los riesgos aqui descritos no sean los Gnicos a los que la Sociedad se enfrenta y que
pudieran existir otros riesgos actualmente desconocidos o que, por considerarse de menor importancia o por
tratarse de riesgos de tipo genérico, no se hayan incluido en el Documento Informativo. Ademas, en el futuro,
riesgos actualmente desconocidos o no considerados como relevantes en el momento actual por la Sociedad
podrian tener, asimismo, un impacto material adverso en, entre otros, las actividades, las proyecciones, los
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resultados o la situacion financiera y patrimonial de la Sociedad. En la mayoria de los casos, los factores de riesgo
descritos representan contingencias, que por tanto pueden producirse o no.

Los potenciales inversores deben analizar con detalle si la inversidn en la Sociedad es adecuada para ellos, tomando
en consideracion sus circunstancias personales y, entre otros, la informacién contenida en el Documento
Informativo. En consecuencia, se recomienda que los inversores interesados en la adquisicion de acciones de la
Sociedad consulten con sus abogados o asesores financieros, legales o fiscales, quienes les podran prestar un
asesoramiento personalizado teniendo en cuenta sus circunstancias particulares.

A continuacién, se enumeran y resumen los principales riesgos de IBI Lion descritos en detalle en el apartado
2.23:

1. Riesgos vinculados a una gestion externa y dependencia del Gestor

Conforme a lo indicado en el apartado 2.6.1 del Documento Informativo, el 9 de agosto de 2021 la Sociedad
suscribi6 un contrato de gestion con IBI Lion Management Group, Ltd., el Gestor, en virtud del cual el Gestor se
ha comprometido a prestar servicios de gestion y administracion en relacién con los activos de la Sociedad.

Conforme al Contrato de Gestidn, el Gestor tiene poderes para, entre otros, llevar a cabo la gestién corporativa y
politica de inversiones de la Sociedad y, en consecuencia, la actividad y negocios de la Sociedad dependen de la
actuacion del Gestor y, mas concretamente, de su experiencia, destreza y juicio a la hora de identificar, seleccionar,
negociar, ejecutar y gestionar inversiones de un modo adecuado.

El éxito de la estrategia de inversion de la Sociedad descrita en el apartado 2.7 del Documento Informativo
dependerd de la capacidad y rigor del Gestor para definir una estrategia de inversién exitosa en los términos
previstos en el Contrato de Gestion y, en Ultima instancia, de su competencia para (i) crear una cartera de inversion
inmobiliaria capaz de generar rentabilidades atractivas para los accionistas de la Sociedad; (ii) garantizar la
ocupacion de los inmuebles de la cartera de la Sociedad; y (iii) gestionar adecuadamente la venta de los inmuebles
de la Sociedad. En este sentido, no se puede asegurar que el Gestor vaya a cumplir los objetivos de inversion
marcados de forma satisfactoria.

En consideracion de lo anterior, cualquier error del Gestor a la hora de identificar, seleccionar, negociar, ejecutar
y gestionar inversiones en nombre y representacion de la Sociedad podria conllevar un efecto material adverso en,
entre otros, el negocio, los resultados o la situacidn financiera de la Sociedad. Ademas, cualquier interrupcién de
los servicios u operaciones del Gestor (sea debido a la resolucién del contrato de gestion o a cualquier otro motivo)
podria causar una interrupcion significativa de las operaciones de la Sociedad hasta que, en su caso, se encontrara
una sociedad gestora sustituta adecuada o se remedie tal situacion. Dicha interrupcion podria afectar de un modo
adverso, entre otros, a las actividades, las proyecciones, los resultados o la situacién financiera y patrimonial de la
Sociedad.

Ademas, la capacidad del Gestor depende significativamente de los miembros de su consejo de administracion y,
por tanto, su salida o desvinculacién por cualquier motivo del Gestor podria tener un impacto material adverso en,
entre otros, las actividades, las proyecciones, los resultados o la situacidn financiera y patrimonial de la Sociedad.
En este sentido, no se puede garantizar que el Gestor pueda ser capaz de encontrar y contratar a otras personas con
niveles similares de pericia y experiencia. Incluso en caso de que se encontrase personal cualificado alternativo,
la transicion de esas nuevas personas a la Gestora podria llevar tiempo, ser costosa y no tener éxito en Ultima
instancia.

Por ultimo, cualquiera de las filiales de la Sociedad podra suscribir con el Gestor acuerdos de gestién separados
en relacion con la adquisicion, gestion y transmision de nuevos activos que fueran titularidad de la filial en cuestion
en el futuro, en los que el Gestor podria tener derecho a recibir otras comisiones a recibir de dicha filial bajo su
propio régimen de remuneracion al Gestor.
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2. Riesgo vinculado a posibles conflictos de interés

A la fecha del Documento Informativo, los miembros del Consejo de Administracion son, a su vez, los
administradores del Gestor y componen el comité de inversiones del Gestor, 6rgano responsable de la toma de
decisiones de inversion. Asimismo, D. Rafael Goldfeld y D. Ohad Kleiner, miembros del Consejo de
Administracion, son, a través de Goldfeld Kleiner Investment Limited Partnership, titulares de un 27% del capital
social del Gestor. Por su parte, D. David Lubetzky y D. Nadav Berkovitch, miembros del Consejo de
Administracién, son consejero delegado y analista senior del area inmobiliaria, respectivamente, de IBI Investment
House, Ltd., sociedad titular de un 63% del capital social del Gestor.

En consecuencia, los actuales miembros del Consejo de Administracion, en determinadas circunstancias, podrian
anteponer sus intereses como proveedores de servicios o accionistas del Gestor o viceversa.

Igualmente, IBI Investment House, Ltd. y The Management Company of ROM-Keren Hishtalmut Le'Ovdi
Harashuyot Hamekomiot Ltd. son, a la fecha del Documento Informativo, accionistas de la Sociedad y del Gestor.
IBI Investment House, Ltd. es titular de un 3,42% del capital social de la Sociedad y de un 63% del capital social
del Gestor. Por su parte The Management Company of ROM-Keren Hishtalmut Le'Ovdi Harashuyot Hamekomiot
Ltd. es titular de un 53,42% del capital social de la Sociedad y de un 10% del capital social del Gestor.

En vista de lo anterior, los accionistas y administradores del Gestor podrian proponer o incluso adoptar decisiones
en la Sociedad, o llevar a cabo acciones corporativas y de gestion, encaminadas a maximizar su inversion de un
modo acelerado o con asuncion de mayores riesgos, pudiendo anteponer sus intereses como proveedores de
servicios o accionistas del Gestor a los de la Sociedad.

3. Riesgos asociados al sector inmobiliario

La actividad de la Sociedad depende de una manera significativa de la evolucidn del sector inmobiliario espafiol.
A su vez, el mercado inmobiliario espafiol esta muy condicionado por el entorno econémico-financiero y politico
existente. Factores tales como el valor de los activos, sus niveles de ocupacion y las rentas obtenidas dependen,
entre otras cuestiones, de la oferta y la demanda de inmuebles existente, la inflacion, la tasa de crecimiento
econdmico, el marco regulatorio o los tipos de interés. Variaciones en dichos factores podrian provocar un impacto
material adverso en, entre otros, las actividades, las proyecciones, los resultados o la situacion financiera y
patrimonial de la Sociedad. Este riesgo es particularmente relevante en situaciones de mercado adversas como las
actuales que traen causa, principalmente, de la COVID-19.

Asimismo, en funcidn de la situacion del mercado inmobiliario, la Sociedad podria tener dificultades para realizar
rapidamente el valor efectivo de algunos de sus activos inmobiliarios y verse obligado a reducir su precio de
realizacion o mantenerlos en su cartera durante mas tiempo del inicialmente previsto. La iliquidez de las
inversiones podria limitar la capacidad para adaptar la composicién de su cartera inmobiliaria a posibles cambios
coyunturales. Esto podria provocar un impacto material adverso en, entre otros, las actividades, las proyecciones,
los resultados o la situacion financiera y patrimonial de la Sociedad.

4, Riesgos asociados al nivel de endeudamiento de la Sociedad y de tipo de liquidez

La Sociedad tiene previsto recurrir habitualmente a la financiacion bancaria para adquirir nuevos activos
inmobiliarios y permitir el crecimiento de su negocio. En caso de no obtener acceso a financiacion o de no
conseguirla en términos favorables, la actividad ordinaria y las posibilidades de crecimiento de la Sociedad podrian
quedar limitadas, lo que tendria consecuencias negativas en, entre otros, las actividades, las proyecciones, los
resultados o la situacion financiera y patrimonial de la Sociedad.

A 31 de diciembre de 2021, la Sociedad tenia contraido desde el 16 de diciembre de 2021 un préstamo hipotecario
por valor de 7.500.000 euros, que devenga un tipo de interés fijo del 1,25% cuyo vencimiento es el 1 de enero de
2042. Por su parte, el ratio de endeudamiento (loan-to-value o LTV) de la Sociedad a 31 de diciembre de 2021
ascendia al 49%.
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Durante el presente ejercicio, la Sociedad ha contraido desde el 2 de junio de 2022 otro préstamo hipotecario por
valor de 27.000.000 euros que devenga un tipo de interés variable de un 1,75% mas EURIBOR cuyo vencimiento
es el 2 de junio de 2027 y en la misma fecha, otro préstamo para financiar el VA de la transaccion del segundo
activo por valor de 11.340.000 euros que devenga un tipo de interés del 1,75% mas EURIBOR cuyo vencimiento
es el 2 de junio de 2023. Por ello, el ratio de endeudamiento (loan-to-value o LTV) de la Sociedad a fecha del
DIIM asciende al 66% (sin incluir la tesoreria existente).

A la fecha del Documento Informativo, los activos propiedad de la Sociedad se encuentran hipotecados en favor
de Caixabank, S.A. e ING Bank N.V., Sucursal en Espafia que concedieron financiacién para su adquisicién. En
caso de que la Sociedad incumpla las obligaciones contractuales de dichos préstamos, las referidas entidades
financieras podrian ejecutar las garantias, por lo que los activos inmobiliarios hipotecados podrian pasar a ser de
su propiedad.

En caso de que los flujos de caja derivados de las rentas de los activos no fueran suficientes para atender el pago
de la deuda financiera existente, dicho incumplimiento podria provocar un impacto material adverso en, entre
otros, las actividades, las proyecciones, los resultados o la situacion financiera y patrimonial de la Sociedad.

Entre las causas de resolucion de los préstamos hipotecarios, destacamos una del préstamo con Caixabank, S.A.:
que la Compafiia arroje pérdidas en su resultado de explotacion o en situacion de fondos propios negativos.
Actualmente, la compafiia ha tenido un resultado negativo de explotacion en 2021. La Compafiia no ve riesgo de
resolucion debido a que este resultado es una pérdida contable pero la Sociedad dispone de dinero en caja.

El resto de causas de resolucién de dichos préstamos se encuentran detallados en el apartado 2.6.1 del presente
Documento Informativo. Los covenants de los préstamos hipotecarios son inherentes a los mismaos.

En vista de todo lo anterior, la Sociedad esta sujeta a riesgos normalmente asociados con la financiacién de la
deuda, incluyendo el riesgo de que los flujos de efectivo de sus operaciones sean insuficientes para cumplir con
sus obligaciones derivadas del servicio de la deuda. Si la Sociedad no tuviera suficientes recursos para satisfacer
el servicio de la deuda, cumplir otras obligaciones y cubrir otras necesidades de liquidez, podria llevar a cabo otras
acciones tales como reducir o retrasar sus obligaciones de pago, reestructurar total o parcialmente la deuda
existente o buscar recursos propios adicionales.

Todo ello podria tener un impacto material adverso en, entre otros, las actividades, las proyecciones, los resultados
o la situacion financiera y patrimonial de la Sociedad.

5. Riesgo vinculado con la concentracion significativa de clientes

A fecha del presente Documento Informativo, el 100% de los ingresos provienen de 2 clientes con los que la
Sociedad tiene firmados distintos contratos de arrendamiento sobre los activos inmobiliarios. En concreto uno de
ellos representa el 100% del total de ingresos a 31 de diciembre de 2021. Si dichos inquilinos atravesaran
circunstancias financieras desfavorables que les impidiesen atender a sus compromisos de pago debidamente,
dicha circunstancia podria tener un efecto negativo en la situacion financiera, resultados y en la valoracion de la
Sociedad.

6. Riesgo de posibles situaciones de conflicto de interés por influencia del accionista mayoritario

The Management Company of ROM-Keren Hishtalmut Le'Ovdi Harashuyot Hamekomiot Ltd. en su condicion de
accionista significativo con una participacién del 53,42% en la Sociedad, podria llevar a cabo acciones
corporativas y de gestion que entren en conflicto con los intereses de otros potenciales accionistas de la Sociedad.
No se puede asegurar que los intereses de The Management Company of ROM-Keren Hishtalmut Le'Ovdi
Harashuyot Hamekomiot Ltd. coincidan con los intereses de los futuros compradores de las acciones de la
Sociedad o que oriente sus decisiones a la creacion de valor por parte de la Sociedad
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7. Riesgos vinculados a la valoracion para determinar el precio de referencia

En la valoracién de las acciones de la Sociedad, el Consejo de Administracién ha tomado en consideracién el
informe de valoracién de las acciones de la Sociedad a 31 de diciembre de 2021 emitido por Gesvalt y la
adquisicion del segundo activo del portfolio de la Sociedad.

A tal fin, la Sociedad ha tomado en consideracion hipétesis relativas, entre otras, al periodo de arrendamiento y
comercializacién, la tasa de descuento empleada, nivel de rentas, grado de ocupacidn, el precio de venta de los
activos y los gastos de mantenimiento de los mismos, con las que un potencial inversor podria no estar de acuerdo.
En caso de que los elementos subjetivos empleados en el calculo evolucionaran negativamente, la valoracion del
activo de la Sociedad seria menor y consecuentemente podria verse afectada de forma adversa, entre otros, las
actividades, las proyecciones, los resultados o la situacién financiera y patrimonial de la Sociedad.

1.4 BREVE DESCRIPCION DE LA COMPANIA, DEL NEGOCIO DEL EMISOR Y DE SU ESTRATEGIA

IBI Lion SOCIMI, S.A. es una sociedad anénima espafiola, acogida al régimen de Sociedades Anénimas Cotizadas
de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”), con domicilio social en calle Velazquez 17, 5° Izq., 28001
Madrid (Espafia).

La Sociedad se constituyo el 13 de enero de 2021 por tiempo indefinido, bajo la denominacion “Tarrytown, S.A.”
y con un capital social de 60.000 euros, representado por 60.000 acciones de un euro de valor nominal cada una,
en virtud de escritura publica otorgada ante el notario de Madrid, D. Francisco Javier Piera Rodriguez, con nimero
de protocolo 34 que fue inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 22 de enero de 2021.

El 21 de junio de 2021, IBI Investment House, Ltd. adquirié el 100% de las acciones de la Sociedad mediante
escritura de compraventa de acciones que fue elevada a publico en esa misma fecha ante el notario de Catalufia,
D. Camilo-José Sexto Presas, con nimero de protocolo 1.935.

En esa misma fecha, el entonces accionista Gnico de la Sociedad, IBI Investment House, Ltd., adoptd, entre otras,
las siguientes decisiones: (i) cambio de la denominacion social de la Sociedad a IBI Lion, S.A.; (ii) modificacién
del sistema de administracion de la Sociedad para que, en lo sucesivo, sea regida por un consejo de administracion;
(iii) nombramiento de los actuales miembros del consejo de administracidn; y (iv) traslado del domicilio social a
la calle Floridablanca 152, piso 2° puerta 1, 08011 Barcelona (Espafia). Tales decisiones fueron elevadas a publico
en esa misma fecha ante el notario de Catalufia, D. Camilo-José Sexto Presas, con nimero de protocolo 1.936 e
inscritas el 9 de septiembre de 2021 en el Registro Mercantil de Madrid, a excepcion del referido cambio de
domicilio social, que quedo6 inscrito el 29 de septiembre de 2021 en el Registro Mercantil de Barcelona.

El 2 de agosto de 2021, el entonces accionista Unico de la Sociedad, IBI Investment House, Ltd., decidié optar por
la aplicacion del régimen especial en el Impuesto sobre Sociedades de las SOCIMIs previsto en la Ley 11/2009,
de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (“Ley SOCIMI™), con efectos para los periodos impositivos iniciados a partir del 1 de enero de 2021.
Dicha opcion fue comunicada a la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria el 14 de septiembre de 2021
quedando emitido el recibo de presentacion ante la Agencia Estatal de Administracion Tributaria (AEAT) el
mismo 14 de septiembre de 2021. Se adjunta como Anexo | al Documento Informativo la referida comunicacion.

El 24 de septiembre de 2021, el entonces accionista Gnico de la Sociedad, I1BI Investment House, Ltd., decidi6
ampliar el capital social en 22.350.000 euros, mediante la emision y puesta en circulacion de 22.350.000 acciones
de 1,00 euro de valor nominal cada una. El referido aumento de capital fue elevado a publico el 30 de noviembre
de 2021 en virtud de escritura autorizada por el notario de Barcelona, D. Emilio Roselld Carrion, con nimero de
protocolo 4.362, e inscrito el 14 de febrero de 2022 en el Registro Mercantil de Madrid.
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El 2 de noviembre de 2021, el entonces accionista Gnico de la Sociedad, IBI Investment House, Ltd., adoptd, entre
otras, las siguientes decisiones: (i) solicitar la incorporacién a negociacién de las acciones de la Sociedad en BME
Growth; (ii) cambiar la denominacién social de la Sociedad a IBI Lion SOCIMI, S.A.; (iii) cambiar el domicilio
social a Calle Velazquez 17, 5° 1zq., 28001 Madrid; (iv) modificar el sistema de representacién de las acciones de
la Sociedad mediante la transformacion de los titulos fisicos en anotaciones en cuentas; y (v) aprobar un texto
refundido de los estatutos sociales de la Sociedad. Tales decisiones fueron elevadas a publico el 17 de noviembre
de 2021 ante el notario de Madrid, D. Pedro L. Gutiérrez Moreno, con nimero de protocolo 2.686 e inscritas el
dia 17 de diciembre de 2021 en el Registro Mercantil de Barcelona, a excepcion del referido cambio de domicilio
social, que quedo inscrito el 2 de febrero de 2022 en el Registro Mercantil de Madrid.

El 16 de diciembre de 2021, la Sociedad adquiri6, en virtud de escritura otorgada ante la notario de Catalufia, Dfa.
Maria del Camino Quiroga Martinez, con nimero de protocolo 8.117, el inmueble situado en la carretera de
Fuencarral 22, 28108 Alcobendas (Espafia), que, de conformidad con la informacion catastral, cuenta con una
superficie de 15.852 m? y una superficie total construida de 10.585 m?, por un importe total de 14.900.000 euros
(“Fuencarral 22”). El activo est4 destinado a planta de produccién farmacéutica, almacén y oficinas.

El 2 de marzo de 2022, IBI Lion constituyé “IBI Lion Project Clouded Leopard, S.L.U.” por tiempo indefinido,
en virtud de escritura publica otorgada en esa misma fecha ante el notario de Madrid, D. Pedro L. Gutiérrez
Moreno, con nimero de protocolo 531, e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el dia 21 de marzo de 2022.
IBI Lion es titular del 100% de las participaciones sociales de IBI Lion Project Clouded Leopard, S.L.U.

El 9 de marzo de 2022, la junta general universal de IBI Lion acordé aumentar el capital social de la Sociedad en
un importe efectivo (nominal sin prima de emisién) de 5.667.143 euros, mediante la emision y puesta en
circulacién de 5.667.143 acciones de 1,00 euro de valor nominal cada una. El referido aumento de capital fue
elevado a publico el 22 de marzo de 2022 en virtud de escritura autorizada por el notario de Madrid, D. F. Javier
Barreiros Fernandez, con nimero de protocolo 707, e inscrito en el Registro Mercantil de Madrid el dia 19 de abril
de 2022.

Asimismo, el 9 de mayo de 2022, IBI Lion constituy6 “IBI Lion Santa, S.L.U.” por tiempo indefinido, en virtud
de escritura publica otorgada en esa misma fecha ante el notario de Madrid, D. Pedro L. Gutiérrez Moreno, con
numero de protocolo 1.141, e inscrita el dia 26 de mayo de 2022 en el Registro Mercantil de Madrid. IBI Lion es
titular del 100% de las participaciones sociales de IBI Lion Santa, S.L.U.

El 16 de mayo de 2022, Ibi Lion recibié 8 millones de euros anticipados de inversores interesados en suscribir
acciones de la Sociedad en el marco de la ampliacion de capital aprobada por la junta general universal de
accionistas de la Sociedad celebrada el 9 de marzo de 2022, por un importe nominal maximo de 30.000.000,00
euros. De conformidad con lo aprobado por la referida junta general, se ejecutara tras la incorporacién a
negociacion de las acciones de la Sociedad en BME Growth.

El 2 de junio de 2022, IBI Lion Project Clouded Leopard, S.L.U., filial integramente participada por la Sociedad,
adquirio, en virtud de escritura otorgada ante el notario de Catalufia, Dfia. Maria Del Camino Quiroga Martinez,
con nimero de protocolo 2.909,el inmueble situado en Lliria, Valencia (Espafa), que, de conformidad con la
informacion catastral, cuenta con una superficie de 78.923 m? y una superficie total construida de 64.897 m?, por
un importe total de 54.000.000 euros (“Carrases”). El activo es un centro logistico.

La evolucidn del capital social de la Sociedad desde su constitucion es:

Capital social N° de g(_:ciones Importe del N° de acciones Capital social
emitidas aumento (€) resultante resultante (€)
Capital social inicial 60.000 60.000 60.000 60.000
Aumento capital noviembre 2021 22.350.000 22.350.000 22.410.000 22.410.000
Aumento capital marzo 2022 5.667.143 5.667.143 28.077.143 28.077.143
| Total - - 28.077.143 28.077.143 |
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(A) Estrateqgia y politica de inversion

La Sociedad tiene por objeto invertir en bienes inmuebles de alta calidad en el &mbito de la logistica, el comercio
minorista y oficinas, situados en las principales ciudades de Espafia, que generen ingresos recurrentes y que, a su
vez, proporcionen una revalorizacion a largo plazo.

En relacién con tales activos, la estrategia de la Sociedad se centra en suscribir contratos de arrendamiento a largo
plazo con inquilinos que cuenten con una contrastada solvencia financiera. Ademas, la estrategia de la Sociedad
esta enfocada en activos que cuenten con un reducido nimero de inquilinos. En este sentido, el objetivo de la
Sociedad es ofrecer una rentabilidad atractiva a sus accionistas, maximizando el rendimiento a través de contratos
de arrendamiento con una renta neta fija anual de entre el 5,5% y el 6% del importe total de la inversién
(incluyendo, entre otros, el precio de compra y los costes de la operacion).

En particular, la estrategia de inversion de la Sociedad se centra en la bisqueda de oportunidades de inversién en
activos “core” y “core plus” que ofrezcan contratos de arrendamiento “triple net” o “double net”, esto es, contratos
de arrendamiento en virtud de los cuales el arrendatario se compromete a pagar una parte significativa de los gastos
del activo (incluidos impuestos, seguros y mantenimiento).

El nivel de apalancamiento objetivo de la Compafiia es mantenerse en unos niveles de entre un 50% y un 60%.

(B) Cartera de activos

El 16 de diciembre de 2021, la Sociedad adquirié su primer inmueble situado en la carretera de Fuencarral 22,
28108 Alcobendas (Espafia), por un importe total de 14.900.000 euros, destinado a una planta de produccion
farmacéutica, almacén y oficinas. Segun el informe de valoracion de Gesvalt Sociedad de Tasacién, S.A., a 31 de
diciembre de 2021, su valoracion asciende a 15.460.000 euros segun el rango medio de dicho informe.

Activo Direccion Superficie® (m?) GAV® (€) Inquilino Ocupacion
Cta. de Fuencarral Iniciativas del
Fuencarral 22 22, 28108 15.852 15.460.000 100%
Jarama, S.A.U
Alcobendas

(1)  Informacidn catastral.
(2)  Valor bruto del activo (gross asset value 0 GAV) a 31 de diciembre de 2021 de conformidad con el informe de valoracion de Gesvalt
Sociedad de Tasacion, S.A.
Con posterioridad al 31 de diciembre de 2021, fecha de corte de la valoracion realizada por Gesvalt Sociedad de
Tasacion, S.A., concretamente el 2 de junio de 2022, 1Bl Lion Project Clouded Leopard, S.L.U., filial integramente
participada por la Sociedad, adquiri6 el segundo activo del portfolio por un precio de 54.000.000 euros.

) o Superficie® Precio. - -
Activo Direccion 5 adquisicion Inquilino Ocupacion
(m?) ©
Poligono industrial Conforama
Carrases de Carrases n°10, 78.923 54.000.000 Espaiia. S.A 100%
46160 Lliria pana, 5./

(1)  Informacidn catastral.

El impacto en la valoracion de la cartera de activos es de 54.000.000 euros, siendo por ello el valor total de la
cartera a fecha del Documento Informativo de 69.460.000 euros.

Véase el apartado 2.6.1 del Documento Informativo para mas informacion sobre la cartera de activos de la
Sociedad.
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(© Gestidn de la cartera de activos

El 9 de agosto de 2021, la Sociedad suscribi6 un contrato de gestion con IBI Lion Management Group, Ltd. en
virtud del cual IBI Lion Management Group, Ltd. se ha comprometido a prestar servicios de gestion y
administracion en relacion con los activos de la Sociedad.

En esa misma fecha, IBI Lion Management Group, Ltd. suscribié un contrato de subcontratacion con IBI Lion
Management Group Spain, S.L., filial integramente participada por aquel, en virtud del cual subcontrat6 los
servicios de asistencia administrativa y gestién a prestar a la Sociedad en virtud del contrato de gestion.

Véase el apartado 2.6.1 del Documento Informativo para mas informacién sobre los principales términos y
condiciones del contrato de gestidn suscrito.

15 INFORMACION FINANCIERA, TENDENCIAS SIGNIFICATIVAS Y, EN SU CASO, PREVISIONES O
ESTIMACIONES. RECOGERA LAS CIFRAS CLAVES QUE RESUMAN LA SITUACION FINANCIERA DEL
EMISOR.

(A) Informacion financiera

La informacion financiera individual auditada de la Sociedad incluida en este apartado y correspondiente al periodo
comprendido entre el 13 de enero y el 31 de diciembre de 2021 ha sido formulada por el consejo de administracién
de la Sociedad de conformidad con (i) el Real Decreto de 22 de agosto de 1885 por el que se publica el Cadigo de
Comercio y la restante legislacion mercantil que resulta de aplicacion a la Sociedad; (ii) el Plan General de
Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, el cual desde su publicacion ha sido
objeto de varias modificaciones, la Gltima de ellas mediante el Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, y sus
adaptaciones sectoriales y (iii) la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas
cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario en relacion a la informacién a desglosar en las notas
explicativas.

Las cuentas anuales individuales abreviadas de la Sociedad, correspondientes al periodo comprendido entre el 13
de enero y el 31 de diciembre de 2021, han sido auditadas por Ernst & Young, S.L. y se adjuntan como Anexo Il
al Documento Informativo.

- Balance de situacién (Euros)

ACTIVO 31/12/2021
Activos no corrientes 15.256.627,49
Inmovilizado material 9.912,29
Inversiones inmobiliarias 15.233.915,20
Inversiones financieras a largo plazo 12.800,00
Activos corrientes 16.452.753,07
Existencias 21.098,47
Clientes por ventas y prestacion de servicios 19.354,80
Otros créditos con las Administraciones Publicas 34.242,35
Inversiones financieras a corto plazo 431.106,00
Periodificaciones a corto plazo 21.581,85
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 15.925.369,60
Total activos 31.709.380,56
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PATRIMONIO NETO Y PASIVO

31/12/2021

Patrimonio neto 21.845.671,87
Fondos propios 21.845.671,87
Capital social 22.410.000,00
Otras reservas -70.000,00
Resultado del ejercicio -494.328,13
Pasivos no corrientes 9.361.711,10
Préstamos y créditos bancarios 7.411.711,10
Otras deudas a largo plazo 1.950.000,00
Pasivos corrientes 501.997,59
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 498.135,21
Otras deudas con administraciones publicas 3.862,38
Total pasivos 9.863.708,69
Total Patrimonio neto y pasivos 31.709.380,56
Cuenta de pérdida y ganancias (Euros)
CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS
Importe neto de la cifra de negocios 20.372,43
Gastos de personal -4.052,92
Otros gastos de explotacion -501.521,71
Amortizacion de inmovilizado -9.064,53
RESULTADO DE EXPLOTACION -494.266,73
Diferencias de Cambio -61,4
RESULTADO FINANCIERO -61,4
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS -494.328,13
Impuesto sobre beneficios -
| RESULTADO DEL EJERCICIO -494.328,13

Véase el apartado 2.12 del Documento Informativo para mas informacidn sobre el balance de situacion y la cuenta
de pérdidas y ganancias de la Sociedad correspondientes al periodo comprendido entre el 13 de enero y el 31 de

diciembre de 2021.

(B) Tendencias significativas

A continuacion, se muestra la cuenta de resultados consolidada no auditada ni revisada de IBI Lion a 31 de mayo

de 2022:
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CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS 31/05/2022(*)

Importe neto de la cifra de negocios 375.000,00
Gastos de personal -15.313,35
Otros gastos de explotacion -74.846,95
Amortizacion de inmovilizado -83.289,53
Otros resultados -3.000,00
RESULTADO DE EXPLOTACION 198.550,17
Diferencias de Cambio -35.359,59
RESULTADO FINANCIERO -35.359,59
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 163.190,58
Impuesto sobre beneficios -

| RESULTADO DEL EJERCICIO 163.190,58

(*) No revisado ni auditado por los auditores

Para mayor detalle, ver el apartado 2.14 del Presente Documento Informativo.

© Previsiones y estimaciones

El consejo de administracion de la Sociedad ha aprobado por unanimidad, en su reunién celebrada el 31 de mayo
de 2022, las siguientes previsiones o estimaciones para los ejercicios a finalizar el 31 de diciembre de 2022 y de
2023.

Se hace constar que tales previsiones o estimaciones no han sido objeto de auditoria ni de revision limitada por
parte del auditor de cuentas de la Sociedad.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS 2022 2023
Importe neto de la cifra de negocios 2.656 3.969
Gastos de personal =77 -106
Otros gastos de explotacion -1.312 -2.392
Amortizacion de inmovilizado -973 -1.522
RESULTADO DE EXPLOTACION 294 -51
RESULTADO FINANCIERO -520 -952
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS -226 -1.003
Impuesto sobre beneficios - -
RESULTADO DEL EJERCICIO -226 -1.003

Véase el apartado 2.17 del Documento Informativo para mas informacidon sobre las previsiones o estimaciones de
la Sociedad para los ejercicios a finalizar el 31 de diciembre de 2022 y de 2023.

16 ADMINISTRADORES Y ALTOS DIRECTIVOS DEL EMISOR

A la fecha del Documento Informativo, el consejo de administracion de la Sociedad esta compuesto por los
siguientes cuatro miembros:

Nombre Cargo Carécter Fecha <_:|e Fecha de expiracion
nombramiento
D. David Lubetzky Presidente y consejero Ejecutivo 21/06/2021 21/06/2027
D. Rafael Goldfeld Secretario y consejero Ejecutivo 21/06/2021 21/06/2027
D. Ohad Kleiner Consejero Ejecutivo 21/06/2021 21/06/2027
D. Nadav Berkovitch Consejero Ejecutivo 21/06/2021 21/06/2027

Véase el apartado 2.18 del Documento Informativo para mas informacion sobre las trayectorias profesionales y el
perfil de cada uno de los miembros del consejo de administracion de la Sociedad.
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A la fecha del Documento Informativo, ninguno de los miembros del consejo de administracion de la Sociedad es
titular de acciones de la Sociedad. Ver posibles conflictos de interés en el apartado 2.18 del presente Documento
Informativo. D. Rafael Goldfeld y D. Ohad Kleiner, miembros del Consejo de Administracidn, son, a través de
Goldfeld Kleiner Investment Limited Partnership, titulares de un 27% del capital social del Gestor.

1.7 COMPOSICION ACCIONARIAL

A la fecha del Documento Informativo, la Sociedad cuenta con 34 accionistas. La composicion accionarial de la
Sociedad es la siguiente:

N° de acciones % sobre el n°
Nombre - ) total de
Directo Indirecto Total acciones

The Management Company of ROM-Keren Hishtalmut Le'Ovdi 15.000.000 0 15.000.000 53.42%
Harashuyot Hamekomiot Ltd.
The Management Company of Fund for Postgraduate in Social 4.000.000 0 4.000.000 14,25%
Humanities Ltd.
The Management Corporation of Minhal - the Continuing 0
Education Fund for Administrative and Service Clerks Ltd. 2.000.000 0 2.000.000 7.12%
Accionistas minoritarios (31 accionistas) 6.977.143 0 6.977.143 24,85%
Autocartera 100.000 0 100.000 0,36%
Total 28.077.143 100%

De conformidad con la tabla anterior, a la fecha del Documento Informativo los accionistas de la Sociedad con
una participacién superior al 5% del capital social de la Sociedad son:

- The Management Company of ROM-Keren Hishtalmut Le'Ovdi Harashuyot Hamekomiot Ltd. es un
fondo regulado de pensiones basado en Israel, en el que millones de personas aportan parte de su salario
mensualmente para recibir una pension después de su jubilacion. Los propietarios de este fondo son un
organismo publico israeli y el sindicato de empleados mas importante de Israel. Dicha compafiia tiene
una participacién directa en la SOCIMI del 53,42%.

- The Management Company of Fund for postgraduate in Social Humanities Ltd. es un fondo regulado de
pensiones basado en Israel, en el que millones de personas aportan parte de su salario mensualmente para
recibir una pensién después de su jubilacién. Los propietarios de este fondo son un organismo publico
israeli y el sindicato de empleados mas importante de Israel. Dicha compafiia tiene una participacion
directa en la SOCIMI del 14,25%.

- The Management Corporation of Minhal - the Continuing Education Fund for Administrative and Service
Clerks Ltd. es un fondo regulado de pensiones basado en Israel, en el que millones de personas aportan
parte de su salario mensualmente para recibir una pension después de su jubilacion. El propietario de este
fondo es el sindicato de empleados més importante de Israel. Dicha compafiia tiene una participacion
directa en la SOCIMI del 7,12%.

1.8 INFORMACION RELATIVA A LAS ACCIONES

A fecha del Documento Informativo, el capital social de IBI Lion asciende a 28.077.143 euros, dividido en
28.077.143 acciones de 1,00 euro de valor nominal cada una.

Todas las acciones se encuentran integramente suscritas y han sido integramente desembolsadas, pertenecen a una
misma clase y serie, y confieren a sus titulares los mismos derechos politicos y econdmicos. Las acciones de la
Sociedad son nominativas y estan denominadas en euros.

Las acciones de la Sociedad estan representadas mediante anotaciones en cuenta y se hallan inscritas en los
correspondientes registros contables a cargo de la Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro, Compensacion
y Liquidacion de Valores, S.A., Sociedad Unipersonal, con domicilio en Plaza de la Lealtad 1, 28014 Madrid
(Espafia), y de sus entidades participantes autorizadas.
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Véase el apartado 3 del Documento Informativo para mas informacion sobre las acciones de la Sociedad.

Con fecha 1 de mayo de 2022, la Sociedad ha suscrito un contrato de liquidez con Renta 4 Banco, S.A. Véase el
apartado 3.8 del Documento Informativo para mas informacién sobre el contrato de liquidez suscrito.

19 INFORMACION ADICIONAL

No aplica.
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2. INFORMACION GENERAL Y RELATIVA A LA COMPANIA Y A SUNEGOCIO

21 PERSONA O PERSONAS QUE DEBERAN TENER LA CONDICION DE ADMINISTRADOR RESPONSABLES DE LA
INFORMACION CONTENIDA EN EL DOCUMENTO. DECLARACION POR SU PARTE DE QUE LA MISMA,
SEGUN SU CONOCIMIENTO, ES CONFORME CON LA REALIDAD Y DE QUE NO APRECIAN NINGUNA
OMISION RELEVANTE.

Todos los miembros del Consejo de Administracién de la sociedad IBI Lion SOCIMI, S.A., a saber, D. David
Lubetzky, D. Rafael Goldfeld, D. Ohad Kleiner y D. Nadav Berkovitch, en su condicién de miembros del consejo
de administracion de la Sociedad, debidamente facultados en virtud de los acuerdos adoptados el 2 de noviembre
de 2021 por el entonces accionista Gnico de la Sociedad y el 31 de mayo de 2022 por el consejo de administracion
de la Sociedad, asumen la responsabilidad del contenido del Documento Informativo, que ha sido elaborado de
conformidad con lo previsto en el Anexo de la Circular de BME Growth 1/2020, de 20 de julio, sobre los requisitos
y procedimiento aplicables a la incorporacion y exclusién en el segmento de negociacion BME Growth de BME
MTF Equity.

Todos los miembros del Consejo de Administracion, como responsables del Documento Informativo, declaran que
la informacion contenida en el mismo es, segun su conocimiento, conforme a los hechos y no incurre en ninguna
omisidn relevante que pudiera afectar a su contenido.

2.2 AUDITOR DE CUENTAS DE LA SOCIEDAD

Las cuentas anuales individuales abreviadas de la Sociedad correspondientes al periodo comprendido entre el 13
de enero y el 31 de diciembre de 2021 han sido formuladas por el Consejo de Administracién de conformidad con
(i) el Real Decreto de 22 de agosto de 1885 por el que se publica el Cédigo de Comercio y la restante legislacion
mercantil que resulta de aplicacion a la Sociedad; (ii) el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto
1514/2007, de 16 de noviembre, el cual desde su publicacion ha sido objeto de varias modificaciones, la Gltima de
ellas mediante el Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, y sus adaptaciones sectoriales y (iii) la Ley 11/2009, de 26
de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario
(“Ley SOCIMI”) en relacion a la informacidn a desglosar en las notas explicativas; y han sido auditadas por Ernst
& Young, S.L. (“EY”).

El 2 de noviembre de 2021, el entonces accionista Unico de la Sociedad, IBI Investment House, Ltd., nombr6 a
EY auditor de las cuentas anuales individuales y, en su caso, consolidadas de la Sociedad para los ejercicios
finalizados el 31 de diciembre de 2021, 2022 y 2023. Dicho nombramiento consta inscrito en el Registro Mercantil
de Madrid al Tomo 42542, Folio 172, Hoja M-730907, Inscripcion 62,

EY esta domiciliada en calle de Raimundo Fernandez Villaverde 65, 28003 Madrid (Espafia), con nimero de
identificacion fiscal (N.I.F.) B-78970506, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 9.364, Seccién 32,
Folio 68, Hoja 87690-1 y en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC) con el nimero S0530.

2.3 IDENTIFICACION COMPLETA DE LA SOCIEDAD (NOMBRE LEGAL Y COMERCIAL, DATOS REGISTRALES,
DOMICILIO, FORMA JURIDICA DEL EMISOR, CODIGO LEI, SITIO WEB DEL EMISOR...) Y OBJETO SOCIAL

La denominacion social de la Sociedad es IBI Lion SOCIMI, S.A. y opera bajo el nombre comercial de “IBI Lion”.
La Sociedad es una sociedad andnima espafiola acogida al régimen aplicable a las sociedades an6nimas cotizadas
de inversion en el mercado inmobiliario (“SOCIMIS”).

El 13 de enero de 2021 se constituyo6 la Sociedad por tiempo indefinido bajo la denominaciéon “Tarrytown, S.A.”
con caracter unipersonal, en virtud de escritura pablica otorgada en esa misma fecha ante el notario de Madrid, D.
Francisco Javier Piera Rodriguez, con nimero de protocolo 34, que fue inscrita el 22 de enero de 2021 en el
Registro Mercantil de Madrid al Tomo 4.1227, Folio 153, Seccién 82 Hoja M-730907, Inscripcion 12,
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El 2 de agosto de 2021, el entonces accionista Unico de la Sociedad, IBI Investment House, Ltd., decidi6 optar por
la aplicacion del régimen especial en el Impuesto sobre Sociedades de las SOCIMIs previsto en la Ley SOCIMI,
con efectos para los periodos impositivos iniciados a partir del 1 de enero de 2021. Dicha opcion fue comunicada
a la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria el 14 de septiembre de 2021 quedando emitido el recibo de
presentacion ante la Agencia Estatal de Administracion Tributaria (AEAT) el mismo 14 de septiembre de 2021.
Se adjunta como Anexo | al Documento Informativo la referida comunicacion.

Su domicilio social esta ubicado en calle Velazquez 17, 5° 1zq., 28001 Madrid (Espafia). EI N.I.F. de la Sociedad
es el A-42762955 y su identificador de entidad juridica (LEI) es el 959800EJ2LEQTV090B71. La pagina web de
la Sociedad es www.ibi-lion.com.

La Sociedad se encuentra debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al tomo 42542, folio 172, hoja
M-730907.

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

1. La Sociedad tiene por objeto social principal el ejercicio de las siguientes actividades, ya sea en territorio
nacional o en el extranjero:

€)] la adquisicién y promocidon de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento,
incluyendo la actividad de rehabilitacion de edificaciones en los términos establecidos en la Ley
37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afiadido, o la norma que la sustituya
en el futuro;

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

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

y

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

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

3. Las actividades integrantes del objeto social podran ser desarrolladas por la Sociedad, total o
parcialmente, de modo indirecto, mediante la titularidad de acciones o de participaciones en sociedades
con objeto social idéntico o analogo.

4. Queda excluido el ejercicio directo, o el indirecto cuando fuere procedente, de todas aquellas actividades
reservadas por la legislacion especial. Si las disposiciones legales exigiesen para el ejercicio de alguna
actividad comprendida en el objeto social algun titulo profesional, autorizacion administrativa previa,
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inscripcién en un registro publico, o cualquier otro requisito, dicha actividad no podra iniciarse hasta
que se hayan cumplido los requisitos profesionales o administrativos exigidos.”

24 BREVE EXPOSICION SOBRE LA HISTORIA DE LA EMPRESA, INCLUYENDO REFERENCIA A LOS HITOS MAS
RELEVANTES

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

(A) Constitucion:

El 13 de enero de 2021 se constituy6 la Sociedad por tiempo indefinido bajo la denominacién “Tarrytown, S.A.”
con caracter unipersonal, en virtud de escritura piblica otorgada en esa misma fecha ante el notario de Madrid, D.
Francisco Javier Piera Rodriguez, con nimero de protocolo 34, que fue inscrita el 22 de enero de 2021 en el
Registro Mercantil de Madrid al Tomo 4.1227, Folio 153, Seccidn 82 Hoja M-730907, Inscripcion 12,

El 21 de junio de 2021, IBI Investment House, Ltd. adquirié el 100% de las acciones de la Sociedad mediante
escritura de compraventa de acciones que fue elevada a publico en esa misma fecha ante el notario de Catalufia,
D. Camilo-José Sexto Presas, con nimero de protocolo 1.935.

(B) Cambios societarios

El 21 de junio de 2021, el entonces accionista unico de la Sociedad, IBI Investment House, Ltd., adoptd, entre
otras, las siguientes decisiones: (i) cambio de la denominacion social de la Sociedad a IBI Lion, S.A.; (ii)
modificacion del sistema de administracion de la Sociedad para que, en lo sucesivo, sea regida por un consejo de
administracion; (iii) nombramiento de los actuales miembros del Consejo de Administracion; y (iv) traslado del
domicilio social a la calle Floridablanca 152, piso 2° puerta 1, 08011 Barcelona (Espafia). Tales decisiones fueron
elevadas a publico en esa misma fecha ante el notario de Catalufia, D. Camilo-José Sexto Presas, con nimero de
protocolo 1.936 e inscritas el 9 de septiembre de 2021 en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 41.227, Folio
157 Hoja M-730907, Inscripcion 32, a excepcion del referido cambio de domicilio social, que quedd inscrito el 29
de septiembre de 2021 en el Registro Mercantil de Barcelona al Tomo 48.001, Folio 44, Hoja B-569020,
Inscripcion 42,

El 2 de agosto de 2021, el entonces accionista Unico de la Sociedad, IBI Investment House, Ltd., adopt6, entre
otras, las siguientes decisiones: (i) modificar el objeto social de la Sociedad con el objetivo de ajustarlo a la Ley
SOCIMI; y (ii) modificar el régimen de distribucién de resultados de la Sociedad. Tales decisiones fueron elevadas
a publico el 17 de agosto de 2021 ante la notaria de Catalufia, Dfia. Maria del Camino Quiroga Martinez, con
namero de protocolo 5.784 e inscritas el 10 de diciembre de 2021 en el Registro Mercantil de Barcelona al Tomo
48.001, Folio 48, Hoja B-569020, Inscripcion 92,

El 2 de noviembre de 2021, el entonces accionista Gnico de la Sociedad, IBI Investment House, Ltd., adoptd, entre
otras, las siguientes decisiones: (i) solicitar la incorporacién a negociacion de las acciones de la Sociedad en BME
Growth; (ii) cambiar la denominacién social de la Sociedad a IBI Lion SOCIMI, S.A.; (iii) cambiar el domicilio
social a Calle Velazquez 17, 5° 1zq., 28001 Madrid; (iv) modificar el sistema de representacion de las acciones de
la Sociedad mediante la transformacion de los titulos fisicos en anotaciones en cuenta; y (v) aprobar un texto
refundido de los estatutos sociales de la Sociedad. Tales decisiones fueron elevadas a publico el 17 de noviembre
de 2021 ante el notario de Madrid, D. Pedro L. Gutiérrez Moreno, con nimero de protocolo 2.686 e inscritas el
dia 17 de diciembre de 2021 en el Registro Mercantil de Barcelona al Tomo 48.001, Folio 49, Hoja B-569020,
Inscripcion 112, a excepcidn del referido cambio de domicilio social, que qued6 inscrito el 2 de febrero de 2022
en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 42.542, Folio 172, Hoja M-730907, Inscripcion 52,
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(© Acogimiento al régimen SOCIMI

El 2 de agosto de 2021, el entonces accionista Unico de la Sociedad, IBI Investment House, Ltd., decidié optar por
la aplicacion del régimen especial en el Impuesto sobre Sociedades de las SOCIMISs previsto en la Ley SOCIMI,
con efectos para los periodos impositivos iniciados a partir del 1 de enero de 2021.

Dicha opci6n fue comunicada a la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria el 14 de septiembre de 2021
guedando emitido el recibo de presentacion ante la Agencia Estatal de Administracion Tributaria (AEAT) el
mismo 14 de septiembre de 2021. Se adjunta como Anexo | al Documento Informativo la referida comunicacion.

(D) Cambios en el capital social

El 13 de enero de 2021 se constituyd la Sociedad con un capital social de 60.000 euros, representado por 60.000
acciones de 1,00 euro de valor nominal cada una.

Conforme a lo indicado, el 21 de junio de 2021, IBI Investment House, Ltd. adquirié el 100% de las acciones de
la Sociedad.

El 24 de septiembre de 2021, el entonces accionista Unico de la Sociedad, IBI Investment House, Ltd., decidi6
ampliar el capital social en 22.350.000 de euros, mediante la emision a la par y puesta en circulacion de 22.350.000
de acciones de 1,00 euro de valor nominal cada una. IBI Investment House, Ltd. (que suscribié 1.000.000 de
acciones), renuncio a los derechos de suscripcion preferente y dejo de ser el accionista Unico de la Sociedad en
favor de The Management Company of ROM-Keren Hishtalmut Le'Ovdi Harashuyot Hamekomiot Ltd. (que
suscribi6 15.000.000 de acciones), The Management Company of Fund for Postgraduate in Social Humanities Ltd.
(que suscribi6 4.000.000 de acciones), The Management Corporation of Minhal - the Continuing Education Fund
for Administrative and Service Clerks Ltd. (que suscribié 2.000.000 de acciones) y David Weisberg (que suscribi6
350.000 de acciones). El referido aumento de capital fue elevado a publico el 30 de noviembre de 2021 en virtud
de escritura autorizada por el notario de Barcelona, D. Emilio Rosellé Carrién, con nimero de protocolo 4.362, e
inscrito el 14 de febrero de 2022 en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 42.542, Folio 173, Hoja M-730907,
Inscripcién 72,

El 9 de marzo de 2022, la junta general universal de la Sociedad acord6 aumentar el capital social de la Sociedad
en un importe efectivo (nominal sin prima de emision) de 5.667.143 euros, mediante la emision y puesta en
circulacién de 5.667.143 de acciones de 1,00 euro de valor nominal cada una. El referido aumento de capital fue
elevado a puablico el 22 de marzo de 2022 en virtud de escritura autorizada por el notario de Madrid, D. F. Javier
Barreiros Fernandez, con nimero de protocolo 707, e inscrito el 19 de abril de 2022 en el Registro Mercantil de
Madrid al Tomo 42542, Folio 174, Hoja M-730907, Inscripcion 102,

A continuacién, se resumen los principales cambios en el capital social de la Sociedad desde su constitucion:

Capital social N° de f';u_:ciones Importe del N° de acciones Capital social
emitidas aumento (€) resultante resultante (€)
Capital social inicial 60.000 60.000 60.000 60.000
Aumento capital noviembre 2021 22.350.000 22.350.000 22.410.000 22.410.000
Aumento capital marzo 2022 5.667.143 5.667.143 28.077.143 28.077.143
| Total - - 28.077.143 28.077.143 |

A la fecha del Documento Informativo, el capital social de IBI Lion asciende a 28.077.143 euros y esté dividido
en 28.077.143 acciones ordinarias de 1,00 euro de valor nominal cada una. A continuacién, se incluye una tabla
resumen de los principales accionistas de la Sociedad:
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N° de acciones % sobre el n°
Nombre - - total de
Directo Indirecto Total acciones

The Management Company of ROM-Keren Hishtalmut Le'Ovdi 15.000.000 0 15.000.000 53.42%
Harashuyot Hamekomiot Ltd.
The ngagement Company of Fund for Postgraduate in Social 4.000.000 0 4.000.000 14,25%
Humanities Ltd.
The Management Corporation of Minhal - the Continuing
Education Fund for Administrative and Service Clerks Ltd. 2.000.000 0 2.000.000 7.12%
Accionistas minoritarios (31 accionistas) 6.977.143 0 6.977.143 24,85%
Autocartera 100.000 0 100.000 0,36%
Total 28.077.143 100%

El 17 de mayo de 2022, IBI Investment House Ltd. y la Sociedad suscribieron un contrato de préstamo de 100.000
acciones con el objeto de poner a disposicidn del proveedor de liquidez las acciones correspondientes previstas en
el contrato de liquidez suscrito por la Sociedad y Renta 4 Banco, S.A. el 1 de mayo de 2022.

(E) Adquisicién de activos

El 16 de diciembre de 2021, la Sociedad adquirid, en virtud de escritura otorgada ante la notaria de Catalufia, Dfa.
Maria del Camino Quiroga Martinez, con nimero de protocolo 8.117, el inmueble situado en la carretera de
Fuencarral 22, 28108 Alcobendas (Espafa), que, de conformidad con la informacion catastral, cuenta con una
superficie de 15.852 m? y una superficie total construida de 10.585 m?, por un importe total de 14.900.000 euros
(“Fuencarral 22”). El activo est4 destinado a planta de produccién farmacéutica, almacén y oficinas.

El 2 de junio de 2022, IBI Lion Project Clouded Leopard, S.L.U., filial integramente participada por la Sociedad,
adquirio, en virtud de escritura otorgada ante el notario de Catalufia, Dfia. Maria Del Camino Quiroga Martinez,
con numero de protocolo 2.909, el inmueble situado en Lliria, Valencia (Espafa), que, de conformidad con la
informacion catastral, cuenta con una superficie de 78.923 m? y una superficie total construida de 64.897 m?, por
un importe total de 54.000.000 euros (“Carrases”). El activo es un centro logistico.

(P Constitucién de filiales

El 2 de marzo de 2022, IBI Lion constituyé “IBI Lion Project Clouded Leopard, S.L.U.” por tiempo indefinido,
en virtud de escritura publica otorgada en esa misma fecha ante el notario de Madrid, D. Pedro L. Gutiérrez
Moreno, con nimero de protocolo 531, que fue inscrita el 21 de marzo de 2022 en el Registro Mercantil de Madrid
al Tomo 43.179, Folio 93, Hoja M-762993, Inscripcion 12

IBI Lion Project Clouded Leopard, S.L.U. fue constituida con un capital social de 3.000 euros, suscrito en su
totalidad por IBI Lion, por lo que es una sociedad unipersonal.

El 9 de mayo de 2022, IBI Lion constituyé “IBI Lion Santa, S.L.U.” por tiempo indefinido, en virtud de escritura
publica otorgada en esa misma fecha ante el notario de Madrid, D. Pedro L. Gutiérrez Moreno, con nimero de
protocolo 1.141, que fue inscrita el 26 de mayo de 2022 en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 43614, Folio
50, Hoja M-769941, Inscripcion 12,

IBI Lion Santa, S.L.U. fue constituida con un capital social de 3.000 euros, suscrito en su totalidad por IBI Lion,
por lo que es una sociedad unipersonal.

(G) Otros

El 16 de mayo de 2022, Ibi Lion recibio 8 millones de euros anticipados de inversores interesados en suscribir
acciones de la Sociedad en el marco de la ampliaciéon de capital aprobada por la junta general universal de
accionistas de la Sociedad celebrada el 9 de marzo de 2022, por un importe nominal maximo de 30.000.000,00
euros mediante la emision y puesta en circulacion de un maximo de 30.000.000 de nuevas acciones ordinarias de
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un euro de valor nominal cada una, con la prima de emisidn que determine el Consejo de Administracion, que se
suscribiran y desembolsaran integramente con cargo a aportaciones dinerarias y que, de conformidad con lo
aprobado por la referida junta general, se ejecutara tras la incorporacion a negociacion de las acciones de la
Sociedad en BME Growth.

2.5

RAZONES POR LAS QUE SE HA DECIDIDO SOLICITAR LA INCORPORACION A NEGOCIACION EN BME
GROWTH

Las principales razones que han llevado a IBI Lion a solicitar la incorporaciéon a BME Growth son las siguientes:

(M)

(i)
(iii)
(iv)
)

2.6

26.1

(A)

i)

Cumplir los requisitos exigidos a las SOCIMIs, conforme a lo previsto en el articulo 4 de la Ley SOCIMI,
que establece que las acciones de las SOCIMIs deberan estar admitidas a negociacion en un mercado
regulado o en un sistema multilateral de negociacion espafiol o en el de cualquier otro Estado miembro
de la Unién Europea o del Espacio Econémico Europeo, 0 bien en un mercado regulado de cualquier pais
o territorio con el que exista efectivo intercambio de informacién tributaria, de forma ininterrumpida
durante todo el periodo impositivo.

Habilitar un mecanismo de financiacién que permita aumentar la capacidad de la Sociedad para captar
recursos que podrian financiar su futuro crecimiento, si asi se decide por parte de sus érganos de gobierno.

Proporcionar un mecanismo de liquidez a los accionistas de la Sociedad.
Facilitar un nuevo mecanismo de valoracién objetiva de las acciones de la Sociedad.

Aumentar la notoriedad y transparencia de la Sociedad frente a terceros, asi como reforzar la imagen de
marca.

DESCRIPCION GENERAL DEL NEGOCIO DEL EMISOR, CON PARTICULAR REFERENCIA A LAS
ACTIVIDADES QUE DESARROLLA, A LAS CARACTERISTICAS DE SUS PRODUCTOS O SERVICIOS Y A SU
POSICION EN LOS MERCADOS EN LOS QUE OPERA

Descripcion de los activos inmobiliarios, situacién y estado, periodo de amortizacién, concesion o
gestién, junto con un informe de valoracion de los mismos realizado por un experto independiente
de acuerdo con criterios internacionalmente aceptados. En su caso, se ofrecera informacion
detallada sobre la obtencion de licencias de edificacion del suelo urbano consolidado. También se
informaré del estado en que se encuentra la promocion del mismo (contrato con la empresa
constructora, avance de las obras y prevision de finalizacién, etc.).

Activos de la Sociedad
A la fecha del Documento Informativo, el portfolio de IBI Lion se compone de dos activos:

Fuencarral 22, ubicado en Madrid, dedicado a la produccién farmacéutica, almacén y oficinas, y que
cuenta con una superficie total de 15.852 m? de conformidad con la informacién catastral y

Carrases, ubicado en Valencia, dedicado a la logistica, y que cuenta con una superficie total de 78.923
m? de conformidad con la informacion catastral.

Segun el informe de valoracion de Gesvalt Sociedad de Tasacion, S.A. (“Gesvalt”), a 31 de diciembre de 2021, la
valoracién de Fuencarral 22 asciende a 15.460.000 euros seguln el rango medio de dicho informe.
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Activo Direccion Superficie @ (m2)  GAV@(€) Inquilino Ocupacion

Cta. de Fuencarral 22, Iniciativas del Jarama,

0

Fuencarral 22 Alcobendas 15.852 15.460.000 SAU 100%

(1) Informacién catastral.

(2) Valor bruto del activo (gross asset value o0 GAV) a 31 de diciembre de 2021 de conformidad con el informe de valoracién de Gesvalt Sociedad de
Tasacion, S.A.

Con posterioridad al 31 de diciembre de 2021, fecha de corte de la valoracion realizada por Gesvalt, concretamente
el 2 de junio de 2022, IBI Lion Project Clouded Leopard, S.L.U., filial integramente participada por la Sociedad,
adquirio el segundo activo del portfolio por un precio de 54.000.000 euros. El impacto en la valoracién de la cartera
de activos es de 54.000.000 euros, siendo por ello el valor total de la cartera a fecha del Documento Informativo
de 69.460.000 euros.

) L Superficie ® Precio o -
Activo Direccion (m?) adquisicion (€) Inquilino Ocupacion
Poligono industrial de Conforama Espafia, o
Carrases Carrases n10, Lliria 78.923 54.000.000 SA 100%
(1) Informacitn catastral.

A continuacidn, se describen las principales caracteristicas de ambos inmuebles:
Activo 1: Fuencarral 22
- Descripcion

El activo adquirido el 16 de diciembre de 2021 es un complejo industrial construido en el afio 1987 con
una superficie total de parcela, de conformidad con la informacidn catastral, de 15.852 m?y una superficie
total construida de 10.585 m?, destinado a servicios empresariales para la industria farmacéutica, y
distribuidos en tres edificios dedicados a:

(i) Espacios de oficinas
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(ii) Produccion farmacéutica

El resto de la superficie de la parcela estd urbanizada y se destina a albergar edificaciones para
instalaciones, depositos, caseta de control de seguridad, aparcamiento exterior, algunas cubiertas por
marquesinas, y muelles de carga y descarga de la nave destinada almacén.

El aparcamiento exterior cuenta con 140 plazas (de las cuales 6 estan adaptadas para personas con
movilidad reducida). El activo se encuentra en buen estado de conservacion ya que el edificio fue
completamente remodelado en el 2017 a un nivel de calidades media-alta y cumple con los requisitos
necesarios para la Certificacion LEED.

- Localizacién

El activo esta situado en la carretera de Fuencarral 22, dentro del poligono industrial de Valportillo, en el
municipio de Alcobendas, a las afueras del area metropolitana de Madrid.

Documento Informativo de Incorporacion al Mercado de IBI LION SOCIMI, S.A. Junio 2022 27/99



El poligono industrial de Valportillo es una zona en proceso de transformacion hacia actividades mas
terciarias y de alta tecnologia. Por su parte, el municipio de Alcobendas se ha convertido en una de las
zonas suburbanas de mayor relevancia econémica en la Comunidad de Madrid ya que en su territorio se
han instalado importantes parques empresariales. Ademas, se trata del segundo municipio con mayor
concentracion de empresas farmacéuticas (p. ej. Pfizer, Teva o Lilly) de la Comunidad de Madrid. El
activo se encuentra a 13 kildmetros del centro de la ciudad de Madrid y a 7 kildmetros del Aeropuerto
Adolfo Suarez Madrid-Barajas.

Inquilino
El activo esta alquilado a un solo inquilino, Iniciativas del Jarama, S.A.U.

La renta anual es de 900.000 euros anuales y se incrementara el primer afio de forma automatica en un
2% mas el porcentaje correspondiente al incremento en el Indice de Precios del Consumidor (“IPC”). A
partir del primer afio, se actualizard con carécter anual en un porcentaje equivalente al incremento en el
IPC.

La duracion del contrato de arrendamiento es de siete afios a contar desde el 16 de diciembre de 2021.
Con posterioridad, se prevén tres prorrogas automaticas de cinco, cinco y tres afios de duracién cada una,
a menos que el arrendatario comunique al arrendador su deseo de terminar el contrato con al menos tres
meses de antelacion a la fecha de finalizacion del plazo. El inmueble fue entregado en el estado
ocupacional en que se encontraba a la fecha de su adquisicion, deviniendo los subarrendatarios en
arrendatarios del arrendador. Actualmente existen 21 contratos de subarrendamiento.

El arrendatario debe asumir todos los costes y gastos de titularidad, mantenimiento y funcionamiento del
activo previstos en el contrato de arrendamiento, entre los que se incluye el Impuesto sobre los Bienes
Inmuebles, los gastos generales o comunes de electricidad, gastos de seguridad y cualesquiera gastos en
relacion con los servicios y suministros particulares del activo.

Con ocasion de la adquisicion de Fuencarral 22, el arrendador retuvo del arrendatario un importe de 1,8
millones de euros, equivalente a dos afios de renta, en concepto de garantia convencional del
cumplimiento del contrato de arrendamiento. No obstante, las partes acordaron que dicha garantia podra
sustituirse en cualquier momento a instancias del arrendatario por un aval bancario, sin que hasta la fecha
se haya realizado tal solicitud. Asimismo, el contrato de arrendamiento prevé una fianza legal por importe
de 150.000 euros.
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NET-PHARMAL

El edificio opera como un centro de operaciones para la industria farmacéutica, en donde se aglutinan
diferentes empresas del sector. En el contrato de arrendamiento se especifican los subcontratos de alquiler
vigentes a fecha de valoracion entre Iniciativas del Jarama, S.A.U. y diferentes empresas del sector
farmacéutico.

Valor de mercado

De conformidad con el informe de valoracion emitido por Gesvalt el 24 de enero de 2022 en relacion con
los activos de la Sociedad, el activo tiene un valor de mercado a 31 de diciembre de 2021 de 15.460.000
de euros. Ver apartado 2.6.5 del presente Documento Informativo donde se detalla la valoracion.

Préstamo hipotecario

El activo cuenta con un préstamo hipotecario contraido el 16 de diciembre de 2021 por importe de
7.500.000 euros para la adquisicién del activo con el banco Caixabank S.A., con un tipo de interés anual
del 1,25% y vencimiento el 1 de enero de 2042.

En el contrato celebrado entre las partes IBI Lion Socimi, S.A, como prestatario y Caixabank, S.A., como
prestatario, resaltamos que se ha incluido como clausula de vencimiento anticipado el que la Compafiia
concurra en resultados de explotacidn que arrojen pérdidas o se hallen en situacion de fondos propios
negativos.

Seguros

La Sociedad tiene formalizadas dos p6lizas de seguro anual, una de dafios materiales con SegurCaixa y
otra de responsabilidad civil con Zurich Insurance PLC, Sucursal en Espafia.

La administracién de la Sociedad revisa anualmente, o cuando alguna circunstancia lo hace necesario, las
coberturas o los riesgos cubiertos, y acuerda el importe que razonablemente se debe cubrir para el afio
siguiente. La direccién de la Sociedad estima que la cobertura de seguros a 31 de diciembre de 2021
resulta suficiente para cubrir los riesgos propios de la actividad de la Sociedad en relacién con este activo.
El importe de dafios materiales cubierto asciende a 9 millones de euros (se excluye la cobertura de averia
de mobiliario, maquinas y existencias varias) y para la responsabilidad civil general asciende a un maximo
de 1,5 millones de euros.

Politica de amortizacién

La amortizacion de las inversiones inmobiliarias se realiza, desde el momento en el que estan disponibles
para su puesta en funcionamiento, de forma lineal durante su vida (til, que se estima que sea de 34 afios.

29/99



Activo 2: Carrases
Descripcion

El activo adquirido el 2 de junio de 2022 por IBI Lion Project Clouded Leopard, S.L.U., filial
integramente participada por la Sociedad, es un centro logistico que consiste en una sola nave construida
en el afio 2020 con una superficie total de parcela, de conformidad con la informacidn catastral, de 78.923
m? y una superficie total construida de 64.897 m2 La distribucion por uso es (i) un almacén con
aproximadamente 58.200 m?, (ii) un edificio administrativo de unos 1.140 m?, y (iii) 50 muelles de carga.
Ademas, en la parcela existen carreteras internas, areas verdes y plazas de aparcamiento.

(i) Exterior

(ii) Interior: logistica y almacenamiento

El aparcamiento exterior cuenta con 296 plazas.

El activo es de reciente construccion por lo que se encuentra en muy buenas condiciones y se ha construido
apostando por la sostenibilidad con los Ultimos sistemas de vigilancia y seguridad.

Localizacion

El activo esta situado en el poligono industrial de Carrases n°10, bloque M10 U.E. B, Sector SI-1, en el
municipio de Lliria (Valencia).
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El Poligono de Carrases es un area empresarial clave en la provincia por su ubicacion estratégica cercana
al puerto de Valencia (quinto puerto maritimo mas transitado de Europa) y al puerto de Sagunto y a las
principales autopistas al norte, centro y sur de Espafia. Ademas, el poligono da servicios de Gltima
generacion, tiene disponibilidad de grandes parcelas de terreno y estd muy cerca de la ciudad de Valencia
(a una distancia aproximada de 35 km). Por todo ello, esta area industrial se ha convertido en un agente
dinamizador en la Comunidad Valenciana y un importante polo de generacién de empleo en la comarca
de Valencia.

Valencia

- Inquilino

El activo esta alquilado a un solo inquilino, Conforama Espafia S.A. (“Conforama”), segunda cadena
minorista de muebles para el hogar mas grande de Europa. Este centro logistico, hecho a la medida de
Conforama, es su principal centro logistico en la Peninsula Ibérica y su Gnico centro logistico de comercio
electrénico en Espafia.

La renta durante el ejercicio 2022 es de 303.612,55 euros mensuales (IVVA incluido) y se incrementara
segln el porcentaje correspondiente al incremento en el indice de Precios del Consumidor (“IPC”).

La duracion del contrato de arrendamiento es de 25 afios a contar desde el 2 de noviembre de 2020. No
obstante, el arrendatario podra resolver el contrato a la finalizacién del décimo afio, notificando dicha
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voluntad al arrendador con, al menos, seis meses de preaviso a la finalizacion de dicho periodo obligatorio
de diez afios. Transcurridos dichos diez afios de duracién obligatoria, el contrato se prorrogara
automaticamente por cuatro periodos consecutivos de cinco afios, a menos que el arrendatario comunique
al arrendador su deseo de terminar el contrato con al menos seis meses de antelacion a la fecha de
finalizacion del plazo.

El arrendatario debe asumir todos los costes y gastos de titularidad, mantenimiento y funcionamiento del
activo previstos en el contrato de arrendamiento, entre los que se incluye el Impuesto sobre los Bienes
Inmuebles, los gastos generales o comunes de electricidad, gastos de seguridad y cualesquiera gastos en
relacién con los servicios y suministros particulares del activo.

El arrendatario ha entregado al arrendador una fianza legal correspondiente a dos meses de renta.

- Valor de mercado

Con posterioridad al 31 de diciembre de 2021, fecha de corte de la valoracion realizada por Gesvalt,
concretamente el 2 de junio de 2022, IBI Lion Project Clouded Leopard, S.L.U., filial integramente
participada por la Sociedad, adquirié el segundo activo del portfolio por un precio de 54.000.000 euros,
no habiéndose reflejado impacto alguno en el informe elaborado por Gesvalt. Dicho importe de
adquisicién ha sido tomado como valor de mercado.

- Préstamos asociados

El activo cuenta con un préstamo hipotecario contraido por IBI Lion Project Clouded Leopard, S.L. el 2
de junio de 2022 de 27.000.000 de euros para la adquisicion del activo con ING Bank N.V., Sucursal en
Espafia, con un tipo de interés anual del 1,75% méas EURIBOR (European Interbank Offered Rate) y
vencimiento el 2 de junio de 2027.

Ademaés, la compafiia IBI Lion Project Clouded Leopard, S.L. ha contraido otro préstamo para el pago
del IVA de la adquisicidn del activo por importe de 11.340.000 euros, con vencimiento el 2 de junio de
2023 y un tipo de interés anual del 1,75% méas EURIBOR.

En el contrato de financiacion suscrito por IBI Lion Project Clouded Leopard S.L.U. con ING Bank N.V.,
Sucursal en Espafia, en virtud del cual se formalizan los préstamos descritos en los parrafos anteriores, se
prevén, entre otros, los siguientes supuestos de vencimiento anticipado:
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(B)

1. RCSD: el prestatario debe asegurar que el Ratio de Cobertura del Servicio de la Deuda para cada
Periodo Relevante, sobre una base prospectiva, es al menos igual a 1,30x. El Ratio de Cobertura del
Servicio de la Deuda se calcula dividiendo los ingresos netos por alquiler entre el servicio de la deuda.

2. Ratio de cobertura de intereses: el prestatario debera garantizar que el Ratio de Cobertura de Intereses
para cada Periodo Relevante, sobre una base prospectiva es al menos igual a 3,0x. El Ratio de Cobertura
de Intereses se calcula dividiendo los ingresos netos por alquiler entre el coste de intereses.

3. Relacion préstamo/valor: el prestatario debera garantizar que la relacion préstamo-valor, sobre una base
prospectiva, sea inferior o igual a: 55% afio 1, 2 y 3, 50% afio 4 y 5. La relacion préstamo-valor se calcula
dividiendo el saldo vivo resultante de cada Préstamo (a excepcidn del préstamo por el IVA) entre el valor
de mercado agregado de las propiedades (determinado en de acuerdo con la Tasacion de las Propiedades
mas reciente en ese momento) y multiplicado por 100.

Seguros

IBI Lion Project Clouded Leopard, S.L.U., tiene formalizada una poéliza de seguro anual de dafios
materiales y otra de responsabilidad civil con Zurich Insurance PLC, Sucursal en Espafia.

La administracién de la Sociedad revisa anualmente, o cuando alguna circunstancia lo hace necesario, las
coberturas o los riesgos cubiertos, y acuerda el importe que razonablemente se debe cubrir para el afio
siguiente. La direccion de la Sociedad estima que la cobertura de seguros a fecha del Documento
Informativo resulta suficiente para cubrir los riesgos propios de la actividad de la Sociedad en relacion
con este activo. El importe de dafios materiales cubierto asciende a 39,5 millones de euros (incluyendo
dafios extraordinarios y pérdida de alquileres derivada de las coberturas de dafios materiales aseguradas
y para la responsabilidad civil general asciende a un maximo anual de 3 millones de euros.

Politica de amortizacion

La amortizacién de las inversiones inmobiliarias se realiza, desde el momento en el que estan disponibles
para su puesta en funcionamiento, de forma lineal durante su vida Gtil, que se estima que sea de entre 30
y 40 afios.

Gestidén de los activos

Para el desarrollo de su objeto social, la Sociedad suscribio el 9 de agosto de 2021 un contrato con IBI
Lion Management Group, Ltd. (el “Contrato de Gestion” y el “Gestor”, respectivamente), en virtud del
cual el Gestor se ha comprometido a prestar servicios de gestion y administracién en relacion con los
activos de la Sociedad, entre los que se incluyen cualesquiera bienes inmuebles de la Sociedad asi como
las acciones o participaciones de las que la Sociedad sea titular en otras sociedades propietarias de bienes
inmuebles.

En virtud del contrato de gestion, IBI Lion ha abonado al Gestor durante el ejercicio 2021 unos honorarios
de (i) 223.500 euros, devengados en el marco de la gestion de la adquisicion de Fuencarral 22; vy (ii)
12.883,33 euros, correspondientes a la parte proporcional del afio 2021 de la comision de gestion de la
Sociedad. Desde el 1 de enero de 2022 y hasta el 31 de mayo de 2022, la Sociedad ha devengado
127.693,11 euros, correspondientes a la parte proporcional del afio 2022 de la comision de gestion de la
Sociedad.
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A continuacion, se resumen los principales términos y condiciones del Contrato de Gestion:

0]

(i)

(iii)

(i)

(ii)

Servicios

En virtud del Contrato de Gestion, el Gestor se compromete a prestar a la Sociedad, entre otros, los
siguientes servicios:

gestion de los activos de la Sociedad, lo que incluye recomendar oportunidades de inversion, negociar y
estructurar la adquisicién y desinversion de bienes inmuebles, monitorizar el rendimiento de las
inversiones, y coordinar las relaciones con terceros.

administracion y gestion de la Sociedad, lo que incluye elaborar planes financieros, asistir en la obtencién
de la financiacidn necesaria, prestar asesoramiento acerca de las posibles fuentes de financiacién
disponibles y realizar gestiones bancarias.

prestacion de servicios operativos y de gestion destinados a preservar el valor de los activos, lo que
incluye supervisar la ejecucion de las tareas de mantenimiento necesarias, arrendar unidades vacias y la
gestion financiera, legal y técnica.

Asimismo, el Gestor sera responsable de gestionar y coordinar los servicios que otros profesionales (p.
ej. consultores, contables y abogados) deban prestar a la Sociedad.

Duracion del contrato

El Contrato de Gestion entrd en vigor en la fecha de su firma y, sin perjuicio de los supuestos de
terminacion anticipada descritos a continuacién, se ha fijado su duracion hasta el 9 de agosto de 2071, es
decir, 50 afios. Cumplido dicho plazo, se prorrogara de forma automatica por periodos adicionales de
cincuenta afios, salvo que cualquiera de las partes notifique a la otra por escrito con una antelacién minima
de seis meses a la finalizacién del plazo contractual vigente su intencion de no prorrogar el Contrato de
Gestion.

Resolucion e incumplimiento del contrato

Sin perjuicio del cumplimiento del plazo indicado en el apartado anterior, la Sociedad y el Gestor han
acordado que el Contrato de Gestion se pueda resolver anticipadamente en los siguientes supuestos:

si se produce un supuesto de incumplimiento (p. €j., el incumplimiento por parte de la Sociedad del
compromiso de exclusividad o de cualesquiera otras obligaciones, fraude, negligencia grave o dolo de la
Sociedad, concurso, disolucion o liquidacion de la Sociedad); o

revocacion de los poderes otorgados por la Sociedad al Gestor para el cumplimiento de sus obligaciones
en virtud del Contrato de Gestién.

Si el Contrato de Gestién es resuelto por la Sociedad, salvo en determinados supuestos tasados
relacionados con una conducta dolosa, fraudulenta o de negligencia grave del Gestor, o por el Gestor en
cualquiera de los dos supuestos indicados anteriormente, y siempre y cuando el supuesto de
incumplimiento no hubiese sido subsanado en el plazo previsto, la Sociedad debera indemnizar al Gestor:

a) transmitiendo al Gestor un 10% del capital social de la Sociedad en circulacion (sobre la base
de una diluciéon completa, esto es, tomando en consideracion las acciones de la Sociedad y
cualesquiera valores convertibles en acciones de la Sociedad en circulacidn a la fecha del calculo
de la indemnizacion), mediante la venta al Gestor de acciones de la Sociedad en autocartera por
su valor nominal.

Ademas, se compensard al Gestor, en efectivo, por el importe que reste hasta alcanzar el 30%
del Patrimonio Neto Tangible (descontando el Valor Neto de los Activos por Accion que
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corresponda a las acciones en autocartera transmitidas por la Sociedad al Gestor conforme a lo
indicado en el parrafo anterior); o

b) compensando al Gestor con un importe igual al 30% del Patrimonio Neto Tangible.

El Gestor podra elegir a su entera discrecién la compensacion a recibir.

A efectos del Contrato de Gestion:

0]

(ii)

(i)

“Valor Neto de los Activos por Accion” se corresponde con el valor neto de los activos de la Sociedad,
que se correspondera con el mas alto entre:

a) el indicado en las Gltimas cuentas anuales o, en su caso, semestrales, dividido por el nimero de
acciones de la Sociedad en circulacion; o

b) el precio medio de cierre de las acciones de la Sociedad en la bolsa de valores durante los 25 dias
habiles bursatiles anteriores a la fecha del otorgamiento de las correspondientes Opciones
(conforme este término se define a continuacion).

“Patrimonio Neto Tangible” se corresponde con el mas alto entre:

a) el valor de los activos de la Sociedad menos cualesquiera deudas y amortizaciones de dichos
activos, en ambos casos de conformidad con las cifras recogidas en las Ultimas cuentas anuales
0, en su caso, semestrales; o

b) el valor neto de los activos de la Sociedad, que, a su vez, se corresponde con el mas alto entre:

- el valor de la Sociedad conforme a una oferta de compra sobre la Sociedad realizada
por un potencial tercero independiente; 0

- el valor de cotizacion de la Sociedad.
Comisiones

Como contraprestacion por la prestacion de los servicios, el Gestor tendréa derecho a percibir las siguientes
comisiones:

Comisidn de gestién: comisién anual, pagadera trimestralmente, equivalente al siguiente porcentaje del
valor bruto de los activos (gross asset value 0 GAV) de la Sociedad:

a) 2% del GAV hasta que éste alcance 200 millones de euros;

b) 1,5% del GAV cuando éste supere 200 millones de euros y hasta que alcance 300 millones de
euros; y

c) 1% del GAV cuando éste supere 300 millones de euros.

Comisién de adquisicion: comisién a abonar por la adquisicién de activos por parte la Sociedad o
cualquiera de sus filiales y por importe equivalente al 1,5% de su precio de adquisicion. Dicha comision
se abonara una sola vez por cada activo.

Junto con las referidas comisiones, la Sociedad otorgara al Gestor el 1 de enero de cada ejercicio opciones
de compra sobre acciones de la Sociedad (las “Opciones”), a un precio de ejercicio por accion igual al
Valor Neto de los Activos por Accidn. La adquisicion de las acciones de la Sociedad tras el ejercicio de
las Opciones serd ejecutada por el Gestor mediante la adquisicion de acciones de la Sociedad en
autocartera.

El nimero de Opciones otorgadas al Gestor sera igual al nimero de acciones subyacentes. A su vez, el
ndmero de acciones subyacentes se determinara en el momento del ejercicio de las Opciones, y se
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calculara como el cociente entre 600.000 euros (valor razonable del paquete de Opciones otorgado,
calculado de conformidad con el modelo de Black & Scholes) y el Gltimo Valor Neto de los Activos por
Accion en la fecha de emision de las Opciones.

El ejercicio de cada paquete de Opciones caduca transcurridos 24 meses desde su otorgamiento.

A efectos aclaratorios, a continuacion, se incluye un ejemplo del célculo de las Opciones otorgadas al
Gestor el 1 de enero de 2022:

# Concepto Comentario Importe
Valor razonable del Calculado de conformidad con el modelo de Black &

1 . 600.000 euros
paquete de Opciones Scholes

Cociente entre (i) Activo Total a 31 de diciembre de
Valor Neto de los Activos 2021 (31.709.380,56 euros) menos Pasivo a 31 de

2 por Accién a 1 de enero de diciembre de 2021 (9.863.708,69 euros); y (ii) el 0,97 euros
2022 namero de acciones en circulacién a dicha fecha
(22.410.000)

. . Cociente entre (i) el valor razonable del paquete de
Numero de acciones

3 Opciones; y (ii) el Valor Neto de los Activos por 615.499 acciones
subyacentes Accion

El nimero de Opciones otorgadas al Gestor es igual

- NUmero de Opciones B .
al nimero de acciones subyacentes

615.499 acciones

Exclusividad

La Sociedad no podra contratar a ningun otro proveedor o gestor de servicios que puedan considerarse
iguales o similares a, 0 concurrentes o competitivos con, directa o indirectamente y parcial o totalmente,
los servicios prestados por el Gestor en virtud del Contrato de Gestién.

Representacion del Gestor en el Consejo de Administracion

El Gestor tendra derecho a nombrar a cuatro miembros del Consejo de Administracion mientras el
Contrato de Gestion permanezca en vigor.

Asimismo, si en cualquier momento se incrementa el nimero de miembros del Consejo de Administracion
por encima de siete, el Gestor tendra derecho a nombrar a un miembro por cada consejero adicional
nombrado.

Subcontratacion

El Contrato de Gestidn habilita al Gestor para, a su entera discrecion, subcontratar todos o parte de los
correspondientes servicios en favor de sus filiales, sin necesidad de notificar a la Sociedad ni obtener su
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consentimiento. En todo caso, el Gestor seguira siendo responsable ante la Sociedad de sus obligaciones
en virtud del Contrato de Gestidn, asi como de todas las actuaciones que realicen dichas filiales.

En este sentido, el 9 de agosto de 2021, el Gestor suscribié un contrato de subcontratacién con IBI Lion
Management Group Spain, S.L., filial integramente participada por el Gestor, en virtud del cual
subcontraté los servicios de asistencia administrativa y gestion a prestar a la Sociedad en virtud del
Contrato de Gestion.

El contrato de subcontratacion tiene una duracion de cinco afios desde la fecha de suscripcion del mismo.
Cumplido dicho plazo, se prorrogara de forma automatica por periodos de un afio salvo que cualquiera
de las partes notifique a la otra por escrito con una antelacion minima de treinta dias respecto de la
finalizacién del plazo contractual vigente su intencidn de no prorrogar la relacién contractual.

Los honorarios previstos en el referido contrato de subcontratacién por los servicios prestados por 1BI
Lion Management Group Spain, S.L. a la Sociedad en nombre del Gestor son abonados por el Gestor.

Ademas, cualquiera de las filiales de la Sociedad podra suscribir con el Gestor acuerdos de gestion separados en
relacion con la adquisicién, gestion y transmision de nuevos activos que fueran titularidad de la filial en cuestion
en el futuro, en los que el Gestor podria tener derecho a recibir otras comisiones a recibir de dicha filial bajo su
propio régimen de remuneracion al Gestor.

© Gestion externa:

Para la gestién administrativa de IBI Lion, como la Sociedad solo tiene un empleado, se ha contratado
desde el 1 de julio de 2021 a Broseta Abogados, S.L.P (“Broseta”), anteriormente denominado Andersen
Tax & Legal, S.L.P., compafiia independiente de IBI Lion y de sus directivos. En dicho contrato, Broseta
se compromete a prestar servicios administrativos y contables, realizacién de impuestos y determinados
servicios legales. Los honorarios anuales por la contabilidad y los impuestos son de aproximadamente
5.400 euros mas IVA. El resto de servicios se facturan separadamente y solo previa solicitud. El contrato
tiene un vencimiento de 12 meses y las cuotas podran ser revisadas semestralmente.

2.6.2  Eventual coste de puesta en funcionamiento por cambio de arrendatario

Dada la naturaleza de los activos inmobiliarios propiedad de la Sociedad, el uso al que éstos estan destinados y los
contratos de arrendamiento en vigor, no estan previstos cambios de arrendatarios o rescisiones de contrato en el
corto plazo que pudieran suponer un coste significativo de puesta en funcionamiento por cambio de arrendatario.

Si el inquilino del inmueble Fuencarral 22 decidiese terminar el contrato de manera anticipada dentro de los
primeros siete afios de duracion, la Sociedad tendria derecho a cobrar del arrendatario el importe de las rentas que
restasen hasta el final del referido plazo de siete afios. En este sentido, IBI Lion tendra derecho a hacer efectiva la
fianza legal y el aval bancario o el importe retenido al arrendatario del precio de adquisicion, segln corresponda,
por importe de 150.000 euros y 1,8 millones de euros, respectivamente. Ademas, la Sociedad pasaria a ser parte
de todos los contratos de subarriendo que tiene suscritos el actual inquilino.

Por todo ello, si el inquilino del inmueble se fuera de manera anticipada durante los primeros siete afios, la Sociedad
tendria ingresos muy superiores a los gastos que supondrian los trabajos de mantenimiento y renovacion de poner
el inmueble a disposicién de un nuevo potencial inquilino y los potenciales costes de comercializacion por lo que
el gasto de puesta en funcionamiento por cambio de arrendatario seria nulo.

En cuanto al inmueble Carrases, si el inquilino del inmueble decidiese terminar el contrato de manera anticipada
dentro de cualquiera de los periodos de obligado cumplimiento, la Sociedad tendria derecho a cobrar del
arrendatario el importe de las rentas que restasen hasta el final del correspondiente periodo de cumplimiento
obligatorio. En este sentido, IBI Lion Project Clouded Leopard, S.L.U. tendra derecho a hacer efectiva la fianza
legal por importe de 472.717,26 euros.
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Ademas, en caso de que el arrendatario dejase el activo, el plan es alquilarlo en su totalidad a un nuevo arrendatario;
debido al tamafio del activo, la Sociedad estima que su comercializacién podria durar en torno a un afio. También
existiria la posibilidad de dividir el activo en dos y alquilar en lugar de un centro logistico dos centros logisticos
mas pequefios. El coste de la obra de adecuacion en caso de fraccionamiento se estima en 1,5 millones de euros y
la duracion de la obra se estima en 10 meses. El coste total de cambiar el inquilino se estima en entre 2,5 millones
de euros (en caso de alquilar la propiedad completa) y 3,5 millones de euros (en caso de dividir el activo).

2.6.3  Informacion fiscal

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

Esta informacion no constituye analisis ni asesoramiento fiscal. No pretende ser una descripcion comprensiva de
todas las consideraciones de orden tributario que pudieran ser relevantes a la hora de adoptar una decision de
inversion en las acciones de la Sociedad, ni abarcar las consecuencias fiscales aplicables a todas las categorias de
inversores, algunos de los cuales pueden estar sujetos a normas especiales.

En consecuencia, se recomienda que los inversores interesados en la adquisicién de las acciones de la Sociedad
consulten con sus abogados o0 asesores financieros, legales o fiscales, quienes les podréan prestar un asesoramiento
personalizado, teniendo en cuenta sus circunstancias particulares, y prestando atencién a las modificaciones que
pudieran producirse, tanto en la legislacion vigente a la fecha del Documento Informativo como en los criterios
interpretativos de la administracion tributaria.

(A) Requisitos legales del régimen SOCIMI

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

- Obijeto social

De conformidad con lo previsto en el articulo 2 de la Ley SOCIMI, las SOCIMIs deben tener como objeto social
principal el siguiente:

0] la adquisicién, promocion o rehabilitacion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento;

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

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

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

38/99



Las entidades no residentes en territorio espafiol indicadas en los apartados anteriores deben ser residentes en
paises o territorios con los que exista un efectivo intercambio de informacion tributaria con Espafia, en los términos
previstos en la normativa tributaria espafola.

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

- Forma juridica

Las SOCIMIs deben revestir la forma social de “Sociedad Anénima” y, cuando hayan optado por el régimen fiscal
especial, deberan incluir en su denominacion social la indicacién de “Sociedad Cotizada de Inversion en el
Mercado Inmobiliario, o su abreviatura, “SOCIMI, S.A.”

Las acciones de las SOCIMIs deberan ser nominativas y solo podra haber una clase de acciones.

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

Las acciones de las SOCIMIs deberan estar admitidas a negociacion en un mercado regulado o en un sistema
multilateral de negociacion espafiol o en el de cualquier otro Estado miembro de la Unidn Europea o del Espacio
Econdmico Europeo, o bien en un mercado regulado de cualquier pais o territorio con el que exista efectivo
intercambio de informacidn tributaria, de forma ininterrumpida durante todo el periodo impositivo.

- Requisitos de inversion y rentas
(i) Composicion del activo:
Las SOCIMIs deberén tener invertido, al menos, el 80% del valor de su activo en:
a) bienes inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento (en Espafia o0 en un pais con
el que Espafa tenga firmado un acuerdo de efectivo intercambio de informacidn tributaria),

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

b) terrenos para la promocion de bienes inmuebles que vayan a ser destinados al arrendamiento,
siempre que la promocién se inicie dentro de los 3 afios siguientes a su adquisicion (junto con
los bienes inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, los “Inmuebles Aptos”™);
0

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

d) acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria,

(conjuntamente con los Inmuebles Aptos, los “Activos Aptos”). Adicionalmente, el 20% del activo de
las SOCIMIs puede estar constituido por elementos patrimoniales que no cumplan estos requisitos).

(i) Origen de las rentas:

Al menos el 80% de las rentas del periodo impositivo correspondientes a cada ejercicio, excluidas las
derivadas de la transmisién de los Activos Aptos, una vez transcurrido el plazo de mantenimiento a que
se refiere el apartado siguiente, debera proceder:
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(iii)

a) del arrendamiento de los Inmuebles Aptos con personas o entidades respecto de las cuales no se
produzca alguna de las circunstancias establecidas en el articulo 42 del Codigo de Comercio, con
independencia de la residencia; o

b) de dividendos o participaciones en beneficios procedentes de participaciones afectas al
cumplimiento de su objeto social principal.

Periodo minimo de inversion:

Los Inmuebles Aptos adquiridos o promovidos que integren el activo de la SOCIMI deberan permanecer
arrendados durante un periodo minimo de tres afios. A efectos del cdmputo se sumara el tiempo que los
inmuebles hayan estado ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un afio.

El plazo se computara:

a) en el caso de Inmuebles Aptos que figuren en el patrimonio de la SOCIMI antes del momento
de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer periodo impositivo en que se aplique
el régimen fiscal especial establecido en la Ley SOCIMI, siempre que a dicha fecha el bien se
encontrase arrendado u ofrecido en arrendamiento; y

b) en el caso de Inmuebles Aptos promovidos o adquiridos con posterioridad por la SOCIMI, desde
la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por primera vez.

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

Distribucion de resultados:

Las SOCIMIs deberan repartir obligatoriamente a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones
mercantiles que correspondan, en cada ejercicio:

a) el 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios de otras
SOCIMIs u otras entidades analogas residentes o no en el territorio espafiol.

b) al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de Activos Aptos que se hayan
llevado a cabo respetando el plazo minimo de mantenimiento de la inversidn descrito en el
apartado anterior.

El resto de estos beneficios debera reinvertirse en otros Activos Aptos en el plazo de los 3 afios
posteriores a la fecha de transmision. En su defecto, dichos beneficios deberan distribuirse en su
totalidad conjuntamente con los beneficios que, en su caso, procedan del ejercicio en que finaliza
el plazo de reinversion.

Si los elementos objeto de reinversion se transmiten antes del plazo minimo de mantenimiento
de la inversién anteriormente indicado, aquellos beneficios deberan distribuirse en su totalidad
conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que se han
transmitido.

La obligacidn de distribucion no alcanza, en su caso, a la parte de estos beneficios imputables a
gjercicios en los que la Sociedad no tributaba por el régimen fiscal especial establecido en la Ley
SOCIMI.
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(B)

0]

(ii)

(iii)

(iv)

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

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

Fiscalidad de las SOCIMIs
Fiscalidad directa

La SOCIMI tributara a un tipo del 0% en el Impuesto sobre Sociedades. De generarse bases imponibles
negativas, no resultara de aplicacion el articulo 26 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto
sobre Sociedades (“L1S”). Asimismo, no resultara de aplicacion el régimen de deducciones y
bonificaciones previsto en los Capitulos Il, 111 y IV del Titulo VI de la LIS.

Por otro lado, el incumplimiento del requisito del periodo minimo de tenencia de los Activos Aptos
expuesto en el apartado anterior determinara:

a) enel caso de Inmuebles Aptos, la tributacién de todas las rentas generadas por los mismos en todos
los periodos impositivos en los que hubiera resultado de aplicacion el régimen fiscal especial
establecido en la Ley SOCIMI, de acuerdo con el régimen general y el tipo general de gravamen del
Impuesto sobre Sociedades; y

b) en el caso de participaciones en el capital o en el patrimonio de otras entidades a que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI, la tributacion de aquella parte de las rentas generadas
con ocasion de la transmision de acuerdo con el régimen general y el tipo general de gravamen del
Impuesto sobre Sociedades.

Esta misma regularizacion procederia en el caso de que la Sociedad, cualquiera que fuese su causa, pase
a tributar por otro régimen distinto en el Impuesto sobre Sociedades antes de que se cumpla el referido
plazo de tres afios.

En caso de que los beneficios distribuidos a un accionista que sea titular de, al menos, el 5% del capital
queden exentos o sometidos a una tributacién inferior al 10% en sede de dicho accionista, la SOCIMI
quedard sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o
participaciones en beneficios distribuidos a dicho accionista. Lo dispuesto en el parrafo anterior no
resultara de aplicacién cuando el socio que percibe el dividendo sea una entidad a la que resulte de
aplicacion la Ley SOCIMI.

Asimismo, la SOCIMI estara sometida a un gravamen especial del 15% sobre el importe de los beneficios
obtenidos en el ejercicio que no sean objeto de distribucion, en la parte que proceda de rentas que no
hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades ni se trate de rentas acogidas
al periodo de reinversion de los tres afios anteriormente referido. Dicho gravamen tiene la consideracién
de cuota del IS.

El régimen fiscal especial es incompatible con la aplicacién de cualquiera de los regimenes especiales
previstos en el Titulo VII de la LIS, excepto el de las fusiones, escisiones, aportaciones de activos, canje
de valores y cambio de domicilio social de una Sociedad Europea, el de transparencia fiscal internacional
y el de determinados contratos de arrendamiento financiero.

Fiscalidad indirecta

Las SOCIMIs se benefician de la aplicacion de una bonificacion del 95% de la cuota de Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados devengada con motivo de la adquisicion de los
Inmuebles Aptos, siempre que, en ambos casos, se cumpla el periodo minimo de tenencia de tales activos.
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(iii)

0]

(i)

(iii)

Fiscalidad de los inversores en acciones de las SOCIMIs
Fiscalidad directa sobre los rendimientos generados por la tenencia de las acciones de las SOCIMIs

Inversor sujeto pasivo del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (“IRPF”): tendran la
consideracion de rendimientos del capital mobiliario y se incluira en la base del ahorro.

Inversor sujeto pasivo del IS o del Impuesto sobre la Renta de no Residentes (“IRNR”) que actiia a través
de un establecimiento permanente (“EP”):

a) Dividendo procedente de rentas sujetas al tipo del 0%: al dividendo percibido no le resulta de
aplicacion la exencién para evitar la doble imposicion -aunque se cumplan los requisitos del
articulo 21 de la LIS- ya que el beneficio del que procede el dividendo no ha estado sometido a
tributacidon. Los dividendos estan sujetos a la obligacién de retencién a cuenta del IS o el IRNR
del inversor.

b) Dividendo procedente de rentas sujetas al tipo general: resulta de aplicacién el régimen general
del Impuesto sobre Sociedades, por lo que esos dividendos estarian exentos parcialmente si la
participacién cumpliese los requisitos previstos en el articulo 21 de la LIS.

Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP:

El dividendo estara sujeto al IRNR en funcion de las condiciones de cada accionista segun la normativa
del IRNR o el Convenio para evitar la doble imposicion aplicable.

El inversor no residente deberd acreditar su derecho mediante la aportacién de un certificado de residencia
fiscal expedido por la autoridad fiscal correspondiente de su pais de residencia. Los dividendos estan
sujetos a la obligacion de retencion a cuenta del IRNR del inversor.

Fiscalidad directa sobre las rentas generadas por la transmision de acciones de las SOCIMIs.

Inversor sujeto pasivo del IRPF: la ganancia o pérdida patrimonial se determina de acuerdo con lo previsto
en la normativa del IRPF, siendo parte de la base del ahorro.

Inversor sujeto pasivo del ISy del IRNR que actla a través de un EP:

a) La parte de la ganancia que se corresponda con los beneficios no distribuidos generados por la
SOCIMI durante el periodo de tenencia de la participacion transmitida procedentes de rentas que
han estado sujetas al tipo reducido del 0%, estara sujeta, sin que resulte de aplicacion la exencién
parcial para evitar la doble imposicion, pese a que se cumplan los requisitos exigidos por el
articulo 21 de la LIS.

b) Sobre la parte de la ganancia que se corresponda con beneficios no distribuidos generados por la
entidad durante el periodo de tenencia de la participacion transmitida procedentes de rentas que
hayan estado sujetas al tipo general de gravamen por el IS, seria de aplicacion la exencién para
evitar la doble imposicion en la medida en que se cumplan los requisitos del articulo 21 de la
LIS.

c) La integracion de las rentas negativas en la base imponible depende del cumplimiento, o no, de
los criterios generales de la exencién del articulo 21 de la LIS.

Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP:

Con caracter general, la renta estara sujeta al IRNR, siendo aplicable la exencidn o reduccion del impuesto
aplicable en funcidn de si el accionista es residente en un estado con el que exista un Convenio para evitar
la doble imposicion internacional y de su porcentaje de participacion.
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(i)

(iii)

0]

(i)

Impuesto sobre el patrimonio (“IP”)

Inversor persona fisica sujeto pasivo del IP por obligacidn personal: los accionistas personas fisica
residentes en Espafia deberan incluir en la declaracion del patrimonio el valor de las acciones en la
SOCIMI que posean a 31 de diciembre, segun su valor de negociacién media del cuarto trimestre. La
tributacién se exigira conforme a lo dispuesto en la Ley 19/1991, de 6 de junio, del Impuesto sobre el
Patrimonio (“LIP”). La LIP fija un minimo exento de 700.000 euros y una escala de gravamen que oscila
entre el 0,2% y 2,5%, sin perjuicio de la normativa especifica aprobada, en su caso, por cada comunidad
auténoma.

Inversor persona fisica sujeto pasivo del IP por obligacion real: los accionistas personas fisicas no
residentes en Espafia deberan incluir en su declaracion del patrimonio el valor de las acciones en la
SOCIMI espafiola que posean a 31 de diciembre, segin su valor de negociacion media del cuarto
trimestre. Los inversores no residentes en Espafia tendran derecho a aplicar la normativa propia aprobada
por la Comunidad Auténoma donde radique el mayor valor de los bienes y derechos que sean titulares.

Las personas juridicas, contribuyentes del IS o del IRNR (con EP o sin EP) no son sujetos pasivos del IP.
Impuesto de Sucesiones y Donaciones (“1SD”)

Las transmisiones de acciones a titulo lucrativo (por causa de muerte o donacion) en favor de personas
fisicas residentes o no en Espafia, cualquiera que sea la residencia el transmitente, estan sujetas al ISD en
los términos de la Ley 29/1987, de 18 de diciembre, sin perjuicio de lo que resulte aplicable segln lo que
resulte de los Convenios para evitar la doble imposicion suscritos con Espafia. Se entiende que las
acciones de una sociedad espafiola SOCIMI deben considerarse bienes situados en Espafia. El sujeto
pasivo del ISD es el heredero o donatario de las acciones.

a) En el caso de adquisiciones de acciones por herencia, legado, donacion o cualquier otro titulo
lucrativo la persona fisica residente, aplicara la normativa de la comunidad autonoma de su
residencia.

b) En el caso de adquisiciones de acciones por herencia, legado o cualquier otro titulo sucesorio

por persona fisica no residente, si el causante hubiese sido residente en Espafia, el sujeto pasivo
tendra derecho a aplicar la normativa propia de la comunidad auténoma del causante.

c) En el caso de adquisiciones de acciones por herencia, legado o cualquier otro titulo sucesorio
por persona fisica no residente, si el causante no hubiese sido residente en Espafia, el sujeto
pasivo tendra derecho a aplicar la normativa propia de la comunidad auténoma donde radique el
mayor valor de los bienes y derechos del caudal relicto situados en Espafia.

d) En el caso de adquisiciones de acciones por donacién o cualquier otro negocio juridico a titulo
gratuito e intervivos, los donatarios no residentes tendran derecho a aplicar la normativa de la
comunidad autonoma donde hayan estado situados los bienes muebles un mayor nimero de dias
del periodo de los 5 afios inmediatamente anteriores, contados de fecha a fecha, que finalice el
dia anterior al devengo del impuesto.

Las personas juridicas, contribuyentes del IS o del IRNR (con EP o sin EP) no son sujetos pasivos del
ISD y las rentas que obtengan a titulo gratuito se gravan con arreglo a las normas del IS o del IRNR antes
descritas, respectivamente, sin perjuicio de lo previsto en los CDI aplicables.

Fiscalidad indirecta en la adquisicion y transmision de las acciones de las SOCIMIs

Con carcter general, la adquisicion y, en su caso, la transmisidn de las acciones de las SOCIMIs estara exenta del
ITPAID y del IVA.
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2.6.4  Descripcion de la politica de inversidn y de reposicion de activos. Descripcién de otras actividades
distintas de las inmobiliarias

La Sociedad tiene por objeto invertir en bienes inmuebles de alta calidad en el ambito de la logistica, el comercio
minorista y oficinas, situados en las principales ciudades de Espafia, que generen ingresos recurrentes y que, a su
vez, proporcionen una revalorizacion a largo plazo.

En relacion con tales activos, la Sociedad se centra en suscribir contratos de arrendamiento a largo plazo con
inquilinos con una contrastada solvencia financiera. La Sociedad se focalizara en activos con un reducido nimero
de inquilinos.

A la hora de invertir en un determinado inmueble y de gestionar la cartera de activos, la Sociedad tendra en cuenta
los siguientes aspectos clave:

- Activos situados en las principales ciudades de Espafia, sin perjuicio de que en el futuro la Sociedad pueda
analizar adquisiciones en otros paises de la Eurozona.

- Activos relacionados con los sectores logistico, del comercio minorista y de oficinas que produzcan
ingresos recurrentes, centrandose en activos afectos a la actividad principal del arrendatario (por ejemplo,
supermercados, centros de distribucién y oficinas centrales).

- Activos “mid market”, esto es, con un valor medio por activo aproximado de 40 millones de euros.

- Contratos de arrendamiento a largo plazo suscritos con un reducido nimero de inquilinos o con un Unico
inquilino que a su vez subarrienda una parte significativa del activo.

- Contratos de arrendamiento “triple net” o “double net” en virtud de los cuales el arrendatario se
compromete a pagar una parte significativa de los gastos del activo (incluidos impuestos, seguros y
mantenimiento).

- Obtencién de financiacién bancaria a bajos tipos de interés con un grado de apalancamiento (loan-to-
value 0 LTV) aproximado del 50%.

- Activos con potencial para generar valor afiadido mediante la renovacién y actualizacion de sus
instalaciones y equipamientos (por ejemplo, mediante la instalacion de placas solares), asi como mediante
la mejora de su eficiencia energética, con el objetivo de obtener certificados medioambientales.

Véase el apartado 2.7 del presente Documento Informativo para més informacion sobre la estrategia de inversion
de IBI Lion.

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

2.6.,5 Informe de valoracién realizado por un experto independiente de acuerdo con criterios
internacionalmente aceptados, salvo que dentro de los seis meses previos a la solicitud se haya
realizado una colocacion de acciones 0 una operacion financiera que resulten relevantes para
determinar un primer precio de referencia para el inicio de la contratacion de las acciones de la
Sociedad

En cumplimiento de lo previsto en la Circular 1/2020, IBI Lion encargd a Gesvalt una valoracion independiente
de las acciones de la Sociedad a 31 de diciembre de 2021 de acuerdo con criterios internacionalmente aceptados.
Copia del correspondiente informe de valoracion de fecha 20 de abril de 2022 se adjunta como Anexo Il al
Documento Informativo.
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Se hace constar que BME Growth no ha verificado ni comprobado las hipétesis y proyecciones realizadas ni el
resultado de la valoracion del citado informe, que el referido informe de valoracion se ha elaborado a peticion de
la Sociedad, y que esta cuenta con el consentimiento para su inclusién en el Documento Informativo. Ademas, la
informacién del mencionado informe incluida en el Documento Informativo se ha reproducido con exactitud y no
omite ningln hecho que pueda hacer la informacién inexacta o engafiosa.

La metodologia empleada por Gesvalt en la valoracion de las acciones de la Sociedad es el “Triple NAV” o “Triple
Net Asset Value”. Este método indica el valor de mercado de los fondos propios de una empresa ajustando los
activos y pasivos a su valor de mercado equivalente. Para la aplicacion de este método es necesario obtener un
valor de mercado para cada activo relevante utilizando uno o varios enfoques.

Para la emision del referido informe de valoracién de la Sociedad, Gesvalt se ha basado en, principalmente: (i) el
informe de valoracién del activo de la Sociedad emitido por Gesvalt y descrito en el apartado (A) siguiente; (ii)
las cuentas anuales individuales abreviadas auditadas de la Sociedad correspondientes al periodo comprendido
entre el 13 de enero y el 31 de diciembre de 2021; y (iii) los costes de estructura estimados por la Sociedad.

(A) Informe de valoracion del activo de la sociedad

El informe de valoracion del activo de la Sociedad a 31 de diciembre de 2021 ha sido emitido por Gesvalt el 24
de enero de 2022 y ha sido elaborado de conformidad con los Estdndares de Valoracion RICS, con base en la
edicién del “Red Book” publicada en noviembre de 2019 y en vigor desde el 31 de enero de 2020 “RICS Valuation.
Professional Standards Incorporating the International Valuation Standards”. Copia del correspondiente informe
de valoracion del activo de la Sociedad se adjunta como Anexo IV al Documento Informativo.

La metodologia empleada por Gesvalt en la valoracion del activo de la Sociedad ha sido el Método del Descuento
de Flujos de Caja (DCF) sobre un periodo de 10 afios.

El Método del Descuento de Flujos de Caja (DCF) consiste en proyectar los flujos de ingresos netos futuros y
luego descontarlos a una tasa determinada (representativa de la tasa de rendimiento que un inversor potencial
esperaria de esta propiedad) para llegar a un valor presente neto (NPV).

El flujo de ingresos netos se compone de:

+ Ingresos brutos del alquiler: el inmueble objeto de valoracién ha sido recientemente alquilado al antiguo
propietario en una operacion de sale and lease back con una renta anual de 900.000 euros, es decir, 75.000
euros/mes. Considerando la superficie total construida del inmueble, que asciende a 7.830 m2 segln la informacién
del Registro de la Propiedad, la renta unitaria es de 9,58 €/m?/mes. La renta de mercado se ha estimado en 852.696€
anuales, es decir, 71.058 euros/mes. Por ello, la estimacion de renta de mercado es un 5% menor a la renta pactada
lo que se considera una contingencia aceptable. Ademas, se han tenido en cuenta: IPC: el Incremento de Precios
al Consumo se ha estimado en el 2% el primer afio y en el 1,50% en adelante. La actualizacion de renta una vez
transcurrido el primer afio de contrato es del IPC + 2%, en base a las estipulaciones del contrato y crecimiento de
Mercado: se ha estimado el crecimiento de mercado en linea con el IPC.

+ Valor de salida de la propiedad (= valor en reventa al final del flujo). En este concepto se han tenido en cuenta
las tasas de Exit Yield y la Tasa de Descuento: en el caso del activo valorado, por su ubicacion, uso y la calidad
de la construccion, Gesvalt ha estimado una Exit Yield del 5,50%. En cuanto a la Tasa de Descuento, se ha
estimado una tasa del 7% durante el periodo de 10 afios.

- Gastos operativos/ Gastos no recuperables: se ha estimado unos gastos no recuperables de management (1,50%
de la renta anual), Seguros (1,00% de la renta anual), IBI (1,50% de la renta anual a partir del afio 8), Contingencias
(1,00% de la renta anual) que ascienden a 32.500 euros.

- CAPEX o inversiones: el inmueble se encuentra en un estado de conservacién muy bueno ya que ha sido
recientemente remodelado. Ademas, el inquilino es responsable del mantenimiento y conservacion del inmueble
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junto con una serie de trabajos especificos a realizar. En base a esto, y a la péliza de seguro, no se ha incluido
ninguna contingencia en concepto de CAPEX en el flujo de caja.

- Gastos de adquisicion: de acuerdo con la practica estandar del mercado, se ha considerado un coste de adquisicién
de 2,50% del valor estimado.

La indexacion y el crecimiento del mercado se reflejan en el cash flow. Debe destacarse que las suposiciones sobre
estos dos elementos son las propias estimaciones del valorador basadas en prondsticos, experiencia y conocimiento
del mercado. La valoracién inmobiliaria se ha realizado asumiendo la continuidad del uso actual del inmueble. No
se han considerado en la valoracion los posibles acuerdos de gestion o arrendamientos existentes relativos a la
operacién del activo.

Conclusioén a la valoracién del activo:

Teniendo en consideracidn las hipétesis anteriormente mencionadas y los escenarios de sensibilidad aplicados, la
valoracién media del activo Fuencarral 22 a 31 de diciembre de 2021 asciende a 15.460.000 euros.

(B) Informe de valoracion de la Sociedad

El informe de valoracién de la Sociedad a 31 de diciembre de 2021 ha sido emitido por Gesvalt el 20 de abril de
2022 y, conforme se ha indicado, Gesvalt, atendiendo a las caracteristicas de la Sociedad, del sector en el que
opera y teniendo en cuenta el contexto y objetivo de su trabajo, ha considerado que, para este caso concreto, el
“Triple NAV” es la metodologia de valoracién mas apropiada para determinar el valor razonable de las acciones
de la Sociedad. Ademas, se trata de una metodologia cominmente aceptada para valorar empresas inmobiliarias.

Este método de valoracién parte de la hipétesis de la liquidacién inmediata de la empresa y se basa en el célculo
del valor de la Sociedad a partir de la suma del valor de mercado de sus activos, deduciendo el importe de la deuda
financiera, los pasivos fiscales netos derivados del reconocimiento teérico del valor de mercado de dichos activos
y otros ajustes sobre el valor razonable de activos y pasivos.

Con relacién a los activos y pasivos diferidos, no habria que reconocer ninguno una vez la compafiia se convierte
en SOCIMI debido a que al ser SOCIMI la compafiia tributa al 0%.

A continuacion, se describen los principales ajustes efectuados en el proceso de valoracién para determinar el valor
razonable de las acciones de la Sociedad:

- Ajuste a valor de mercado de activos: El valor contable neto de las inversiones inmobiliarias es de
15.233.915,20 euros, mientras que el valor de mercado agregado de los mismos, obtenido a través de la
valoracion realizada por Gesvalt, asciende a 15.460.000 euros. De estos valores se ha obtenido la
diferencia bruta (plusvalias) que asciende a 226.084,80 euros. Con el objeto de proporcionar un rango de
valores de mercado para el inmueble, se ha calculado un rango superior y un rango inferior, cuya hipotesis
de variacion es de +/- 15,00 % en los valores de mercado. A efectos impositivos, se ha asumido que la
Sociedad cumplira los requisitos para continuar aplicando el régimen especial de las SOCIMIs.

- Ajuste de los costes de estructura: para el calculo del Triple NAV, la empresa ha de hacer frente a unos
costes de estructura para la gestion de la cartera de inmuebles. Excepto los costes derivados de la
incorporacion a negociacién de las acciones de la Sociedad en BME Growth, el resto han sido
considerados en la valoracion del activo inmobiliario por lo que no se ha incluido un ajuste que recoja su
efecto a excepcion del ya mencionado. Estos gastos se corresponden con los costes asociados a la
incorporacion y mantenimiento de la accién en el BME Growth y han sido facilitados por la Sociedad.
Se han estimado unos costes de estructura de 496.546,09 euros anuales. Para los afios posteriores, los
costes de estructura se minimizan hasta 55.000 euros en el 2025, y se ajustan a una tasa de crecimiento
del 1,25% (g). La tasa de descuento aplicada corresponde a un 7%. El valor acumulado de los costes de
estructura en su rango medio, asciende a 1.076.995,68 euros. Como se menciond anteriormente, para
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calcular un rango de valores, se calcula un rango inferior y superior para los costes de estructura cuyas
hip6tesis de variacién son +/- 1,00% en la tasa de descuento aplicada a los activos y +/- 0,25% en la tasa
de crecimiento perpetuo (g).

- Ajustes de la deuda financiera: se ha considerado que las tasas de interés y el margen aplicado, de acuerdo
con el estandar crediticio de la entidad emisora, estan en linea con los pardmetros del mercado. Como
resultado, se ha tomado como referencia el valor en libros igual a su valor actual de mercado.

A continuacién, se muestra un cuadro resumen de los ajustes realizados:

Euros Rango inferior Rango medio Rango superior
| Patrimonio neto a 31/12/2021 21.845.671,87 21.845.671,87 21.845.671,87
Plusvalia de activos -2.092.915,20 226.084,80 2.545.084,80
Costes de estructura -963.651,16 -1.076.995,68 -1.224.130,42
| Valor del patrimonio neto segin NNNAV 18.789.105,51 20.994.760,99 23.166.626,25

Hechos Posteriores:

El 9 de marzo de 2022, la junta general universal de la Sociedad acord6 aumentar el capital social de la Sociedad
en un importe efectivo (nominal sin prima de emisién) de 5.667.143 euros, mediante la emisién y puesta en
circulacién de 5.667.143 acciones de 1,00 euro de valor nominal cada una. El referido aumento de capital fue
elevado a publico el 22 de marzo de 2022 en virtud de escritura autorizada por el notario de Madrid, D. F. Javier
Barreiros Fernandez, con nimero de protocolo 707.

El 2 de junio de 2022, I1BI Lion Project Clouded Leopard, S.L.U., filial integramente participada por la Sociedad,
adquirié la nave industrial ubicada en el poligono industrial Carrases Lliria (Valencia) por un importe de
54.000.000 euros financiado al 50% a través de un préstamo hipotecario, no reflejandose impacto alguno en la
valoracidn al entender que esta en linea con el mercado.

A continuacién, se muestra un cuadro resumen de los ajustes realizados y los hechos posteriores

Euros | Rango inferior Rango medio Rango superior

| Patrimonio neto a 31/12/2021 21.845.671,87 21.845.671,87 21.845.671,87
Plusvalia de activos -2.092.915,20 226.084,80 2.545.084,80
Costes de estructura -963.651,16 -1.076.995,68 -1.224.130,42

| Valor del patrimonio neto segin NNNAV 18.789.105,51 20.994.760,99 23.166.626,25
Ampliacion de capital marzo 2022 5.667.143,00 5.667.143,00 5.667.143,00
:)/gs'?err%er'egat”m"”i" neto con hechos 24.456.248 51 26.661.903,99 28.833.769,25
N° de acciones 28.077.143 28.077.143 28.077.143

| Precio por accion 0,871037645 0,949594622 1,026948121 |

Dicho cuadro resumen no ha sido elaborado por el valorador, pero refleja el impacto de los hechos posteriores
incluidos en el informe de Gesvalt. Se concluye con un valor para los fondos propios de la Sociedad de entre
24.456.248,51 euros y 28.833.769,25 euros, lo que supone un precio por accion de entre 0,87 y 1,02 euros.

© Fijacién del precio de incorporacion al segmento BME Growth

Tomando en consideracion el informe de valoracidn independiente realizado por Gesvalt de la Sociedad descrito
en el apartado anterior y los hechos posteriores incluidos en el mismo, el Consejo de Administracion celebrado el
31 de mayo de 2022 ha fijado un valor de referencia de cada una de las acciones de la Sociedad en circulacion en
1 euros, lo que supone valorar a la Sociedad en 28.077.143 euros.
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2.7 ESTRATEGIA Y VENTAJAS COMPETITIVAS DEL EMISOR

La Sociedad tiene por objeto invertir en bienes inmuebles de alta calidad en el &mbito de la logistica, el comercio
minorista y oficinas, situados en las principales ciudades de Espafia, que generen ingresos sostenibles y que, a su
vez, proporcionen una revalorizacion a largo plazo.

En relacién con tales activos, la estrategia de la Sociedad se centra en suscribir contratos de arrendamiento a largo
plazo con inquilinos con una contrastada solvencia financiera. Ademas, la estrategia de la Sociedad esta enfocada
en activos con un reducido nimero de inquilinos. En este sentido, el objetivo de la Sociedad es ofrecer una
rentabilidad atractiva a sus accionistas, maximizando el rendimiento a través de contratos de arrendamiento con
una renta fija neta anual de entre el 5,5% y el 6% del importe total de la inversién (incluyendo, entre otros, el
precio de compra y los costes de la operacion).

En particular, la estrategia de inversion de la Sociedad se centra en la blsqueda de oportunidades de inversidn en
activos “core” y “core plus” que ofrezcan contratos de arrendamiento “triple net” o “double net”, esto es, contratos
de arrendamiento en virtud de los cuales el arrendatario se compromete a pagar una parte significativa de los gastos
del activo (incluidos impuestos, seguros y mantenimiento).

Esta estrategia de inversion normalmente conlleva que las inversiones se limiten a activos totalmente operativos,
0 activos integramente arrendados o que estan préximos a estarlo, y que cuentan con un flujo estable de
arrendamientos, lo que en general supone unos reducidos gastos recurrentes y de capital (capital expenditures o
capex). Todo lo anterior repercute positivamente en el propietario del activo, al requerirse una gestion menos activa
en comparacion con inversiones “value added”.

Dentro de la estrategia de gestion, la Sociedad analizara de forma recurrente el potencial de los activos para generar
valor afiadido mediante la renovacion y actualizacion de sus instalaciones y equipamientos (por ejemplo, mediante
la instalacion de placas solares), asi como mediante la mejora de la eficiencia energética de los mismos con el
objetivo de obtener certificados medioambientales.

El interés de la Sociedad en las principales ciudades de Espafia se basa en la percepcion de estas ciudades, en
términos generales, como (i) los principales mercados inmobiliarios espafioles en términos de volumen de
compafiias; (ii) mercados transparentes, debido a la gran cantidad de informacion sobre, entre otros, aspectos
inmobiliarios y empresariales; y (iii) mercados liquidos, en comparacion con el nimero de operaciones
inmobiliarias realizadas en otras ciudades espafiolas.

Si bien la Sociedad pretende mantener una estructura corporativa gil, las adquisiciones podran realizarse mediante
cualquier tipo de acuerdo y estructura, incluso a través de filiales 0 empresas conjuntas (joint ventures). No
obstante, en la medida de lo posible, la Sociedad invertira directamente en los activos.

La Sociedad atendera a determinados criterios de inversion y apalancamiento, con el objetivo de centrar sus
decisiones de inversion en la adquisicién de activos que se ajusten al objetivo de crear una cartera inmobiliaria
apta para el pago de dividendos de conformidad con los requisitos de la Ley SOCIMI y capaz de generar
rentabilidad para sus accionistas.

El nivel de apalancamiento objetivo de la Compafiia es mantenerse en unos niveles de entre un 50% y un 60%.

La Sociedad tiene previsto aplicar un procedimiento exhaustivo y riguroso para la adquisicion y gestién de activos,
con el objetivo de gestionar el perfil de riesgo de los flujos de caja y analizar en profundidad cada plan de gastos
de capital (incluyendo un profundo analisis de la solidez financiera de los inquilinos). En particular, a la hora de
valorar una posible inversién en un activo destinado a oficinas, comercio minorista o logistica, la Sociedad tiene
en cuenta los siguientes aspectos:
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- los principales términos y condiciones de los contratos de arrendamiento en vigor: por un lado, los que
afectan a los flujos de caja futuros (como la duracion, las clausulas de vencimiento anticipado o las
actualizaciones pactadas de la renta) y, por otro lado, los que afectan a la calidad de los flujos de caja
(como las garantias, los depositos, los derechos de cesién o subarriendo y, en ultima instancia, los
compromisos asumidos por el inquilino);

- los gastos de explotacién asociados al activo, valorando si dichos gastos pueden ser repercutidos a los
inquilinos o deben ser considerados como gastos a asumir por el propietario;

- el estado de conservacion del activo y sus instalaciones, los presupuestos de gastos de capital y su
calendario de ejecucion;

- comparativas de los precios de los alquileres y del valor de los activos en el mismo mercado o en mercados
similares que permitan a la Sociedad elaborar proyecciones sobre el precio futuro de los alquileres de los
contratos ya existentes o nuevos y sobre el rendimiento de salida;

- informacién de mercado sobre las tasas de ocupacion que sirven de base a la Sociedad para elaborar
proyecciones sobre nuevos arrendamientos;

- estudios de mercado de fuentes acreditadas sobre la evolucion de aquellos factores macroeconémicos que
podrian afectar a las proyecciones de la Sociedad, tales como el IPC y el producto interior bruto; y

- informacién de mercado sobre la disponibilidad de

- financiacion, sus términos y condiciones (por ejemplo, niveles de endeudamiento, tipos de interés,
comisiones y vencimientos).

Salvo que las circunstancias aconsejen lo contrario (por ejemplo, el nimero de inquilinos y la carga de la gestién),
la cartera de activos de la Sociedad sera gestionada por el Gestor y la Sociedad confiard en la experiencia,
habilidades y juicio del Gestor para identificar, seleccionar y negociar las inversiones, asi como para gestionar y
desinvertir los activos adquiridos.

El equipo encargado de la gestion de la Sociedad mantiene una extensa y sélida relacion con el mercado
inmobiliario espafiol y tiene un profundo conocimiento de las principales fuentes de originacién de las operaciones,
incluyendo propietarios privados y corporativos, intermediarios y los principales bancos nacionales e
internacionales. Estas relaciones y conocimientos han permitido en el pasado a los miembros del equipo gestor
acceder a operaciones inmobiliarias fuera de mercado.

La Sociedad considera que las relaciones y la experiencia de su equipo gestor proporcionaran a la Sociedad el
acceso a oportunidades de inversién idoneas para satisfacer sus criterios de inversion. La Sociedad pretende
hacerse valer de sus estrechas relaciones con los operadores locales para mantenerse al tanto de los ultimos
movimientos y oportunidades en el mercado espafiol. La Sociedad considera que existen multiples oportunidades
de inversidn en el mercado espafiol para operadores activos con suficiente experiencia.

Con caracter general, y salvo que la naturaleza de la inversion recomiende lo contrario, la Sociedad pretende
financiar sus inversiones empleando los fondos obtenidos de la emision de sus acciones. Ademas, en determinadas
inversiones, la Sociedad podra optar por financiar una parte del precio de adquisicion (entre el 40% y el 60% del
GAV) mediante deuda bancaria. En cualquier caso, la Sociedad y su equipo gestor determinaran en cada momento
el nivel adecuado de endeudamiento en funcién de las caracteristicas y términos de cada operacion.

En vista de todo lo anterior, las principales ventajas competitivas de IBI Lion son las siguientes:

- Localizacién de los activos: principalmente se concentrardn en Madrid y Barcelona en el caso de los
activos destinados a oficinas y al comercio y la venta al por menor (a fecha del presente Documento
Informativo, la Compafiia no dispone de ningln activo de esta tipologia); y los principales centros
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2.8

logisticos de Espafia en el caso de los activos destinados a la logistica, lo que facilita la bisqueda de
inquilinos, si fuese necesario, y proporciona un potencial retorno seguro en caso de venta.

Contratos de arrendamiento: basados en (i) acuerdos de “triple net” o “double net”, en virtud de los cuales
el arrendatario se compromete a pagar una parte significativa de los gastos del activo (incluidos
impuestos, seguros y mantenimiento); (ii) la prestacion de garantias bancarias a favor de la Sociedad; y
(iii) la busqueda de arrendatarios con una sélida capacidad financiera, lo que proporciona una mayor
certeza en cuanto a la obtencion de un flujo de caja estable, resistencia a la volatilidad del mercado y
menor riesgo en comparacion con otras formulas de inversién.

Experiencia del gestor: los miembros del equipo gestor de la Sociedad cuentan con un profundo
conocimiento del mercado inmobiliario espafiol, de los servicios financieros y legales, asi como del
entorno inversor. Su experiencia, junto con las relaciones entabladas a lo largo de los afios, les sitla en
una posicién idénea para encontrar oportunidades inversién acordes con los criterios de inversion de la
Sociedad.

BREVE DESCRIPCION DEL GRUPO DE SOCIEDADES DEL EMISOR. DESCRIPCION DE LAS
CARACTERISTICAS Y ACTIVIDAD DE LAS FILIALES CON EFECTO SIGNIFICATIVO EN LA VALORACION O
SITUACION DEL EMISOR

A la fecha del presente Documento Informativo, IBI Lion es la sociedad dominante de un grupo de

sociedades (el “Grupo”) que esta conformado por las siguientes empresas:

IBI LION SOCIMI, S.A.

A continuacion, se detallan los principales aspectos de las sociedades participadas por IBI Lion;

IBI Lion Project Clouded Leopard, S.L. (Sociedad Unipersonal): IBI Lion es titular del 100% de las
participaciones sociales de IBI Lion Project Clouded Leopard, S.L.U., sociedad cuyo domicilio social se
encuentra en la Calle Velazquez 17, 5° l1zg., 28001 Madrid. La sociedad cuenta actualmente con 4
administradores solidarios: D. David Lubetzky, D. Rafael Goldfeld, D. Ohad Kleiner y D. Nadav
Berkovitch. El objeto principal de I1BI Lion Project Clouded Leopard, S.L.U. es la adquisicién y
promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento. La sociedad es propietaria
de la nave industrial ubicada en el poligono industrial Carrases Lliria (Valencia) descrita en el aparatado
2.6.1 del presente Documento Informativo.

IBI Lion Santa, S.L. (Sociedad Unipersonal): IBI Lion es titular del 100% de las participaciones sociales
de IBI Lion Santa, S.L.U., sociedad cuyo domicilio social se encuentra en la Calle Velazquez 17, 5° 1zq.,
28001 Madrid. La sociedad cuenta actualmente con 4 administradores solidarios: D. David Lubetzky, D.
Rafael Goldfeld, D. Ohad Kleiner y D. Nadav Berkovitch. El objeto principal de IBI Lion Santa, S.L.U.
es la adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento. La
sociedad no es propietaria de ningun activo a fecha del presente Documento Informativo.
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2.9 EN SU CASO, DEPENDENCIA CON RESPECTO A PATENTES, LICENCIAS O SIMILARES

IBI Lion no tiene dependencia de ninguna marca, patente o derecho de propiedad intelectual que afecte a su
negocio. Todos los inmuebles en propiedad cuentan con cualesquiera licencias indispensables para el ejercicio de
su actividad.

2.10 NIVEL DE DIVERSIFICACION (CONTRATOS RELEVANTES CON PROVEEDORES O CLIENTES,
INFORMACION SOBRE POSIBLE CONCENTRACION EN DETERMINADOS PRODUCTOS...)

- Diversificacion clientes:

El importe neto de la cifra de negocios de la Sociedad ascendié a 20.372,43 euros durante el periodo comprendido
entre el 13 de enero y el 31 de diciembre de 2021, donde el Unico arrendatario en términos de ingresos por
arrendamiento fue Iniciativas del Jarama, S.A.U., por lo que a dicha fecha represent6 el 100% de los ingresos por
arrendamiento de la Sociedad.

En vista de lo anterior se puede concluir que los ingresos de la Sociedad por rentas de arrendamientos a cierre del
ejercicio 2021 se encuentran poco diversificados, en la medida en que tales ingresos dependen de un Unico
inquilino.

Con fecha posterior al 31 de diciembre de 2021, se realiz6 la adquisicion de otro inmueble que esta alquilado en
su totalidad a otro Unico inquilino: Conforama Espafia, S.A., lo que ha provocado un aumento de la diversificacion.

Se espera que la Sociedad realice mas adquisiciones en los proximos afios y que la diversificacion de clientes sea
cada vez mayor.

- Diversificacién proveedores:

En la siguiente tabla se incluye el desglose de los principales gastos de explotacion de la Sociedad incurridos
durante el periodo comprendido entre el 13 de enero y el 31 de diciembre de 2021:

Euros Parael pe_:r_l’odo finalizado el
31 de diciembre de 2021
Arrendamientos 6.400,00
Servicios profesionales independientes 456.029,28
Primas de seguros 594,32
Servicios bancarios 19.286,21
Suministros 31,96
Otros servicios 19.179,94
| Otros gastos de explotacion 501.521,71 |

De los gastos de explotacion incurridos por la Sociedad durante el periodo comprendido entre el 13 de enero y el
31 de diciembre de 2021 destacan los servicios profesionales independientes que del total de gastos de explotacién
suponen méas de un 90%. Del total de dicha cuenta, destacamos que los 5 proveedores méas relevantes son:

Para el periodo finalizado el

Proveedores 31 de diciembre de 2021 %
IBI Lion Management Group, Ltd 223.500,00 45%
Otto capital 149.000,00 30%
EY 28.350,00 6%
Broseta 12.000,00 2%
Crowe 7.000,00 1%
Resto (41) 81.671,71 16%
| Otros gastos de explotacion 501.521,71 100%
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En total, la Sociedad tiene 46 proveedores por lo que existe una diversificacion relevante de los mismos.

En cuanto a diversificacién geogréafica, a la fecha del presente Documento Informativo, los dos activos del Grupo
se encuentran situados en Alcobendas (Madrid) y en Lliria (Valencia).

En cuanto a la diversificacion de sector inmobiliario, ambos activos estan dedicados al sector logistico.

2.11 REFERENCIA A LOS ASPECTOS MEDIOAMBIENTALES QUE PUEDAN AFECTAR A LA ACTIVIDAD DEL
EMISOR

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

Sin embargo, la Sociedad si que realiza actuaciones en relacion con la prevencion, reduccion y reparacion del
posible impacto medioambiental que pudiera derivar de su actividad. Y, por tanto, a la fecha del Documento
Informativo, ambos activos del portfolio disponen del certificado de eficiencia energética.

2.12 INFORMACION FINANCIERA

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

Este apartado incluye la informacion financiera de la Sociedad correspondiente al periodo comprendido entre el
13 de enero y el 31 de diciembre de 2021, cuyas cuentas anuales fueron formuladas por el consejo de
administracion el 16 de marzo de 2022 y aprobadas por la junta general de accionistas de la Sociedad el 16 de
marzo de 2022.

Las cuentas anuales abreviadas de la Sociedad correspondientes al periodo comprendido entre el 13 de enero y el
31 de diciembre de 2021 han sido formuladas por el Consejo de Administracién de conformidad con (i) el Real
Decreto de 22 de agosto de 1885 por el que se publica el Cédigo de Comercio y la restante legislacién mercantil
que resulta de aplicacion a la Sociedad; (ii) el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto
1514/2007, de 16 de noviembre, el cual desde su publicacion ha sido objeto de varias modificaciones, la Gltima de
ellas mediante el Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, y sus adaptaciones sectoriales; y (iii) la Ley SOCIMI en
relacion a la informacidon a desglosar en las notas explicativas.

Las cuentas anuales individuales abreviadas auditadas de la Sociedad correspondientes al periodo comprendido
entre el 13 de enero y el 31 de diciembre de 2021 se incorporan como Anexo Il al Documento Informativo.

Balance de situacion (euros)

ACTIVO 31/12/2021
Activos no corrientes 15.256.627,49
Inmovilizado material 9.912,29
Inversiones inmobiliarias 15.233.915,20
Inversiones financieras a largo plazo 12.800,00
Activos corrientes 16.452.753,07
Existencias 21.098,47
Clientes por ventas y prestacion de servicios 19.354,80
Otros créditos con las Administraciones Pablicas 34.242,35
Inversiones financieras a corto plazo 431.106,00

52/99



Periodificaciones a corto plazo 21.581,85

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 15.925.369,60
Total activos 31.709.380,56
PATRIMONIO NETO Y PASIVO 31/12/2021
Patrimonio neto 21.845.671,87
Fondos propios 21.845.671,87
Capital social 22.410.000,00
Otras reservas -70.000,00
Resultado del ejercicio -494.328,13
Pasivos no corrientes 9.361.711,10
Préstamos y créditos bancarios 7.411.711,10
Otras deudas a largo plazo 1.950.000,00
Pasivos corrientes 501.997,59
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 498.135,21
Otras deudas con administraciones publicas 3.862,38
Total pasivos 9.863.708,69
Total Patrimonio neto y pasivos 31.709.380,56

A continuacion, se describen las partidas mas significativas del activo:

i)

Inversiones inmobiliarias:

El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen las inversiones inmobiliarias es el
siguiente:

Importe Altas 31/12/2021
Terrenos y bienes 8.464.256,01 8.464.256,01
Construcciones 6.778.528,11 6.778.528,11
Amortizacion - -
Dotacion de amortizacion -8.868,92 -8.868,92
Valor neto contable 15.233.915,20 15.233.915,20

El 16 de diciembre de 2021 la Sociedad adquirié un inmueble en Alcobendas (Madrid) por importe de
14.900 miles de euros. Los gastos asociados a esta adquisicion han ascendido a 342 miles de euros
aproximadamente.

A 31 de diciembre de 2021, el inmueble cuenta con un préstamo hipotecario contraido el 16 de diciembre
de 2021 por importe de 7.500.000 euros para la adquisicion del activo con el banco Caixabank S.A., con
un tipo de interés anual del 1,25% y vencimiento el 1 de enero de 2042.

Dicho inmueble se encuentra situado en Espafia y dispone de cobertura con polizas de seguro que cubren
el valor de reconstruccion a nuevo de las inversiones inmobiliarias.

El 16 de diciembre de 2021 se efectla un contrato de arrendamiento entre Ibi Lion, como parte
arrendadora y propietaria del inmueble, con Iniciativas del Jarama, S.A.U, como parte arrendataria, cuyo
objeto es el inmueble sito en Cr. Fuencarral, nimero 22, (28108) Alcobendas, Madrid. Asimismo, existen
21 contratos de subarrendamiento para superficies que varfan entre 15y 2.181 m2,

53/99



i)

Inversiones financieras a largo y corto plazo:

A continuacion, se muestra el detalle de las inversiones financieras a largo y corto plazo a 31 de diciembre
de 2021:

a) Inversiones financieras a largo plazo: el depdsito a largo plazo por importe 12.800 euros, se
corresponde con un contrato de arrendamiento suscrito con la mercantil Benalpa Home, S.L. y cuyo
objeto es el arrendamiento de inmueble para uso distinto a vivienda, en fecha 21 de octubre de 2021
que actualmente se utiliza como oficina de la SOCIMI.

b) Inversiones financieras a corto plazo: los depésitos a corto plazo por importe de 431.106,00 euros
corresponden a un deposito suscrito con la entidad bancaria “Caixa Bank”.

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes:

La composicion de este epigrafe a 31 de diciembre de 2021 se corresponde en su totalidad con cuentas
corrientes a la vista que devengan un tipo de interés de mercado para este tipo de cuentas y para las que
no existen restricciones a la disponibilidad de sus saldos.

A continuacion, se describen las partidas mas significativas del patrimonio neto y pasivo:

i)

i)

Capital social:

La Sociedad se constituy6 el 13 de enero de 2021 por tiempo indefinido con un capital social de 60.000
euros, representado por 60.000 acciones de un euro de valor nominal cada una.

El 24 de septiembre de 2021, el entonces accionista unico de la Sociedad, IBI Investment House, Ltd.,
decidio ampliar el capital social en 22.350.000 de euros, mediante la emision y puesta en circulacion de
22.350.000 acciones de 1,00 euro de valor nominal cada una. El referido aumento de capital fue elevado
a publico el 30 de noviembre de 2021 en virtud de escritura autorizada por el notario de Barcelona, D.
Emilio Rosell6 Carrion, con nimero de protocolo 4.362, e inscrito el dia 14 de febrero de 2022 en el
Registro Mercantil de Madrid. Como consecuencia de esta ampliacion de capital, la Sociedad perdié la
unipersonalidad.

En consecuencia, a 31 de diciembre de 2021, el capital social de la Sociedad quedé fijado en la cantidad
de 22.410.000 euros dividido en 22.410.000 acciones de 1,00 euro de valor nominal cada una.

Préstamos y créditos bancarios:

Durante el ejercicio 2021, la Sociedad ha suscrito un contrato de financiacién con CaixaBank, S.A. para
la compra de Fuencarral 22, por importe de 7.500.000 euros. El tipo de interés de dicho contrato es del
1,25% y la duracion de 20 afios. Los gastos correspondientes a la constitucion del préstamo son 88.288,91
euros. Ver descripcién de los covenants de dicho préstamo en le apartado 2.6.2 del presente Documento
Informativo.

Otras deudas a largo plazo
En dicho epigrafe se encuentran:

a) Lafianza derivada del arrendamiento de Fuencarral 22 que se ha depositado en el IVIMA de Madrid
durante el afio 2022 por valor de 150.000 euros

b) La retencion al arrendatario de Fuencarral 22 de acuerdo con el contrato suscrito con fecha 16 de
diciembre de 2021 del importe de 1.800.000 euros en concepto de garantia convencional de dicho
contrato. Dicha garantia podra sustituirse en cualquier momento a instancias del arrendatario por un
aval bancario. La mencionada garantia estara vigente durante toda la duracion del contrato de
arrendamiento y dos meses adicionales tras su extincion.
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Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar:

Dentro de este epigrafe se encuentran las provisiones de las facturas no recibidas y devengadas en el
2021. Estas provisiones se corresponden principalmente con las siguientes dos facturas:

- Provision de la factura de la comisién por la intermediacion de la compraventa del inmueble
Fuencarral 22 adquirido en el 2021 que fue del 1% del precio de adquisicion: 149.000 euros.

- Provision de la factura del Gestor por la gestion de Fuencarral 22 y por su adquisicion (ver detalle
del Contrato de Gestion en el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo): 236.383,33
euros.

Cuenta de pérdidas y ganancias

| CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS 31/12/2021
Importe neto de la cifra de negocios 20.372,43
Gastos de personal -4.052,92
Otros gastos de explotacion -501.521,71
Amortizacion de inmovilizado -9.064,53
RESULTADO DE EXPLOTACION -494.266,73
Diferencias de Cambio -61,4
RESULTADO FINANCIERO -61,4
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS -494.328,13
Impuesto sobre beneficios -

| RESULTADO DEL EJERCICIO -494.328,13 |

A continuacion, se describen las partidas mas significativas de la cuenta de pérdidas y ganancias:

i)

Importe neto de la cifra de negocios:

Dentro de este epigrafe se encuentra el ingreso prorrateado del mes de diciembre correspondiente al
contrato de arrendamiento firmado el 16 de diciembre de 2021 con Iniciativas del Jarama, S.A.U.

Otros gastos de explotacion:

El detalle de otros gastos de explotacion es el siguiente:

| Otros gastos explotacion (euros) 31/12/2021
Arrendamientos 6.400,00
Servicios profesionales independientes 456.029,28
Primas de seguros 594,32
Servicios bancarios 19.286,21
Suministros 31,96
Otros servicios 19.179,94

| Total 501.521,71 |

Dentro del epigrafe de otros gastos de explotacion, la partida mas significativa y que representa mas del
90% del total es “Servicios profesionales independientes”. Dicha cuenta recoge principalmente las
facturas provisionadas mencionadas anteriormente en el apartado “Acreedores comerciales y otras
cuentas a pagar” que se detallan en esta seccién del DIIM y que suman 385.383 euros. Ademas, la
siguiente partida mas relevante se corresponde con servicios bancarios que incluye principalmente una
comision de constitucidn de préstamo hipotecario de 18.750 euros con Caixabank, S.A.
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2.12.2 En caso de que los informes de auditoria contengan opiniones con salvedades, desfavorables o
denegadas, se informara de los motivos, actuaciones conducentes a su subsanacién y plazo previsto
paraello

Las cuentas anuales abreviadas individuales de IBI Lion para el periodo comprendido entre el 13 de enero y el 31
de diciembre de 2021 (adjuntas como Anexo Il al Documento Informativo) fueron auditadas por EY, el cual emitio
el correspondiente informe de auditoria con fecha 28 de marzo de 2022, en el que no expresd opiniones con
salvedades, desfavorables o denegadas.

2.12.3 Descripcion de la politica de dividendos

La politica de distribucion de dividendos y su importe es fijada por la junta general de accionistas de la Sociedad
a propuesta del Consejo de Administracidn. En la actualidad, la Sociedad no ha establecido una politica de reparto
de dividendos. Asimismo, el pago de dividendos que, eventualmente, la Sociedad acuerde, dependera de diversos
factores, incluyendo la satisfactoria gestion del negocio y sus resultados operativos, ademas de las limitaciones
gue, en su caso, puedan contener, entre otros, los contratos de financiacidn que la Sociedad pueda suscribir.

Sin perjuicio de lo anterior, la Sociedad se obliga a cumplir con la politica de dividendos acordada en sus estatutos
sociales, que han sido modificados para cumplir con los requisitos exigidos a las SOCIMIs en la normativa
aplicable. En el apartado 2.6.3 se incluye una descripcion mas detallada sobre la fiscalidad de las SOCIMIs,
describiendo asimismo la fiscalidad del reparto de dividendos.

En cuanto a la politica de dividendos de la Sociedad, los articulos 39 (“Aprobacion de las cuentas anuales y
aplicacion del resultado”) y 40 (“Reglas especiales para la distribucion de dividendos™) de los estatutos sociales
de la Sociedad, asi como su anexo I, establecen lo siguiente:

“Articulo 39. Aprobacion de las cuentas anuales y aplicacion del resultado

1. Las cuentas anuales, asi como, en su caso, las cuentas anuales consolidadas, se someteran a la
aprobacidn de la junta general de accionistas.

2. Aprobadas las cuentas anuales, la junta general resolvera sobre la aplicacién del resultado del ejercicio
cumpliendo las disposiciones estatutarias y legales en defensa del capital social y respetando los
privilegios de que gocen, en su caso, determinado tipo de acciones, estando obligada la Sociedad a
distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que
correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio de conformidad con lo previsto en la Ley SOCIMIs
(o la normativa aplicable en cada momento a las SOCIMISs), en la forma siguiente:

0] 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 SOCIMIs.

(i) Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones o
participaciones en entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMIs,
que se hayan llevado a cabo respetando el plazo de 3 afios de mantenimiento de la inversion.

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

Si los elementos objeto de reinversion se transmiten antes del plazo minimo de mantenimiento
de la inversién establecido en el apartado 3 del articulo 3 de la Ley SOCIMIs, debera
distribuirse el 100% de los beneficios obtenidos conjuntamente con el eventual beneficio que
proceda del ejercicio en que se han transmitido los inmuebles en cuestion.
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(iii) Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos.

El consejo de administracion o la junta general podra acordar la distribucion de cantidades a cuenta de
dividendos, con las limitaciones y cumpliendo los requisitos establecidos en la normativa aplicable.

Si la junta general de accionistas acuerda distribuir dividendos, determinara el momento y la forma de
pago con sujecion a lo previsto, entre otros, en estos Estatutos Sociales, en la LSC y en la Ley SOCIMIs.
La determinacion de estos extremos y de cualesquiera otros que pudieran ser necesarios o convenientes
para la efectividad del acuerdo podra ser delegada en el consejo de administracion, con las limitaciones
establecidas en la normativa aplicable.

La junta general, o el consejo de administracion en supuestos de distribucion de cantidades a cuenta de
dividendos, podra acordar que el dividendo sea satisfecho total o parcialmente en especie, siempre y
cuando los bienes o valores objeto de distribucion sean homogéneos, estén admitidos a negociacién en
un mercado regulado o sistema multilateral de negociacion en el momento de la efectividad del acuerdo
0 quede debidamente garantizada por la Sociedad la obtencion de liquidez en el plazo maximo de un afio
y no se distribuyan por un valor inferior al que tienen en el balance de la Sociedad.

La distribucién de dividendos a los accionistas se realizara en proporcién a su participacién en el capital
social.

Articulo 40. Reglas especiales para la distribucion de dividendos

1.

Salvo que el correspondiente acuerdo de distribucion de dividendos determine otra cosa, tendran derecho
a la percepcion del dividendo quienes figuren legitimados en los correspondientes registros contables de
la Sociedad a las 23:59 horas del dia en que la junta general de accionistas o, de ser el caso, el consejo
de administracidn, haya acordado la distribucién.

Salvo acuerdo en contrario, el dividendo serd exigible y pagadero dentro del mes siguiente al dia de la
fecha del acuerdo por el que la junta general o, en su caso, el consejo de administracién haya convenido
su distribucion, sin perjuicio de que pueda acordarse una fecha expresa de pago sin agotar dicho mes.
En cualquier caso, la Sociedad descontard el importe de las retenciones fiscales que, por aplicacion de
la normativa vigente en cada momento, pudieran resultar aplicables.

En aquellos casos en los que la distribucion de un dividendo ocasione la obligacion para la Sociedad de
satisfacer el gravamen especial previsto en el articulo 9.2 de la Ley SOCIMIs, 0 norma que lo sustituya,
el consejo de administracién de la Sociedad podra exigir a los accionistas que hayan ocasionado el
devengo de tal gravamen que indemnicen a la Sociedad.

El importe de la indemnizacion sera equivalente al gasto por Impuesto sobre Sociedades que se derive
para la Sociedad del pago del dividendo que sirva como base para el calculo del gravamen especial,
incrementado en la cantidad que, una vez deducido el Impuesto sobre Sociedades que grave el importe
total de la indemnizacion, consiga compensar el coste derivado para la Sociedad y de la indemnizacién
correspondiente.

El importe de la indemnizacién serd calculado por el consejo de administracion, sin perjuicio de que
resulte admisible la delegacion de dicho célculo a favor de uno o varios consejeros. Salvo acuerdo en
contrario del consejo de administracion, la indemnizacion sera exigible el dia anterior al pago del
dividendo.

A efectos ejemplificativos, se incluye como Anexo | a estos Estatutos Sociales el célculo de la
indemnizacion en dos supuestos distintos, de forma que se demuestra como el efecto de la indemnizacion
sobre la cuenta de pérdidas y ganancias de la Sociedad es nulo en ambos casos.
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(A)

(B)

En la medida de lo posible, la indemnizacion sera compensada con el dividendo que deba percibir el
accionista que haya ocasionado la obligacion de satisfacer el gravamen especial.

No obstante, cuando lo anterior no fuera posible, por ejemplo, porque el dividendo se satisfaga total o
parcialmente en especie, la Sociedad podra acordar la entrega de bienes o valores por un valor
equivalente al resultado neto de descontar, del importe integro del dividendo devengado a favor de dicho
accionista, el importe correspondiente a la indemnizacion. Alternativamente, el accionista podra optar
por satisfacer la indemnizacién monetariamente, de modo que los bienes o valores recibidos se
correspondan con el valor integro del dividendo devengado a su favor.

En aquellos casos en los que el pago del dividendo se realice con anterioridad a los plazos dados para
la notificacidn de la informacion correspondiente, la Sociedad podréa retener a aquellos accionistas o
titulares de derechos econdmicos sobre las acciones de la Sociedad que no hayan facilitado todavia la
informacion y documentacién exigida en el articulo 9 de estos Estatutos Sociales, una cantidad
equivalente al importe de la indemnizacidn que, eventualmente, debieran satisfacer. Una vez facilitada
la informacién necesaria, la Sociedad reintegrara las cantidades retenidas al accionista que no tenga
obligacion de indemnizar a la Sociedad.

Asimismo, si no se facilitara la informacion y documentacién necesaria en los plazos previstos, la
Sociedad podré retener igualmente el pago del dividendo y compensar la cantidad retenida con el
importe de la indemnizacion, satisfaciendo al accionista la diferencia positiva para éste que en su caso
exista.

En aquellos casos en los que el importe total de la indemnizacion pueda causar un perjuicio a la
Sociedad, el consejo de administracion podra exigir un importe menor al importe calculado de
conformidad con lo previsto en el apartado 4 de este articulo.

Anexo |

Asumiendo un dividendo bruto de 100, un gravamen especial por Impuesto sobre Sociedades del 19% y
un tipo del Impuesto sobre Sociedades del 0% para las rentas obtenidas por la Sociedad, el calculo de la
indemnizacion seria el siguiente:

Dividendo: 100

Gravamen especial: 100 x 19% = 19

Gasto por IS del gravamen especial (“GI1Sge”): 19

Indemnizacion (“1”): 19

Base imponible del IS por la indemnizacion (“Bli”): 19

Gasto por IS asociado a la indemnizacion (“GISi”): 0

Efecto sobre la sociedad: | - GISge - GISi=19-19-0=0

Asumiendo un dividendo bruto de 100 y un gravamen especial por Impuesto sobre Sociedades del 19% y
un tipo del Impuesto sobre Sociedades del 10% para las rentas obtenidas por la Sociedad, el calculo de
la indemnizacion, redondeado al céntimo mas préximo, seria el siguiente:

Dividendo: 100

Gravamen especial: 100 x 19% = 19

Gasto por IS del gravamen especial (“GI1Sge”): 19

Indemnizacion (“1”): 19 + (19x 0,1/ (I - 0,1)) = 21,1119
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Dividendo: 100

Base imponible del IS por la indemnizacion (“BIi”): 21,11

Gasto por 1S asociado a la indemnizacién (“GISi”): 21,11 x 10% = 2,11
Efecto sobre la sociedad: | — GISge — GISi =21,11-19-2,11=0

Desde que la Sociedad se constituy6 y comenz6 sus actividades no ha repartido dividendos.

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

No aplica.
2.12.5 Informacion sobre litigios que puedan tener un efecto significativo sobre el Emisor

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

2.13 INDICADORES CLAVE DE RESULTADOS. EN LA MEDIDA EN QUE NO SE HAYAN REVELADO EN OTRA
PARTE DEL DOCUMENTO Y CUANDO EL EMISOR HAYA PUBLICADO INDICADORES CLAVE DE
RESULTADOS, DE TIPO FINANCIERO Y/U OPERATIVO, O DECIDA INCLUIRLOS EN EL DOCUMENTO,
DEBERA INCLUIRSE EN ESTE UNA DESCRIPCION DE LOS INDICADORES CLAVE DE RESULTADOS DEL
EMISOR POR CADA EJERCICIO DEL PERIODO CUBIERTO POR LA INFORMACION FINANCIERA HISTORICA.
LOS INDICADORES CLAVE DE RESULTADOS DEBEN CALCULARSE SOBRE UNA BASE COMPARABLE.
CUANDO LOS INDICADORES CLAVE DE RESULTADOS HAYAN SIDO EXAMINADOS POR LOS AUDITORES,
DEBERA INDICARSE ESTE HECHO.

De conformidad con lo indicado anteriormente, la Sociedad tiene por objeto invertir en bienes inmuebles de alta
calidad en el ambito de la logistica, el comercio minorista y oficinas, situados en las principales ciudades de
Espafia, que generen ingresos sostenibles y que, a su vez, proporcionen una revalorizacion a largo plazo.

En la siguiente tabla se incluyen las principales métricas financieras y operativas de la Sociedad correspondientes
al periodo comprendido entre el 13 de enero y el 31 de diciembre de 2021:

Valor a 31/12/2021
Loan-to-value (LTV).....c.cccevvrvrrnnnne. 49%
Ebitda v -485.202,20 euros
Valor de mercado activos ............... 15.460.000 euros

A continuacion, se definen los indicadores clave sefialados:

— Loan-to-value (LTV): porcentaje de la deuda contraida sobre el valor total de los activos clasificados
como inversiones inmobiliarias o inmovilizado material, de conformidad con las cifras desglosadas en
las cuentas anuales de IBI Lion correspondientes al periodo comprendido entre el 13 de enero y el 31 de
diciembre de 2021.

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

— Valor de mercado de los activos: se corresponde con el valor de los activos en el mercado a una fecha
determinada. La metodologia empleada por el valorador en el caso de IBI Lion ha sido el Método del
Descuento de Flujos de Caja (DCF).
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La informacion relativa a los indicadores claves sefialados ha sido extraida de los registros contables utilizados
por la Sociedad en la preparacién de las cuentas anuales correspondientes al periodo comprendido entre el 13 de
enero y el 31 de diciembre de 2021, que han sido auditadas en su conjunto y sobre las cuales el auditor ha emitido
su informe de auditoria sin salvedades. Asimismo, los célculos realizados por la Sociedad en la determinacion de
los indicadores clave detallados anteriormente no han sido objeto de revision por parte del auditor.

2.14 INFORMACION SOBRE TENDENCIAS SIGNIFICATIVAS EN CUANTO A PRODUCCION, VENTAS Y COSTES
DEL EMISOR DESDE EL CIERRE DEL ULTIMO EJERCICIO HASTA LA FECHA DEL DOCUMENTO
INFORMATIVO

A continuacién, se muestra la cuenta de resultados consolidada no auditada ni revisada de IBI Lion a 31 de mayo
de 2022:

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS 31/05/2022(*)
Importe neto de la cifra de negocios 375.000,00
Gastos de personal -15.313,35
Otros gastos de explotacion -74.846,95
Amortizacién de inmovilizado -83.289,53
Otros resultados -3.000,00

| RESULTADO DE EXPLOTACION 198.550,17
Diferencias de Cambio -35.359,59
RESULTADO FINANCIERO -35.359,59
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 163.190,58
Impuesto sobre beneficios -

| RESULTADO DEL EJERCICIO 163.190,58

(*) No revisado ni auditado por los auditores

A 31 de mayo de 2022 no hay ningln cambio significativo en la Compafiia. Resaltamos los siguientes hitos:

- El 16 de mayo de 2022, Ibi Lion recibi6 8 millones de euros anticipados de inversores interesados en
suscribir acciones de la Sociedad en el marco de la ampliacién de capital por un importe nominal maximo
de 30.000.000 euros tras la incorporacion a negociacion de las acciones de la Sociedad en BME Growth.
(ver apartado 2.4.2 para mayor detalle).

— EI'25 de mayo la Compafiia firma una linea de crédito de 2,5 millones de euros con IBI Investment House
LTD (ver apartado 2.16 para mayor detalle).

Desde el 31 de mayo de 2021 hasta la publicacién del presente Documento Informativo, se han producido los
siguientes hechos significativos:

- El 2 de junio de 2022, IBI Lion Project Clouded Leopard, S.L.U., filial integramente participada por la
Sociedad, adquirio el segundo activo del portfolio (Carrases) por un importe total de 54.000.000 euros
(ver apartado 2.4.2 y 2.6 para mayor detalle).

- Enesa misma fecha la filial suscribié un préstamo hipotecario por valor de 27.000.000 euros que devenga
un tipo de interés variable de un 1,75% mas EURIBOR y en la misma fecha, otro préstamo para financiar
el IVA de la transaccién del segundo activo por valor de 11.340.000 euros que devenga un tipo de interés
del 1,75% méas EURIBOR (ver apartado 2.4.2 y 2.6 para mayor detalle).

La Compafiia tiene previsto financiar su actividad con la propia generacion de caja ademas de la linea de
crédito y la ampliacion de capital prevista anteriormente descritas.
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2.15 PRINCIPALES INVERSIONES DEL EMISOR EN CADA UNO DE LOS EJERCICIOS CUBIERTOS POR LA
INFORMACION FINANCIERA APORTADA (VER PUNTO 2.12 Y 2.14), EJERCICIO EN CURSO Y PRINCIPALES
INVERSIONES FUTURAS YA COMPROMETIDAS A LA FECHA DEL DOCUMENTO. EN EL CASO DE QUE
EXISTA OFERTA DE SUSCRIPCION DE ACCIONES PREVIA A LA INCORPORACION, DESCRIPCION DE LA
FINALIDAD DE LA MISMA Y DESTINO DE LOS FONDOS QUE VAYAN A OBTENERSE.

2.15.1 Principales inversiones del Emisor
- Ejercicio 2021

Durante el ejercicio 2021 la Sociedad adquiri6 el inmueble Fuencarral 22 por un importe total de
14.900.000 euros mas gastos asociados (ver apartados 2.4 y 2.6.1 del presente Documento Informativo
para més informacion sobre el activo). No se han realizado inversiones de CapEX en el activo.

- Ejercicio en curso

Durante el ejercicio 2022 se adquirié el inmueble Carrases por un importe total de 54.000.000 euros mas
gastos asociados (ver apartados 2.4 y 2.6.1 del presente Documento Informativo para mas informacion
sobre el activo). No se han realizado inversiones de CapEXx en el activo.

2.15.2 Principales inversiones futuras ya comprometidas a la fecha del Documento Informativo
A fecha del Documento Informativo, no existen inversiones futuras ya comprometidas
2.16 INFORMACION RELATIVA A OPERACIONES VINCULADAS

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

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

A efectos de este apartado, se consideraran significativas aquellas operaciones cuya cuantia exceda del 1% de los
ingresos o de los fondos propios de la Sociedad (considerando para el cémputo como una sola operacién todas las
operaciones realizadas con una misma persona o entidad). Segun el articulo Segundo de la Orden EHA/3050/2004
de 15 de septiembre, una parte se considera vinculada a otra cuando una de ellas, o un grupo que actda en concierto,
ejerce o tiene la posibilidad de ejercer directa o indirectamente, o en virtud de pactos o acuerdos entre accionistas,
el control sobre otra o una influencia significativa en la toma de decisiones financieras y operativas de la otra.

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

“(..)

toda transferencia de recursos, servicios u obligaciones entre las partes vinculadas con independencia de que
exista 0 no contraprestacion. En todo caso debera informarse de los siguientes tipos de operaciones vinculadas:
Compras o ventas de bienes, terminados o no; compras o ventas de inmovilizado, ya sea material, intangible o
financiero; prestacion o recepcion de servicios; contratos de colaboracién; contratos de arrendamiento
financiero; transferencias de investigacion y desarrollo; acuerdos sobre licencias; acuerdos de financiacién,
incluyendo préstamos y aportaciones de capital, ya sean en efectivo o en especie; intereses abonados o cargados;
o0 aquellos devengados pero no pagados o cobrados; dividendos y otros beneficios distribuidos; garantias y
avales; contratos de gestion; remuneraciones e indemnizaciones; aportaciones a planes de pensiones y seguros
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de vida; prestaciones a compensar con instrumentos financieros propios (planes de derechos de opcion,
obligaciones convertibles, etc.); compromisos por opciones de compra o de venta u otros instrumentos que puedan
implicar una transmision de recursos o de obligaciones entre la sociedad y la parte vinculada;

().

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

futuro.
| Euros 31/12/2021 (¥) 31/05/2022 (**) |
Importe neto de la cifra de negocios 20.372,43 375.000,00
[ 1% del importe neto de la cifra de negocios 203,72 3.750,00 |
Fondos propios 21.845.671,87 35.860.904,55
| 1% de los fondos propios 218.456,72 358.609,04 |

(*) Cifras auditadas para el periodo comprendido entre el 13 de enero y el 31 de diciembre de 2021

(**) Cifras no auditadas ni revisadas por un auditor

A continuacidn, se detallan las operaciones realizadas con partes vinculadas durante el periodo comprendido entre
el 13 de enero y el 31 de diciembre de 2021 y el ejercicio en curso (a 31 de mayo de 2022):

Operaciones realizadas con accionistas significativos

No se llevaron a cabo operaciones con accionistas significativos durante el ejercicio 2021.
No se llevaron a cabo operaciones con accionistas significativos a 31 de mayo de 2022.

Operaciones realizadas con administradores y directivos

La Sociedad esta vinculada con el Gestor (véase el apartado 2.6.1 del Documento Informativo para méas
informacién sobre el Contrato de Gestion). En este sentido, se hace constar que, a la fecha del Documento
Informativo, los miembros del Consejo de Administracién son, a su vez, los administradores del Gestor
y componen el comité de inversiones del Gestor, érgano responsable de la toma de decisiones de
inversion. Asimismo, D. Rafael Goldfeld y D. Ohad Kleiner, miembros del Consejo de Administracion,
son, a través de Goldfeld Kleiner Investment Limited Partnership, titulares de un 27% del capital social
del Gestor. Por su parte, D. David Lubetzky y D. Nadav Berkovitch, miembros del Consejo de
Administracién, son consejero delegado y analista senior del area inmobiliaria, respectivamente, de IBI
Investment House, Ltd., sociedad titular de un 63% del capital social del Gestor.

En virtud del contrato de gestién, IBI Lion ha abonado al Gestor durante el ejercicio 2021 unos honorarios
de (i) 223.500 euros, devengados en el marco de la gestion de la adquisicion de Fuencarral 22; vy (ii)
12.883,33 euros, correspondientes a la parte proporcional del afio 2021 de la comision de gestion de la
Sociedad.

No se han pagado sueldos, dietas, anticipos, remuneraciones ni concedidos créditos a personal de alta
direccion ni a miembros del 6rgano de administracion, ni se han contraido obligaciones en materia de
pensiones ni seguros de vida.

Desde el 1 de enero de 2022 y hasta el 31 de mayo de 2022, la Sociedad ha suscrito una linea de crédito
con IBI Investment House, Ltd. por importe de 2,5 millones de euros con el objeto de financiar la
adquisicion de Carrases y las actividades comerciales corrientes. Esta linea de crédito devenga unos
intereses anuales del 8% pagaderos en junio del 2023. Durante este periodo, se han devengado en favor
del Gestor 127.693,11 euros, correspondientes a la parte proporcional del afio 2022 de la comision de
gestion.
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A continuacién, se incluye tabla resumen de los honorarios devengados con el Gestor:

Euros 31/12/ 2021 31/05/2022
IBI Investment House, Ltd. 236.383,33 127.693,11

- Operaciones realizadas con personas, sociedades o entidades del grupo

No se llevaron a cabo operaciones con personas, sociedades o entidades del grupo durante el ejercicio
2021.

Desde el 1 de enero de 2022 y hasta el 31 de mayo de 2022 no se han llevado a cabo operaciones con
personas, sociedades o entidades del grupo a excepcién de (i) la constitucion de IBI Lion Project Clouded
Leopard, S.L.U. y de IBI Lion Santa, S.L.U. referida en el apartado 2.8 del DIIM; y (ii) la aportacion de
18.100.000 euros a los fondos propios de IBI Lion Project Clouded Leopard, S.L.U. por parte de la
Sociedad con el objeto de financiar la adquisicién de Carrases.

Se informa que durante el ejercicio 2021 y el presente ejercicio las operaciones que se han producido entre las
partes vinculadas corresponden al trafico ordinario de la empresa y se han realizado a precios y en condiciones
normales de mercado.

Desde el 1 de enero de 2022 y hasta la fecha del DIIM, no han tenido lugar operaciones con partes vinculadas que
difieran de las que se recogen en este apartado.

2.17 PREVISIONES O ESTIMACIONES DE CARACTER NUMERICO SOBRE INGRESOS Y COSTES FUTUROS

De conformidad con lo dispuesto en la Circular 1/2020, las sociedades que en el momento en que soliciten la
incorporacion de sus acciones no cuenten con 24 meses consecutivos auditados, deberan presentar unas previsiones
0 estimaciones relativas al ejercicio en curso y al siguiente en las que, al menos, se contenga la informacién
numerica, en un formato comparable al de la informacién periddica, sobre ingresos o ventas, costes, gastos
generales, gastos financieros, amortizaciones y beneficio antes de impuestos.

En la siguiente tabla se presentan las previsiones de la Sociedad para los ejercicios 2022 y 2023. Estas previsiones
estan basadas, fundamentalmente, en los objetivos establecidos por el Gestor y han sido aprobadas por el Consejo
de Administracion el 31 de mayo de 2022. Se hace constar que tales previsiones o estimaciones son consolidadas
dado que la Compafiia a partir del ejercicio 2022 se ha convertido en un grupo de sociedades y que no han sido
objeto de auditoria ni de revisién limitada por parte del auditor de cuentas de la Sociedad.

Miles € 2022 2023
Importe neto de la cifra de negocios 2.656 3.969
Gastos de personal =77 -106
Otros gastos de explotacion -1.312 -2.392
Amortizacion de inmovilizado -973 -1.522

‘ RESULTADO DE EXPLOTACION 294 -51 ‘
Resultado financiero -520 -952

‘ RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS -226 -1.003 ‘
Impuesto sobre beneficios - -

‘ RESULTADO DEL EJERCICIO -226 -1.003 ‘
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Los principales supuestos en los que la Sociedad ha basado su prevision son los siguientes:

- Importe neto de la cifra de negocios: corresponde a las rentas derivadas de los contratos de arrendamiento
suscritos por la Sociedad sobre sus dos activos en propiedad a fecha del presente Documento Informativo.
Los ingresos en 2023 se ven incrementados en un 49% respecto al 2022 debido a que el segundo inmueble
se adquiere en junio de ese mismo afio. Por ello, en 2022, se estarian reflejando la renta de 7 meses del
segundo activo y en 2023 la renta de 12 meses de ese mismo activo.

- Gastos de personal: la Compafiia tiene contratado a un empleado. A partir de junio de 2022 se ha
contemplado la contratacion de otro empleado con funciones legales lo que supone un incremento para
la segunda mitad del afio 2022 y para el 2023.

- Otros gastos de explotacion: corresponde a honorarios por servicios profesionales existentes con terceros
(auditores, asesores, etc.) asi como los devengados en favor del Gestor de conformidad con el Contrato
de Gestion. Destacan:

a. Lacomision por adquisicion de nuevos activos generada con la compra del activo Carrases en
junio de 2022 que asciende al 1,5% aplicado sobre el precio de adquisicion del activo, es decir,
aproximadamente 810 miles de euros.

b. Lacomision de gestidn de los activos en el portfolio por valor del 2% sobre el valor bruto de los
activos que ascenderia en el afio 2022 a 960 miles de euros y en el afio 2023 a 1.426 miles de
euros.

¢. Provisiones de pagos a profesionales de la abogacia por valor de 182 miles de euros en 2022 y
50 mil euros en 2023.

— Amortizacidn del inmovilizado: estimado en base a la politica de amortizacion de la Sociedad para los
dos activos en propiedad. Se amortizan a un ritmo del 3% anual.

— Resultado financiero: corresponde al gasto financiero estimado conforme a los términos y condiciones de
los contratos de financiacion existentes. El interés se encuentra entre un 1,25% fijo y un 1,75% + Euribor
anual. Durante el ejercicio 2022, la Compafiia ha tenido que pagar intereses por la financiacion del IVA.

2.17.1 Una declaracién de que se han preparado utilizando criterios comparables a los utilizados para la
informacién financiera histérica y que enumere los principales supuestos en los que el emisor haya
basado su previsién o estimacién

Las previsiones presentadas se han elaborado siguiendo, en lo aplicable, los principios y normas recogidos en (i)
el Real Decreto de 22 de agosto de 1885 por el que se publica el Cddigo de Comercio y la restante legislacion
mercantil que resulta de aplicacion a la Sociedad; (ii) el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto
1514/2007, de 16 de noviembre, el cual desde su publicacion ha sido objeto de varias modificaciones, la Gltima de
ellas mediante el Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, y sus adaptaciones sectoriales; y (iii) la Ley SOCIMI en
relacion a la informacion a desglosar en las notas explicativas; que son, a su vez, los criterios contables que se han
utilizado para la preparacion de la informacion financiera de la Sociedad correspondiente al periodo comprendido
entre el 13 de enero y el 31 de diciembre de 2021, e indicados en el apartado 2.12 del Documento Informativo.

Se hace constar que la informacién financiera prospectiva incluida en el presente apartado no ha sido sometida a
ningun trabajo de auditoria o revisién de cualquier tipo por parte del auditor de cuentas de la Sociedad.

Los principales supuestos en los que la Sociedad ha basado su previsién y en los que pueden influir los miembros
de los 6rganos de administracion y gestion son los siguientes:
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- Gastos de personal
- Importe neto de la cifra de negocios
- Otros gastos de explotacion:

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

- Amortizacion del inmovilizado
- Resultado financiero

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

La evolucion del negocio de la Sociedad en los términos proyectados obedece al cumplimiento de las hipotesis
que lo soportan, dependiendo sustancialmente de los siguientes factores de riesgo:

- Riesgos asociados al sector inmobiliario;

- Riesgos asociados a los inquilinos de los activos de la cartera;

- Riesgos vinculados a la competencia en el sector inmobiliario;

- Riesgo vinculado con la concentracion significativa de clientes

- Riesgos vinculados a una gestion externa y dependencia del Gestor

- Riesgos vinculados a la valoracion del activo e iliquidez de las inversiones; y
- Riesgos regulatorios y fiscales.

No obstante, las principales asunciones y factores que podrian afectar al cumplimiento de las previsiones o
estimaciones se encuentran detallados en el apartado 2.23 del DIIM. Se recomienda que el inversor los lea
detalladamente junto con el resto de informacion incluida en el DIIM antes de adoptar cualquier decision de invertir
en las acciones de la Sociedad, ya que los mismos podrian afectar de manera adversa al negocio, los resultados,
las perspectivas o la situacién financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad y, en Ultima instancia, a su
valoracién. Asimismo, debe tenerse en cuenta que las acciones de la Sociedad no han sido anteriormente objeto
de negociacion en ningin mercado de valores y, por tanto, no existen garantias respecto del volumen de
contratacion que alcanzaran las mismas, ni respecto de su efectiva liquidez.

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

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

El Consejo de Administracion celebrado el 31 de mayo de 2022 ha aprobado por unanimidad las previsiones o
estimaciones incluidas en el presente apartado. Tales previsiones o estimaciones han sido incluidas en el
Documento Informativo como informacién para posibles inversores, permitiendo hacer seguimiento de su
cumplimiento.
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2.18 INFORMACION RELATIVA A LOS ADMINISTRADORES Y ALTOS DIRECTIVOS DEL EMISOR

2.18.1 Caracteristicas del érgano de administracion (estructura, composicion, duracion del mandato de
los administradores), que habra de ser un Consejo de Administracion

El érgano de administracion de la Sociedad esté regulado en las Secciones II (“El Consejo de Administracion”) y
111 (“Organos Delegados y Consultivos del Consejo de Administracion”) del Titulo IIT (“Régimen y Administracion
de la Sociedad”) de los estatutos sociales de la Sociedad, esto es, en los articulos 27 a 36. De dicha regulacion
cabe destacar:

(A) Estructura

Conforme a los estatutos sociales de la Sociedad, la Sociedad serda administrada y regida por un consejo de
administracion, que estara formado por un nimero de miembros no inferior a 3 ni superior a 12.

(B) Composicién

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

Nombre Cargo Caracter Fecha (.je Fecha de expiracion
nombramiento
D. David Lubetzky Presidente y consejero  Ejecutivo 21/06/2021 21/06/2027
D. Rafael Goldfeld Secretario y consejero  Ejecutivo 21/06/2021 21/06/2027
D. Ohad Kleiner Consejero Ejecutivo 21/06/2021 21/06/2027
D. Nadav Berkovitch Consejero Ejecutivo 21/06/2021 21/06/2027

A la fecha del Documento Informativo, ninguno de los miembros del consejo de administracion de la Sociedad es
titular de acciones de la Sociedad. D. Rafael Goldfeld y D. Ohad Kleiner, miembros del Consejo de
Administracion, son, a través de Goldfeld Kleiner Investment Limited Partnership, titulares de un 27% del capital
social del Gestor.

© Duracién del cargo

De acuerdo con el articulo 29 de los estatutos sociales de la Sociedad, el cargo de consejero se ejercera por un
plazo de seis afios, pudiendo ser reelegido una 0 méas veces por periodos de igual duracion.

(D) Adopcidn de acuerdos

De acuerdo con lo establecido en el articulo 34 de los estatutos sociales de la Sociedad, los acuerdos del Consejo
de Administracion se adoptaran, salvo los que la normativa aplicable o los estatutos sociales exijan otra mayoria,
por mayoria absoluta de los consejeros asistentes, presentes o representados, a la reunién. En caso de empate en
las votaciones el voto personal del Presidente no sera dirimente.

2.18.2 Trayectoria y perfil profesional de los administradores y, en el caso, de que el principal o los
principales directivos no ostenten la condicion de administrador, del principal o los principales
directivos. Se incorporard la siguiente informacion: i) datos sobre cualquier condena en relacion
con delitos de fraude durante al menos los cinco afios anteriores. ii) datos de cualquier
incriminacion publica oficial y/o sanciones que involucren a esas personas por parte de las
autoridades estatutarias o reguladoras (incluidos organismos profesionales), asi como si han sido
inhabilitados alguna vez por un tribunal para actuar como miembro de los 6rganos de
administracion de un emisor o para gestionar los asuntos de alguno emisor durante al menos los
cinco afios anteriores. De no existir ninguna informacion en este sentido, se acompafara una
declaracion al respecto. Asimismo, en su caso, detalle sobre la naturaleza de cualquier relacion
familiar entre cualquiera de los miembros del 6rgano de administracion y cualquier alto directivo

La trayectoria y perfil profesional de los actuales consejeros se describe a continuacion:
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- D. David Lubetzky (Presidente y miembro del consejo de administracién)
El Sr. Lubetzky es Presidente y miembro del Consejo de Administracion desde el 21 de junio de 2021.

Desde 2018 el Sr. Lubetzky es consejero delegado de IBI Investment House, Ltd., compafiia cotizada en la Bolsa
de Tel Aviv y sociedad matriz de un grupo de empresas especializadas en la prestacion de servicios financieros en
el mercado israeli. Asimismo, el Sr. Lubetzky es consejero de multiples filiales (entre ellas la gestora) de IBI
Investment House, Ltd., incluyendo IBI Lion Management Group, Ltd., IBI Mutual Funds Management, Ltd. e
IBI Amban Investment Management, Ltd.

El Sr. Lubetzky tiene una amplia experiencia en la gestion de inversiones para clientes privados e institucionales
y esta especializado en instrumentos de inversion alternativos, en la estructuracion y planificacion de planes de
pensiones y en fiscalidad. EI Sr. Lubetzky aporta una perspectiva empresarial e innovadora con la que siempre
trata de crear nuevas formas de beneficiar a los grupos de interés de IBI, incluyendo clientes, socios, accionistas y
empleados.

El Sr. Lubetzky es licenciado en Economia por la Universidad de Tel Aviv. Es titular de una licencia de gestion
de inversiones expedida por la Autoridad de Valores de Israel (Israel Securities Authority) y de una licencia de
agente de seguros de pensiones expedida por el Ministerio de Hacienda israeli.

- D. Nadav Berkovitch (Miembro del consejo de administracion)
El Sr. Berkovitch es miembro del Consejo de Administracion desde el 21 de junio de 2021.

Desde 2017 el Sr. Berkovitch es analista senior del 4rea inmobiliaria de 1BI Investment House, Ltd. y se ocupa de
analizar y evaluar a las principales empresas inmobiliarias de Israel. EI Sr. Berkovitch es miembro del consejo de
inversion de IBI Pillar y miembro de los consejos de crédito y de gestion del riesgo de crédito de IBI Amban
Investment Management, Ltd.

Previamente, el Sr. Berkovitch fue analista durante méas de doce afios en distintas empresas como Harel Finance,
Clal Insurance o Halman-Albudi Pension Fund y estuvo a cargo de las operaciones de empresas inmobiliarias
extranjeras en Israel.

El Sr. Berkovitch es licenciado en Economia y Empresariales por la Universidad Hebrea de Jerusalén y tiene un
maéster por la Universidad Bar-1lan.

- D. Rafael Goldfeld (Secretario y miembro del consejo de administracion)
El Sr. Goldfeld es Secretario y miembro del Consejo de Administracién desde el 21 de junio de 2021.

Previamente, el Sr. Goldfeld ha sido consejero delegado y consejero de compafiias de inversion inmobiliaria en
Europa occidental habiendo cofundado compaiiias de inversion inmobiliaria en Europa y en los Estados Unidos
de América, incluyendo otra SOCIMI que actualmente cotiza en el BME.

Con anterioridad, el Sr. Goldfeld ha trabajado en asuntos corporativos, comerciales, de “private equity”, “venture
capital”, “project finance” y fusiones y adquisiciones tanto nacionales como internacionales. El Sr. Goldfeld ha
asesorado a algunas de las mayores empresas publicas y privadas e inversores institucionales de Israel y ha liderado
negociaciones comerciales en representacion de algunas de las mayores empresas de Israel.

El Sr. Goldfeld es licenciado en Derecho y Asuntos Internacionales por la Universidad Hebrea de Jerusalén.
- D. Ohad Kleiner (Miembro del consejo de administracion)
El Sr. Kleiner es miembro del Consejo de Administracion desde el 21 de junio de 2021.

El Sr. Kleiner ha sido socio en la creacién y gestion de una SOCIMI espafiola y ha iniciado y dirigido proyectos
de inversion inmobiliaria en Espafia y en Europa occidental, desarrollando numerosas relaciones con organismos
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financieros y de inversién en tales territorios. Con anterioridad asesoré a los principales bancos e inversores
institucionales de Israel en complejas operaciones financieras y de fusiones y adquisiciones. Asimismo, cuenta
con una gran experiencia en la ejecucién de proyectos operativos complejos y en la gestion de riesgos.

El Sr. Kleiner es licenciado en Derecho por el College of Management Academic Studies de Israel.

De acuerdo con la Circular 1/2020, la Sociedad declara que, segln su leal saber y entender, no existen datos sobre
condenas en relacién con delitos de fraude durante al menos los cinco afios anteriores, o incriminaciones publicas
oficiales o sanciones, que involucren a las personas indicadas en el presente apartado por parte de autoridades
estatutarias o reguladoras (incluidos organismos profesionales), asi como que tampoco han sido inhabilitados por
un tribunal para actuar como miembro de los érganos de administracion de un emisor o para gestionar los asuntos
de algin emisor durante al menos los cinco afios anteriores.

Asimismo, no existe ninguna relacion familiar entre cualquiera de los miembros del Consejo de Administracion y
cualquier alto directivo.

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

De acuerdo con lo previsto en el articulo 30 de los estatutos sociales de la Sociedad, los consejeros no percibiran
retribucién alguna por el ejercicio de su cargo.

A fecha del Documento Informativo, la Sociedad no tiene contratos de alta direccion ni ha establecido a favor de
sus consejeros sistemas de retribucion basados en la entrega de acciones, opciones sobre acciones o referenciados
a la cotizacion de las acciones, ni clausulas de garantia o blindaje para casos de extincién de sus contratos, despidos
o cambio de control. Asimismo, durante el periodo comprendido entre el 13 de enero y el 31 de diciembre de 2021,
no se ha realizado ninguna aportacion en concepto de fondos o planes de pensiones a favor de antiguos o actuales
miembros del érgano de administracion y alta direccion de la Sociedad. De la misma forma, no se han contraido
obligaciones por estos conceptos durante el afio.

2.18.4 Con respecto a las personas que forman los 6rganos de administracion, de gestion y alta direccion,
informacién de su participacion accionarial y de cualquier opcion de compra de acciones con el
Emisor a la fecha del Documento

A la fecha del Documento Informativo, ninguno de los miembros del Consejo de Administracién son titulares de
acciones de la Sociedad.

2.18.,5 Conflicto de intereses de los 6rganos de administracion, de gestion y de la alta direccién

A la fecha del Documento Informativo, los miembros del Consejo de Administracion son, a su vez, los
administradores del Gestor y componen el comité de inversiones del Gestor, érgano responsable de la toma de
decisiones de inversion. Asimismo, D. Rafael Goldfeld y D. Ohad Kleiner, miembros del Consejo de
Administracién, son, a través de Goldfeld Kleiner Investment Limited Partnership, titulares de un 27% del capital
social del Gestor. Por su parte, D. David Lubetzky y D. Nadav Berkovitch, miembros del Consejo de
Administracidn, son consejero delegado y analista senior del &rea inmobiliaria, respectivamente, de IBI Investment
House, Ltd., sociedad titular de un 63% del capital social del Gestor.

En consecuencia, los actuales miembros del Consejo de Administracion, en determinadas circunstancias, podrian
anteponer sus intereses como proveedores de servicios o accionistas del Gestor o viceversa.
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Igualmente, IBI Investment House, Ltd. y The Management Company of ROM-Keren Hishtalmut Le'Ovdi
Harashuyot Hamekomiot Ltd. son, a la fecha del Documento Informativo, accionistas de la Sociedad y del Gestor.
IBI Investment House, Ltd. es titular de un 3,42% del capital social de la Sociedad y de un 63% del capital social
del Gestor. Por su parte The Management Company of ROM-Keren Hishtalmut Le'Ovdi Harashuyot Hamekomiot
Ltd. es titular de un 53,42% del capital social de la Sociedad y de un 10% del capital social del Gestor.

En vista de lo anterior, los accionistas y administradores del Gestor podrian proponer o incluso adoptar decisiones
en la Sociedad, o llevar a cabo acciones corporativas y de gestién, encaminadas a maximizar su inversion de un
modo acelerado o con asuncién de mayores riesgos, pudiendo anteponer sus intereses como proveedores de
servicios o accionistas del Gestor a los de la Sociedad (ver apartado 2.23 del presente Documento informativo para
mayor detalle).

2.19 EMPLEADOS. NUMERO TOTAL ; CATEGORIAS Y DISTRIBUCION GEOGRAFICA.

A la fecha del Documento Informativo, la Sociedad Unicamente cuenta con un empleado, Dfia. Guily Greber,
responsable de activos y operaciones (assets and operation manager) de la Sociedad.

2.20 NUMERO DE ACCIONISTAS Y, EN PARTICULAR, DETALLE DE ACCIONISTAS PRINCIPALES, ENTENDIENDO
POR TALES AQUELLOS QUE TENGAN UNA PARTICIPACION, DIRECTA O INDIRECTAMENTE, IGUAL O
SUPERIOR AL 5% DEL CAPITAL, INCLUYENDO NUMERO DE ACCIONES Y PORCENTAJE SOBRE EL
CAPITAL.

A la fecha del Documento Informativo, la Sociedad cuenta con 34 accionistas, de los cuales 3 son titulares directos
de una participacion superior al 5% en el capital social de la Sociedad valorada, aproximadamente, en 21 millones
de euros. La Sociedad no cuenta con ningln accionista con participacién indirecta superior al 5% del capital social.
A fecha del presente Documento Informativo, Ibi Lion cuenta con 100.000 acciones en autocartera.

A continuacién, se incluye una tabla resumen de los accionistas de la Sociedad, indicando expresamente los
titulares de una participacién directa o indirecta superior al 5% en el capital social de la Sociedad:

N° de acciones % sobre el
Nombre - - total de N°
Directo Indirecto Total acciones
The Management Company of ROM-Keren
Hishtalmut Le'Ovdi Harashuyot Hamekomiot Ltd 15.000.000 0 15.000.000 53,42%
The Management Company of Fund for o
Postgraduate in Social Humanities LTD. 4.000.000 0 4.000.000 14,25%
The Management Corporation of Minhal - the
Continuing Education Fund for Administrative and 2.000.000 0 2.000.000 7,12%
Service Clerks Ltd
Accionistas minoritarios (31 accionistas) 6.977.143 0 6.977.143 24,85%
Autocartera 100.000 0 100.000 0,36%
Total 28.077.143 100%

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

2.21 DECLARACION SOBRE EL CAPITAL CIRCULANTE

El Consejo de Administracién de la Compafiia, reunido en fecha 31 de mayo de 2022, manifiesta que a la fecha
de la publicacién del presente Documento Informativo dispone de suficiente capital circulante para llevar a cabo
su actividad durante los 12 meses siguientes a la fecha de incorporacién de sus acciones a BME Growth, tomando
en consideracion (i) los 8 millones de euros anticipados por inversores interesados en suscribir acciones de la
Sociedad en el marco de la ampliacion de capital aprobada por la junta general universal de accionistas de la
Sociedad celebrada el 9 de marzo de 2022 (ver apartado 2.4.2 del presente Documento Informativo) que se
ejecutard una vez incorporadas las acciones a negociacion, y (ii) los 2,5 millones de euros puestos a disposicion

69/99



de la Compafiia en virtud de la linea de crédito firmada con IBI Investment House, Ltd. (ver apartado 2.16 del
presente Documento Informativo).

2.22 DECLARACION SOBRE LA ESTRUCTURA ORGANIZATIVA DE LA COMPARNIA

El Consejo de Administracion declara que la Sociedad dispone de una estructura organizativa y un sistema de
control interno que le permite cumplir con las obligaciones informativas impuestas por la Circular 3/2020. Véase
el Anexo V del Documento Informativo para mas informacion sobre la estructura organizativa y el sistema de
control interno de la Sociedad.

2.23 FACTORES DE RIESGO

Conforme a lo indicado en el Documento Informativo, las actividades, los resultados y la situacion financiera de
la Sociedad estan sujetos, principalmente, a riesgos extrinsecos relacionados con el sector de actividad en la que
opera, asi como a riesgos especificos de la propia Sociedad. En consecuencia, antes de adoptar cualquier decision
de inversion en la Sociedad, los potenciales inversores deben analizar atentamente, ademas de toda la informacion
incluida en el Documento Informativo, los riesgos descritos en este apartado, asi como la informacién pablica de
la Sociedad que esté disponible en cada momento.

Si cualquiera de los riesgos descritos se materializase, podria llegar a tener un impacto material adverso en, entre
otros, las actividades, las proyecciones, los resultados o la situacion financiera y patrimonial de la Sociedad.
Ademaés, los riesgos a los que se encuentra expuesta la Sociedad podrian materializarse o agravarse como
consecuencia de cambios en las condiciones competitivas, econémicas, politicas, legales, regulatorias, sociales, de
negocio y financieras, por lo que cualquier inversor debe tenerlo en cuenta. Asimismo, debe tenerse en cuenta que
los mencionados riesgos podrian tener un efecto material adverso en el precio de las acciones de la Sociedad, lo
gue podria conllevar una pérdida parcial o total de la inversién realizada.

En el presente apartado se incluyen los riesgos que, actualmente, podrian considerarse especificos de la Sociedad
e importantes para adoptar una decision de inversion informada. No obstante, la Sociedad no garantiza la
exhaustividad de los factores de riesgo descritos a continuacion. Es posible que los riesgos aqui descritos no sean
los Unicos a los que la Sociedad se enfrenta y que pudieran existir otros riesgos actualmente desconocidos o que,
por considerarse de menor importancia o por tratarse de riesgos de tipo genérico, como, por ejemplo, los posibles
cambios normativos, la interposicion de reclamaciones judiciales y extrajudiciales o la adquisicion de inmuebles
en condiciones menos favorables, no se hayan incluido en este apartado del Documento Informativo. Ademas, en
el futuro, riesgos actualmente desconocidos o no considerados como relevantes en el momento actual por la
Sociedad podrian tener, asimismo, un impacto material adverso en, entre otros, las actividades, las proyecciones,
los resultados o la situacion financiera y patrimonial de la Sociedad. En la mayoria de los casos, los factores de
riesgo descritos representan contingencias, que por tanto pueden producirse o no.

En consecuencia, se recomienda que los inversores interesados en la adquisicién de acciones de la Sociedad
consulten con sus abogados o0 asesores financieros, legales o fiscales, quienes les podran prestar un asesoramiento
personalizado teniendo en cuenta sus circunstancias particulares.

(A) Riesgos asociados a la actividad y gestion de la Sociedad
1. Riesgos vinculados a una gestion externa y dependencia del Gestor

Conforme a lo indicado en el apartado 2.6.1 del Documento Informativo, el 9 de agosto de 2021 la Sociedad
suscribié un contrato de gestion con IBI Lion Management Group, Ltd., el Gestor, en virtud del cual el Gestor se
ha comprometido a prestar servicios de gestion y administracion en relacion con los activos de la Sociedad.

Conforme al Contrato de Gestion, el Gestor tiene poderes para, entre otros, llevar a cabo la gestion corporativa y
politica de inversiones de la Sociedad y, en consecuencia, la actividad y negocios de la Sociedad dependen de la
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actuacion del Gestor y, mas concretamente, de su experiencia, destreza y juicio a la hora de identificar, seleccionar,
negociar, ejecutar y gestionar inversiones de un modo adecuado.

El éxito de la estrategia de inversion de la Sociedad descrita en el apartado 2.7 del Documento Informativo
dependera de la capacidad y rigor del Gestor para definir una estrategia de inversién exitosa en los términos
previstos en el Contrato de Gestion y, en Ultima instancia, de su competencia para (i) crear una cartera de inversion
inmobiliaria capaz de generar rentabilidades atractivas para los accionistas de la Sociedad; (ii) garantizar la
ocupacion de los inmuebles de la cartera de la Sociedad; y (iii) gestionar adecuadamente la venta de los inmuebles
de la Sociedad. En este sentido, no se puede asegurar que el Gestor vaya a cumplir los objetivos de inversion
marcados de forma satisfactoria.

En consideracidn de lo anterior, cualquier error del Gestor a la hora de identificar, seleccionar, negociar, ejecutar
y gestionar inversiones en nombre y representacién de la Sociedad podria conllevar un efecto material adverso en,
entre otros, el negocio, los resultados o la situacion financiera de la Sociedad. Ademas, cualquier interrupcion de
los servicios u operaciones del Gestor (sea debido a la resolucién del contrato de gestion o a cualquier otro motivo)
podria causar una interrupcion significativa de las operaciones de la Sociedad hasta que, en su caso, se encontrara
una sociedad gestora sustituta adecuada o se remedie tal situacion. Dicha interrupcion podria afectar de un modo
adverso, entre otros, a las actividades, las proyecciones, los resultados o la situacion financiera y patrimonial de la
Sociedad.

Ademaés, la capacidad del Gestor depende significativamente de los miembros de su consejo de administracion y,
por tanto, su salida o desvinculacién por cualquier motivo del Gestor podria tener un impacto material adverso en,
entre otros, las actividades, las proyecciones, los resultados o la situacion financiera y patrimonial de la Sociedad.
En este sentido, no se puede garantizar que el Gestor pueda ser capaz de encontrar y contratar a otras personas con
niveles similares de pericia y experiencia. Incluso en caso de que se encontrase personal cualificado alternativo,
la transicion de esas nuevas personas a la Gestora podria llevar tiempo, ser costosa y no tener éxito en ultima
instancia.

Por dltimo, cualquiera de las filiales de la Sociedad podré suscribir con el Gestor acuerdos de gestion separados
en relacion con la adquisicidn, gestion y transmision de nuevos activos que fueran titularidad de la filial en cuestion
en el futuro, en los que el Gestor podria tener derecho a recibir otras comisiones a recibir de dicha filial bajo su
propio régimen de remuneracion al Gestor.

2. Riesgo vinculado a posibles conflictos de interés

A la fecha del Documento Informativo, los miembros del Consejo de Administracion son, a su vez, los
administradores del Gestor y componen el comité de inversiones del Gestor, 6rgano responsable de la toma de
decisiones de inversion. Asimismo, D. Rafael Goldfeld y D. Ohad Kleiner, miembros del Consejo de
Administracién, son, a través de Goldfeld Kleiner Investment Limited Partnership, titulares de un 27% del capital
social del Gestor. Por su parte, D. David Lubetzky y D. Nadav Berkovitch, miembros del Consejo de
Administracidn, son consejero delegado y analista senior del &rea inmobiliaria, respectivamente, de IBI Investment
House, Ltd., sociedad titular de un 63% del capital social del Gestor.

En consecuencia, los actuales miembros del Consejo de Administracion, en determinadas circunstancias, podrian
anteponer sus intereses como proveedores de servicios o accionistas del Gestor o viceversa.

Igualmente, IBI Investment House, Ltd. y The Management Company of ROM-Keren Hishtalmut Le'Ovdi
Harashuyot Hamekomiot Ltd. son, a la fecha del Documento Informativo, accionistas de la Sociedad y del Gestor.
IBI Investment House, Ltd. es titular de un 3,42% del capital social de la Sociedad y de un 63% del capital social
del Gestor. Por su parte The Management Company of ROM-Keren Hishtalmut Le'Ovdi Harashuyot Hamekomiot
Ltd. es titular de un 53,42% del capital social de la Sociedad y de un 10% del capital social del Gestor.
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En vista de lo anterior, los accionistas y administradores del Gestor podrian proponer o incluso adoptar decisiones
en la Sociedad, o llevar a cabo acciones corporativas y de gestion, encaminadas a maximizar su inversion de un
modo acelerado o con asuncién de mayores riesgos, pudiendo anteponer sus intereses como proveedores de
servicios o accionistas del Gestor a los de la Sociedad.

3. Riesgo vinculado con la concentracién geografica

A fecha del presente Documento Informativo, los dos activos que la Sociedad posee se encuentran en la
Comunidad de Madrid y en la Comunidad Valenciana y representan el 100% del valor total de su cartera de
inmuebles. Por ello, en caso de modificaciones urbanisticas especificas de los correspondientes Ayuntamientos o
de las Comunidades Auténomas o por condiciones econdémicas particulares que presenten estas regiones, podrian
verse afectados negativamente la situacion financiera, resultados o valoracion de la Sociedad.

4, Riesgo vinculado con la concentracién significativa de clientes

A fecha del presente Documento Informativo, el 100% de los ingresos provienen de 2 clientes con los que la
Sociedad tiene firmados distintos contratos de arrendamiento sobre los activos inmobiliarios. En concreto uno de
ellos representa el 100% del total de ingresos a 31 de diciembre de 2021. Si dichos inquilinos atravesaran
circunstancias financieras desfavorables que les impidiesen atender a sus compromisos de pago debidamente,
dicha circunstancia podria tener un efecto negativo en la situacion financiera, resultados y en la valoracién de la
Sociedad.

5. Riesgo de posibles situaciones de conflicto de interés por influencia del accionista mayoritario

The Management Company of ROM-Keren Hishtalmut Le'Ovdi Harashuyot Hamekomiot Ltd. en su condicion de
accionista significativo con una participacion del 53,42% en la Sociedad, podria llevar a cabo acciones
corporativas y de gestién que entren en conflicto con los intereses de otros potenciales accionistas de la Sociedad.
No se puede asegurar que los intereses de The Management Company of ROM-Keren Hishtalmut Le'Ovdi
Harashuyot Hamekomiot Ltd. coincidan con los intereses de los futuros compradores de las acciones de la
Sociedad o que oriente sus decisiones a la creacion de valor por parte de la Sociedad.

(B) Riesgos relacionados con las condiciones sanitarias, medioambientales, sociales y econdmicas

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

Desde el estallido de la crisis sanitaria del coronavirus SARS-CoV-2 (“COVID-19), el virus ha causado un
profundo impacto en el crecimiento mundial debido, entre otros motivos, a la interrupcion de las actividades
econdmicas no esenciales, a la caida del consumo y a las notables interrupciones en las cadenas de suministro.
Tras un acusado declive, la economia mundial ha venido mostrando en los Gltimos meses una tendencia de
recuperacion, aun cuando el COVID-19 continGa registrando nuevas oleadas de contagios y variantes y sin
perjuicio del impacto econémico derivado de las tensiones geopoliticas mundiales. En este sentido, el Fondo
Monetario Internacional (“FMI”) prevé en su ultimo informe de abril de 2022 que la economia mundial crezca un
3,6% en 2022 y un 3,6% en 2023 (fuente: FMI, World Economic Outlook, abril de 2022). Por su parte, las dltimas
previsiones publicadas por el Banco de Espafia en abril de 2022 estiman que el producto interior bruto espafiol
crezca un 4,5% en 2022 y que la tasa de desempleo disminuya hasta el 13,5%.

A la fecha del Documento Informativo, la COVID-19 sigue afectando a la actividad econémica mundial. Ademas,
en los Gltimos meses del pasado invierno se produjo un repunte muy significativo de infecciones en todo el mundo,
en particular en Europa y en Asia. Esta nueva ola de infecciones llevé a que varios paises europeos decretasen
medidas restrictivas, mientras que otros adoptaron medidas mas leves tales como la obligacion de presentar el
pasaporte de vacunacion para acceder a determinados servicios y lugares publicos. Existe el riesgo de que a la
Sociedad, sus empleados, clientes, proveedores u otros socios comerciales se les impida desarrollar determinadas
actividades econdmicas por un periodo de tiempo indefinido, debido, entre otros, a cierres que puedan ordenar las
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autoridades gubernamentales o que decidan las empresas como medida preventiva, con el correspondiente alto
nivel de incertidumbre sobre su posible impacto en las actividades econémicas.

A raiz de la situacién descrita en el parrafo anterior, el sector en el que se desarrolla el negocio de la Sociedad
podria experimentar, en términos generales, una reduccion de los niveles de ocupacion de los inmuebles y un
aumento de los costes de mantenimiento debido a las nuevas medidas de higiene y desinfeccién requeridas para
mitigar en la medida de lo posible nuevos contagios. Estos hechos podrian tener un impacto material adverso en
la solvencia de los arrendatarios con los que la Sociedad tiene suscritos contratos de arrendamiento, la duracién de
los contratos de arrendamiento y la identificacion de nuevas oportunidades de inversion, especialmente en cuanto
a su capacidad de alcanzar los objetivos de rentabilidad marcados por la Sociedad.

En vista de todo lo anterior, la Sociedad no tiene certeza sobre las repercusiones que esta crisis tendra en su
negocio, situacidn financiera, resultados de las operaciones o previsiones, en la medida en que van a depender de
la evolucion de la pandemia en los proximos meses, especialmente en Espafia, donde la Sociedad opera, asi como
de la capacidad de reaccion y adaptacion de los correspondientes agentes econémicos.

En consecuencia, y a pesar del elevado nivel de personas vacunadas frente a la COVID-19 en Espafia, si la
propagaciéon de la COVID-19 resurge con fuerza, si aparecen nuevas variantes, si su alcance global sigue
aumentando o si se establecen medidas restrictivas adicionales, el negocio, los resultados, las perspectivas, la
situacion econémico-financiera y patrimonial de la Sociedad, asi como en valoracién del activo inmobiliario de la
Sociedad, podrian verse materialmente afectados.

2. Riesgos vinculados al deterioro de las condiciones econémicas en Espafia y, en general, en la Union
Europea, asi como a conflictos geopoliticos

A la fecha del DIIM, todos los activos de la Sociedad estan situados en Espafia, y la Sociedad tiene previsto que
en el futuro sus adquisiciones se realicen en Espafia.

Esta concentracidn geogréafica hace que los resultados de la Sociedad se vean condicionados por acontecimientos
o circunstancias que afectan particularmente a Espafia, tales como las condiciones econdmicas, politicas y sociales,
asi como otras condiciones a escala local, regional y nacional. En consecuencia, una evolucién negativa de la
economia espafiola, o de su atractivo como destino de negocios, podria tener un impacto material adverso en la
demanda de inmuebles en el ambito de la logistica, el comercio minorista y oficinas, lo que, a su vez, podria dar
lugar a una caida en los niveles de ocupacion de los inmuebles de la Sociedad o en la renta de sus arrendamientos,
con la consecuente disminucion de los ingresos, lo que, a su vez, podria conllevar un impacto material adverso en,
entre otros, las actividades, los resultados o la situacion financiera de la Sociedad, el valor de sus inmuebles y los
ingresos por rentas que dichos inmuebles pudieran producir. Una desaceleracion general de la economia espafiola
podria reducir la demanda de inmuebles en el ambito de la logistica, el comercio minorista y oficinas en Espafia y
provocar una pérdida de interés en dichos activos frente a otras opciones de inversion, lo que a su vez podria dar
lugar a una disminucion del valor de la cartera de activos inmobiliarios de la Sociedad, y conllevar, en Gltima
instancia, un impacto material adverso en, entre otros, el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion
financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad.

Asimismo, la evolucion de la economia espafiola esta muy correlacionada con la de otras economias, en particular,
la de los paises de la Unidn Europea, Y, en consecuencia, podria verse afectada adversamente por la desfavorable
situacion econdmica actual de los principales paises de la Union Europea, que se deriva de las tensiones
comerciales mundiales, la salida del Reino Unido de Gran Bretafia e Irlanda del Norte de la Unién Europea y
varios riesgos politicos y geopoliticos, entre los que destaca la invasion a gran escala de Ucrania iniciada el 24 de
febrero de 2022 por la Federacion de Rusia.

A este respecto, cabe destacar que la Unidn Europea, el Reino Unido de Gran Bretafia e Irlanda del Norte y los
Estados Unidos de Ameérica, entre otros, han establecido, y continan estableciendo, sanciones y medidas para el
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control de las exportaciones como respuesta a la invasion de Ucrania. La incertidumbre en torno a la naturaleza,
magnitud y duracion de la guerra entre la Federacion de Rusia y Ucrania, las sanciones impuestas por los paises
occidentales y por diversas organizaciones multinacionales, asi como las acciones adoptadas por la Federacion
de Rusia en respuesta a las referidas sanciones, han contribuido a aumentar la volatilidad y la incertidumbre en los
mercados bursatiles y financieros, y podrian dar lugar a importantes disrupciones, a un aumento de la inflacion y
a un crecimiento econémico inferior o incluso negativo. Por ejemplo, el mercado europeo del gas natural ha
registrado un aumento de precios muy significativo durante los Gltimos trimestres, debido, entre otros, a un
profundo desequilibrio entre la oferta y la demanda y a las sanciones impuestas a la Federacion de Rusia por los
paises occidentales como respuesta a la invasién de Ucrania. En el mismo sentido, en mayo de 2022 la inflacion
en la zona Euro alcanz6 el 8,1%, debido, entre otros, al aumento de los precios de la energia. A este respecto, cabe
destacar que el indicador adelantado del indice de precio de consumo (IPC) situd su variacién anual en el 8,7% en
mayo de 2022, lo que podria conllevar, entre otros, un incremento de los costes de financiacion de las empresas y
la reduccion de los flujos de inversion.

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

Ademaés, la economia espafiola se enfrenta a retos adicionales que podrian deteriorar ain mas las condiciones
econdmicas en Espafia debido a factores politicos internos. A fecha del Documento de Registro, D. Pedro Sanchez
Pérez-Castejon encabeza el primer gobierno de coalicion espafiol desde 1978 (integrado por el Partido Socialista
Obrero Espafiol y el partido Unidas Podemos). Sin embargo, esta coalicion de gobierno no ha alcanzado la mayoria
absoluta en el Congreso de los Diputados y hasta ahora han necesitado del apoyo de otras fuerzas politicas para la
aprobacion de cada una de las propuestas legislativas sometidas a votacion. Por consiguiente, la ausencia de una
clara mayoria parlamentaria obliga al Gobierno de Espafia a obtener el apoyo de diversos partidos politicos para
promover y aprobar nuevas normas, asi como para aprobar los presupuestos generales. Aunque hasta la fecha del
DIIM este no ha sido un obstéculo insalvable —por ejemplo, los presupuestos generales para el afio 2022 fueron
aprobados por el Congreso de los Diputados el 25 de noviembre de 2021—, posibles futuras disputas entre el
Gobierno de Espafia y las fuerzas politicas que hasta ahora han apoyado las medidas propuestas pueden plantear
riesgos similares a los que tuvieron que enfrentarse sus predecesores, como la posibilidad de convocar nuevas
elecciones si su apoyo es débil. Dicha incertidumbre ralentiza ain més el ritmo de las reformas y la promulgacion
de leyes.

La continua incertidumbre politica interna y externa podria afectar negativamente al mercado inmobiliario espafiol
Yy, por consiguiente, al crecimiento econdémico en las regiones en las que la Sociedad pretende estar presente, lo
gue podria tener un efecto material adverso en, entre otros, la actividad, situacion financiera, resultados de
explotacion o perspectivas de la Sociedad.

© Riesgos vinculados al modelo de negocio de la Sociedad y del sector en el que opera
1. Riesgos asociados al sector inmobiliario

La actividad de la Sociedad depende de una manera significativa de la evolucidn del sector inmobiliario espafiol.
A su vez, el mercado inmobiliario espafiol estd muy condicionado por el entorno econémico-financiero y politico
existente. Factores tales como el valor de los activos, sus niveles de ocupacion y las rentas obtenidas dependen,
entre otras cuestiones, de la oferta y la demanda de inmuebles existente, la inflacion, la tasa de crecimiento
econémico, el marco regulatorio o los tipos de interés. Variaciones en dichos factores podrian provocar un impacto
material adverso en, entre otros, las actividades, las proyecciones, los resultados o la situacion financiera y
patrimonial de la Sociedad. Este riesgo es particularmente relevante en situaciones de mercado adversas como las
actuales que traen causa, principalmente, de la COVID-19.
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Asimismo, en funcidn de la situacion del mercado inmobiliario, la Sociedad podria tener dificultades para realizar
rapidamente el valor efectivo de algunos de sus activos inmobiliarios y verse obligado a reducir su precio de
realizacion o mantenerlos en su cartera durante mas tiempo del inicialmente previsto. La iliquidez de las
inversiones podria limitar la capacidad para adaptar la composicion de su cartera inmobiliaria a posibles cambios
coyunturales. Esto podria provocar un impacto material adverso en, entre otros, las actividades, las proyecciones,
los resultados o la situacion financiera y patrimonial de la Sociedad.

2. Riesgos asociados al nivel de endeudamiento de la Sociedad y de tipo de liquidez

La Sociedad tiene previsto recurrir habitualmente a la financiacion bancaria para adquirir nuevos activos
inmobiliarios y permitir el crecimiento de su negocio. En caso de no obtener acceso a financiacién o de no
conseguirla en términos favorables, la actividad ordinaria y las posibilidades de crecimiento de la Sociedad podrian
quedar limitadas, lo que tendria consecuencias negativas en, entre otros, las actividades, las proyecciones, los
resultados o la situacidn financiera y patrimonial de la Sociedad.

A 31 de diciembre de 2021, la Sociedad tenia contraido un préstamo hipotecario por valor de 7.500.000 euros, que
devenga un tipo de interés fijo del 1,25%. Por su parte, el ratio de endeudamiento (loan-to-value o LTV) de la
Sociedad a 31 de diciembre de 2021 ascendia al 49%.

Durante el presente ejercicio, la Sociedad ha contraido desde el 2 de junio de 2022 otro préstamo hipotecario por
valor de 27.000.000 euros que devenga un tipo de interés de un 1,75% méas EURIBOR cuyo vencimiento es el 2
de junio de 2027 y en la misma fecha, otro préstamo para financiar el IVA de la transaccion del segundo activo
por valor de 11.340.000 euros que devenga un tipo de interés del 1,75% mas EURIBOR cuyo vencimiento es el 2
de junio de 2023. Por ello, el ratio de endeudamiento (loan-to-value o LTV) de la Sociedad a fecha del DIIM
asciende al 66% (sin incluir la tesoreria existente).

A la fecha del Documento Informativo, los activos propiedad de la Sociedad se encuentran hipotecados en favor
de Caixabank, S.A. e ING Bank N.V., Sucursal en Espafia, que concedieron financiacién para su adquisicién. En
caso de que la Sociedad incumpla las obligaciones contractuales de dichos préstamos, las referidas entidades
financieras podrian ejecutar las garantias, por lo que los activos inmobiliarios hipotecados podrian pasar a ser de
su propiedad.

En caso de que los flujos de caja derivados de las rentas de los activos no fueran suficientes para atender el pago
de la deuda financiera existente, dicho incumplimiento podria provocar un impacto material adverso en, entre
otros, las actividades, las proyecciones, los resultados o la situacion financiera y patrimonial de la Sociedad.

Entre las causas de resolucion de los préstamos hipotecarios, destacamos una del préstamo con Caixabank, S.A.:
gue la Compafiia arroje pérdidas en su resultado de explotacion o en situacion de fondos propios negativos.
Actualmente, la compafiia ha tenido un resultado negativo de explotacién en 2021. La Compafiia no ve riesgo de
resolucion debido a que este resultado es una pérdida contable pero la Sociedad dispone de dinero en caja.

El resto de causas de resolucién de dichos préstamos se encuentran detallados en el apartado 2.6.1 del presente
Documento Informativo. Los covenants de los préstamos hipotecarios son inherentes a los mismos.

En vista de todo lo anterior, la Sociedad esté sujeta a riesgos hormalmente asociados con la financiacion de la
deuda, incluyendo el riesgo de que los flujos de efectivo de sus operaciones sean insuficientes para cumplir con
sus obligaciones derivadas del servicio de la deuda. Si la Sociedad no tuviera suficientes recursos para satisfacer
el servicio de la deuda, cumplir otras obligaciones y cubrir otras necesidades de liquidez, podria llevar a cabo otras
acciones tales como reducir o retrasar sus obligaciones de pago, reestructurar total o parcialmente la deuda
existente o buscar recursos propios adicionales.

Todo ello podria tener un impacto material adverso en, entre otros, las actividades, las proyecciones, los resultados
o la situacion financiera y patrimonial de la Sociedad.
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3. Riesgos asociados a los inquilinos de los activos de la cartera

La Sociedad tiene como actividad principal la adquisicion, arrendamiento y venta de activos inmobiliarios. En
relacién con su actividad principal, si la Sociedad no realiza una correcta gestion, existe el riesgo de desocupacion
de los inmuebles arrendados. En este sentido, si la Sociedad no consigue nuevos arrendatarios, se podria producir
una disminucion de sus ingresos.

Ademas, la renovacion de los contratos de arrendamiento de la Sociedad o la suscripcién de otros nuevos podria
realizarse en condiciones menos favorables a las actualmente existentes debido, fundamentalmente, a las
condiciones del mercado en el momento de su renovacion o suscripcién, que podrian ser adversas como las
actuales, a causa, principalmente, de la COVID-19, lo que tendria como efecto una disminucion de los ingresos.

A la fecha del Documento Informativo, los dos inmuebles de la Sociedad presentan un grado de ocupacion del
100%. No obstante, no hay garantia de que la Sociedad pueda mantener niveles de ocupacion similares. Esto podria
tener un impacto material adverso en, entre otros, las actividades, las proyecciones, los resultados o la situacion
financiera y patrimonial de la Sociedad.

Por su parte, en caso de incumplimiento de los arrendatarios de sus obligaciones de pago de las rentas debidas a la
Sociedad bajo los correspondientes contratos de arrendamiento, la recuperacion del inmueble y su disponibilidad
para destinarlo de nuevo al alquiler podria demorarse hasta conseguir el desahucio judicial del inquilino
incumplidor. Todo ello podria tener un impacto material adverso en, entre otros, las actividades, las proyecciones,
los resultados o la situacion financiera y patrimonial de la Sociedad.

Debido al reducido nimero de activos que actualmente conforman la cartera de la Sociedad, en la actualidad IBI
Lion depende de los arrendatarios de Fuencarral 22 y Carrases para el 100% de sus ingresos por arrendamientos.
Consecuentemente, una disminucion de la actividad, o la quiebra o insolvencia de dichos arrendatarios, podria
resultar en una pérdida significativa de ingresos por parte de la Sociedad, si bien los contratos de arrendamiento
suscritos prevén distintas garantias de pago para hacer frente a estas circunstancias desfavorables. No obstante, se
espera que la dependencia se reduzca con la adquisicion de activos adicionales.

4. Riesgos vinculados a la competencia en el sector inmobiliario

La actividad de la Sociedad se enmarca en un sector altamente competitivo, en el que operan otras compafias
especializadas, nacionales e internacionales, que movilizan importantes recursos humanos, materiales, técnicos y
financieros. La experiencia, los recursos materiales, técnicos y financieros, asi como el conocimiento local de cada
mercado son factores clave para el desempefio exitoso de la actividad en este sector.

Es posible que los grupos y sociedades con los que compite la Sociedad pudieran disponer de mayores recursos,
tanto materiales como técnicos y financieros, mas experiencia 0 mejor conocimiento de los mercados en los que
opera o pudiera operar en el futuro y que, por tanto, pudieran reducir las oportunidades de negocio de la Sociedad.
La elevada competencia en el sector podria dar lugar en el futuro a un exceso de oferta de inmuebles o a una
disminucion de los precios. Ademas, éstos podrian adoptar modelos de negocio de adquisicién y arrendamiento
similares a los de la Sociedad. Finalmente, la competencia en el sector inmobiliario podria dificultar, en algunos
momentos, la adquisicion de activos en términos favorables para la Sociedad.

Todo ello podria reducir las ventajas competitivas de la Sociedad y tener un impacto material adverso en, entre
otros, las actividades, las proyecciones, los resultados o la situacion financiera y patrimonial de la Sociedad.

5. Riesgos vinculados a la valoracion del activo e iliquidez de las inversiones

La tenencia y adquisicién de activos inmobiliarios implica ciertos riesgos de inversion, tales como que el
rendimiento de la inversion sea menor que el esperado o que las estimaciones o valoraciones realizadas puedan
resultar imprecisas o incorrectas.
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Asimismo, el valor de mercado de los activos podria sufrir descensos o verse afectado negativamente por causas
ajenas al control de la Sociedad, como, por ejemplo, la variacion de la rentabilidad esperada debido a un incremento
en los tipos de interés, cambios normativos, evoluciones adversas desde un punto de vista macroeconémico o
incluso de incertidumbre politica, lo que podria llegar a impactar en el valor de los activos y por ende, en la propia
Sociedad.

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

En particular, y a pesar de que las valoraciones periddicas son realizadas por expertos independientes aplicando
criterios objetivos de mercado y de forma individualizada para cada activo inmobiliario dadas las particularidades
de cada uno de los elementos que la componen, para la valoracion de la cartera inmobiliaria el experto
independiente asume una serie de hip6tesis, quedando por tanto dicha valoracion sujeta a la subjetividad del
experto.

Para realizar las valoraciones de los activos, el experto independiente tiene en cuenta determinada informacion y
estimaciones que, si fueran incorrectas, harian que las cifras de valor de la cartera inmobiliaria de la Sociedad
pudieran ser, consecuentemente, erréneas y deberian ser reconsideradas. Cualquier revision a la baja de estas
valoraciones podria obligar a la Sociedad a incluir una pérdida en sus estados financieros, lo que podria provocar
un impacto material adverso en, entre otros, las actividades, las proyecciones, los resultados o la situacion
financiera y patrimonial de la Sociedad.

Las inversiones inmobiliarias en el tipo de activos en los que se centra la estrategia de la Sociedad se caracterizan
por ser menos liquidas que las de cardcter mobiliario. Por ello, en caso de que la Sociedad quisiera en algun
momento desinvertir parte de su cartera de activos, podria ver limitada su capacidad para vender en el corto plazo
o0 verse obligado a reducir el precio de realizacion.

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

6. Riesgos vinculados a las licencias y certificados de eficiencia energética de los inmuebles

Para la tenencia y explotacion de sus activos, la Sociedad o sus inquilinos estidn obligados a obtener ciertas
licencias, certificados, permisos o autorizaciones (tales como licencias de obras, primera ocupacion, actividad o
apertura) para, entre otras cuestiones, llevar a cabo la implantacion y realizacion de sus actividades, la realizacion
de obras de remodelacion o de ampliacion, cambios de uso, regularizaciones en curso asi como la adaptacion de
los activos a la normativa urbanistica y sectorial que fuese de aplicacién.

La falta de otorgamiento, el retraso en la obtencion o el incumplimiento de las licencias pertinentes o de los
certificados de eficiencia energética podria afectar a la valoracion de un activo e incluso dar lugar, llegado el caso,
a sanciones 0 a la ordenacion por parte de la correspondiente administracion publica del cierre de la actividad
llevada a cabo en los activos, lo que podria tener un impacto material adverso en, entre otros, las actividades, las
proyecciones, los resultados o la situacidn financiera y patrimonial de la Sociedad.
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(D) Riesgos asociados a las acciones de la Sociedad
1. Riesgos vinculados a la valoracion para determinar el precio de referencia

En la valoracién de las acciones de la Sociedad, el Consejo de Administracion ha tomado en consideracion el
informe de valoracién de las acciones de la Sociedad a 31 de diciembre de 2021 emitido por Gesvalt y la
adquisicion del segundo activo del portfolio de la Sociedad.

A tal fin, la Sociedad ha tomado en consideracion hipotesis relativas, entre otras, al periodo de arrendamiento y
comercializacién, la tasa de descuento empleada, nivel de rentas, grado de ocupacion, el precio de venta de los
activos y los gastos de mantenimiento de los mismos, con las que un potencial inversor podria no estar de acuerdo.
En caso de que los elementos subjetivos empleados en el calculo evolucionaran negativamente, la valoracion del
activo de la Sociedad seria menor y consecuentemente podria verse afectada de forma adversa, entre otros, las
actividades, las proyecciones, los resultados o la situacién financiera y patrimonial de la Sociedad.

2. Riesgos vinculados a la dilucién de los accionistas de la Sociedad

En el futuro, la Sociedad podria emitir un nimero significativo de nuevas acciones ordinarias si necesita capital
adicional, incluso para llevar a cabo nuevas adquisiciones de activos. Estas nuevas acciones podrian emitirse
mediante una ampliacion de capital o, en su caso, mediante el ejercicio de derechos de conversién por parte de
titulares de bonos convertibles en acciones de la Sociedad o de titulares de instrumentos similares convertibles en
acciones de la Sociedad. En tales supuestos, los accionistas de la Sociedad podrian sufrir una dilucién en su
participacion accionarial si no ejercitan sus derechos de suscripcion preferente o si dichos derechos son excluidos
o0 renunciados total o parcialmente, de conformidad con el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital
aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio (la “LSC”). Ademas, estas emisiones de nuevas
acciones podrian tener un impacto material adverso en el precio de cotizacion de las acciones de la Sociedad.

En este sentido, cabe destacar que la junta general universal de accionistas de la Sociedad celebrada el 9 de marzo
de 2022 aprobo (i) aumentar el capital social de la Sociedad por un importe nominal maximo de 30.000.000,00
euros mediante la emision y puesta en circulacion de un méaximo de 30.000.000 de nuevas acciones ordinarias de
un euro de valor nominal cada una, con la prima de emisidn que determine el Consejo de Administracion, que se
suscribiran y desembolsarén integramente con cargo a aportaciones dinerarias; y (ii) aumentar el capital social de
la Sociedad por un importe nominal maximo de 100.000.000,00 euros mediante la emision y puesta en circulacion
de un méximo de 100.000.000 de nuevas acciones ordinarias de un euro de valor nominal cada una, con la prima
de emisién que determine el Consejo de Administracion, que se suscribirdn y desembolsaran integramente con
cargo a aportaciones dinerarias.

En ambos acuerdos, la totalidad de los accionistas de la Sociedad renunciaron en el mismo acto de celebracion de
la referida junta general, irrevocable e incondicionalmente, al ejercicio de cuantos derechos de suscripcion
preferente les correspondiesen, a fin de que las acciones a emitir se puedan distribuir entre terceros inversores, que
podréan tener la consideracion de inversores cualificados o estratégicos, tanto nacionales como internacionales,
pudiendo emplearse un procedimiento de prospeccion de la demanda y de colocacion en el mercado.

En consecuencia, la ejecucidn por la Sociedad de cualquiera de los referidos acuerdos de aumento de capital, ya
sea individual o conjuntamente, implicaria una significativa dilucion de los accionistas de la Sociedad a la fecha
de ejecucion del correspondiente aumento.

3. Riesgos vinculados a la falta de liquidez de las acciones de la Sociedad

Las acciones de la Sociedad no han sido objeto de negociacion en un mercado multilateral por lo que no existen
garantias respecto al volumen de contratacion que alcanzaran las acciones ni de su nivel de liquidez.
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La transmision de las acciones de la Sociedad puede estar sujeta a la existencia de 6rdenes de compra, sin perjuicio
de la limitada liquidez concedida por el Proveedor de Liquidez (tal y como este término se define méas adelante)
con respecto a las acciones de la Sociedad.

La inversion en acciones de la Sociedad podria conllevar por tanto una liquidez inferior en relacién con otras
compafiias de mayor tamafio cuyas acciones se encuentren admitidas a negociacién en mercados regulados. En
consecuencia, aquellos accionistas que inviertan en acciones de la Sociedad podrian tener dificultades para realizar
una desinversién por no encontrar contrapartida para sus acciones.

La Sociedad suscribié el 1 de mayo de 2022 un contrato de liquidez con Renta 4 Banco, S.A., entidad encargada
de la llevanza del libro registro de acciones y proveedor de liquidez con el fin de favorecer la liquidez de las
acciones de la Sociedad en BME Growth, respetando asi la normativa vigente aplicable a las sociedades
incorporadas a BME Growth.

4, Riesgos vinculados a la evolucion de la cotizacion de las acciones de la Sociedad

La Sociedad no puede asegurar que sus acciones vayan a cotizar en el futuro a un precio igual o superior al precio
de referencia acordado por el Consejo de Administracion

Tras su incorporacion a negociacion, el precio de cotizacién de las acciones de la Sociedad puede ser volatil y
sufrir oscilaciones relevantes en breves periodos temporales. Factores tales como los resultados de explotacion o
la situacion financiera real o prevista de la Sociedad, la evolucién del sector de actividad en el que opera, la
situacion de los mercados financieros espafioles e internacionales, operaciones de venta de acciones de la Sociedad
o la percepcion de que éstas pudieran realizarse, un reducido volumen de contratacion de las acciones, cualquier
publicidad negativa y cambios en el marco legal y regulatorio en el que opera la Sociedad, entre otros, podrian
tener un impacto material adverso en el precio de cotizacion de las acciones de la Sociedad e impedir a sus titulares
vender sus acciones a un precio igual o superior al precio al que las adquirieron.

A lo largo de los dltimos afios, y en especial desde el inicio de la pandemia de la COVID-19, los mercados de
valores en Espafia en particular, y en el resto del mundo en general, estan sometidos a una importante volatilidad
en los precios de cotizacion y en los volimenes de contratacion que, con frecuencia, no esté relacionada con el
rendimiento operativo subyacente de las sociedades correspondientes. Esta volatilidad podria afectar
negativamente al precio de cotizacion de las acciones de la Sociedad con independencia de sus resultados y
situacion financiera, pudiendo impedir a los inversores vender sus acciones de la Sociedad en el mercado a un
precio igual o superior al precio al que las adquirieron.

Por Gltimo, el precio de las acciones de la Sociedad puede no reflejar siempre con exactitud el valor subyacente
del negocio de la Sociedad. Su precio y valor pueden variar, y los inversores pueden obtener un importe inferior
al originalmente invertido y, ademas de verse afectados por los resultados operativos reales o previstos de la
Sociedad, fluctuar significativamente como resultado de una variedad de factores, algunos especificos de la
Sociedad y de sus operaciones y otros, como los que pueden afectar al conjunto del sector de actividad de la
Sociedad, que estan fuera del control de la Sociedad.

5. Riesgos vinculados al free-float limitado

A fecha del Documento Informativo, 31 accionistas con una participacion en el capital inferior al 5% son titulares
de 6.977.143 acciones de la Sociedad, que representan un 25% de su capital social, con un valor total estimado de
mercado de aproximadamente 6.977.143 euros.

No obstante, aunque se estima que las acciones de la Sociedad tendran una reducida liquidez, con objeto de cumplir
con los requisitos de liquidez previstos en la Circular 1/2020, la Sociedad ha decidido poner a disposicion del
Proveedor de Liquidez una combinacion de 100.000 euros en efectivo y 100.000 acciones de la Sociedad. Dichas
acciones representan un 0,36% del capital social de la Sociedad.
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(E) Riesgos regulatorios y fiscales
1. Riesgos asociados al marco regulatorio que afectan a la actividad ordinaria de la Sociedad

Las actividades de la Sociedad estan sometidas a disposiciones legales y reglamentarias de orden técnico,
medioambiental, fiscal y mercantil, asi como a requisitos urbanisticos, de seguridad y técnicos, entre otros. Las
administraciones locales, autonémicas y nacionales pueden imponer sanciones por el incumplimiento de estas
normas y requisitos. Las sanciones podrian incluir, entre otras medidas, restricciones que podrian limitar la
realizacion de determinadas operaciones por parte de la Sociedad. Ademas, si el incumplimiento fuese
significativo, las multas o sanciones podrian tener un impacto material adverso en, entre otros, las actividades, las
proyecciones, los resultados o la situacion financiera y patrimonial de la Sociedad.

Asimismo, un cambio significativo en estas disposiciones legales y reglamentarias o0 un cambio que afecte a la
forma en que estas disposiciones legales y reglamentarias se aplican, interpretan o hacen cumplir, podria obligar
a la Sociedad a modificar sus planes, proyecciones o incluso activos y, por tanto, asumir costes adicionales, lo que
podria tener un impacto material adverso en, entre otros, las actividades, las proyecciones, los resultados o la
situacion financiera y patrimonial de la Sociedad.

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

2. Riesgos vinculados a la pérdida de la condicion de SOCIMI por parte de la Sociedad podria afectarle
negativamente

El 2 de agosto de 2021, el entonces accionista Unico de la Sociedad decidié optar por la aplicacién del régimen
especial en el Impuesto sobre Sociedades de las SOCIMIs previsto y, en consecuencia, esta sujeta con caracter
general a un tipo impositivo del 0% en el Impuesto sobre Sociedades. No obstante, la Sociedad podria perder el
régimen fiscal especial establecido en la Ley SOCIMI, pasando a tributar por el régimen general del Impuesto
sobre Sociedades, en el periodo impositivo en el que se manifieste, entre otras, alguna de las siguientes
circunstancias:

(i) la exclusién de negociacion en mercados regulados o sistemas multilaterales de negociacién.

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

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

Adicionalmente, en caso de que la Sociedad genere beneficios, pero no tenga suficiente caja para cumplir
dinerariamente con las obligaciones de distribucion de dividendos previstas en el régimen fiscal especial
de SOCIMI, ésta podria verse obligada a satisfacer dividendos en especie 0 a implementar algin sistema
de reinversion de los dividendos en nuevas acciones. No obstante, dicha distribucion podrd no ser
aprobada por los accionistas o podra no ser considerada como ingreso a efectos fiscales para todos los
accionistas. Como alternativa, la Sociedad podria solicitar financiacién adicional, lo que incrementaria
sus costes financieros y reduciria su capacidad para pedir financiacion adicional para el acometimiento
de nuevas inversiones, todo lo cual podria tener un impacto material adverso en, entre otros, las
actividades, las proyecciones, los resultados o la situacion financiera y patrimonial de la Sociedad.
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Asimismo, los inversores deben tener en cuenta que la Sociedad podria ver limitada su capacidad para
realizar nuevas inversiones, puesto que solamente podria destinar una parte de sus resultados a la
adquisicion de nuevos activos inmobiliarios, viéndose obligada a distribuir el resto, lo que podria
ralentizar su capacidad de crecimiento, asi como empeorar la liquidez y el fondo de maniobra de la

Sociedad.
(iv) la renuncia a la aplicacién de este régimen fiscal especial previsto en la Ley SOCIMI.
(v) el incumplimiento de cualquier otro de los requisitos exigidos en la Ley SOCIMI para que la Sociedad

pueda seguir aplicando el régimen fiscal especial previsto para las SOCIMIs, entre ellos, los requisitos de
inversién previstos en el articulo 3 de la Ley SOCIMI, excepto que se reponga la causa del
incumplimiento dentro del ejercicio inmediato siguiente. No obstante, el incumplimiento del plazo de
mantenimiento de los Inmuebles Aptos durante el plazo de al menos tres afios, no supondra la pérdida del
régimen fiscal, salvo que ello implique que la pérdida incumpla otros de los requisitos previstos en la Ley
SOCIMLI.

La Sociedad ha optado por el régimen fiscal especial de las SOCIMIs previsto en la Ley SOCIMI, por lo que su
negocio, resultado, perspectivas o situacion financiera, econdmica o patrimonial estardn afectados por las
obligaciones impuestas en cada momento en la normativa aplicable a las SOCIMIs. Los requisitos para el
mantenimiento del estatus de SOCIMI son complejos. El actual régimen fiscal de SOCIMIs es relativamente
escueto y su aplicacion a la casuistica comercial que presenta la SOCIMI depende de la interpretacion que se haga
de la ley.

Cualquier consulta o sentencia de los tribunales sobre la materia, o cualquier cambio, incluidos cambios de
interpretacion por parte de las autoridades tributarias o de los tribunales, en la Ley SOCIMI o en relacién con la
legislacion fiscal general en Espafia o en cualquier otro pais en el que la Sociedad pueda operar en el futuro,
incluyendo, entre otros: (i) el establecimiento de nuevos impuestos; (ii) el incremento de los tipos impositivos
vigentes en Espafia o en cualquier otro pais cuya legislacion pudiese ser aplicable; o (iii) la introduccion de nuevos
requisitos exigibles en el futuro para la aplicacion del régimen SOCIMI, podria tener un impacto material adverso
en, entre otros, las actividades, las proyecciones, los resultados o la situacion financiera y patrimonial de la
Sociedad.

A titulo de ejemplo, la Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevencién y lucha contra el fraude fiscal, de
transposicion de la Directiva (UE) 2016/1164, del Consejo, de 12 de julio de 2016, por la que se establecen normas
contra las practicas de elusion fiscal que inciden directamente en el funcionamiento del mercado interior, de
modificacion de diversas normas tributarias y en materia de regulacion del juego, introdujo una modificacion en
la fiscalidad del régimen de las SOCIMIs consistente en la tributacion al tipo impositivo del 15% de las rentas
obtenidas por la sociedad, que no sean objeto de distribucion, en la parte que procede de rentas que no hayan
tributado al tipo general de gravamen del IS ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversion de los 3 afios
regulado en la letra b) del 6.1 de la Ley SOCIMI.

En todo caso, actualmente la pérdida del régimen fiscal especial de SOCIMI implicaria que la Sociedad (i) quedase
obligada a ingresar, en su caso, la diferencia entre la cuota del Impuesto sobre Sociedades que resultase de aplicar
el régimen general y la cuota ingresada que resulto de aplicar el régimen fiscal especial en periodos impositivos
anteriores al incumplimiento, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en su caso,
resultasen procedentes; y (ii) no pudiera optar de nuevo por la aplicacion del régimen fiscal especial de las
SOCIMIs durante al menos tres afios desde la conclusion del Gltimo periodo impositivo en que fue de aplicacion
dicho régimen.

Por tanto, si la Sociedad no pudiera mantener su condicién de SOCIMI, ello podria tener un impacto material
adverso en, entre otros, las actividades, las proyecciones, los resultados o la situacion financiera y patrimonial de
la Sociedad.
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3. Riesgo relativo a la obligacion de pago de impuestos de la Sociedad como consecuencia de accionistas
obligados a ello por tributacién en su origen

La Sociedad podria llegar a estar sujeta a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos
0 participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas significativos (con una participacion superior o igual
al 5%) si éstos no cumplen con el requisito de tributacion minima (sometidos a una tributacion inferior al 10%).
No obstante, los articulos 9 y 40 de los estatutos sociales de la Sociedad establecen ciertas obligaciones de
indemnizacion para determinados accionistas a favor de la Sociedad, de cara a evitar que el potencial devengo del
gravamen del 19% previsto en la Ley SOCIMI tenga un impacto material adverso en, entre otros, las actividades,
las proyecciones, los resultados o la situacion financiera y patrimonial de la Sociedad.

De este modo, estos accionistas estarian obligados a asumir el coste fiscal asociado a la percepcion del dividendo
Yy, en su caso, a asumir el pago de la indemnizacién prevista en los estatutos sociales, incluso aun cuando no
hubiesen recibido cantidad liquida alguna por parte de la Sociedad.

Sin embargo, la previsién estatutaria mencionada puede no ser suficiente para mitigar este riesgo y, en ese caso,
el pago de dividendos a un accionista con un porcentaje de participacion elevado podria generar un gasto para la
Sociedad (que previsiblemente tendria que abonar un 19% en concepto de Impuesto sobre Sociedades respecto al
importe integro de dichos dividendos) lo que, consecuentemente, también implicaria un perjuicio para el resto de
los accionistas.
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3. INFORMACION RELATIVA A LAS ACCIONES

3.1 NUMERO DE ACCIONES CUYA INCORPORACION SE SOLICITA, VALOR NOMINAL DE LAS MISMAS.
CAPITAL SOCIAL, INDICACION DE SI EXISTEN OTRAS CLASES O SERIES DE ACCIONES Y DE SI SE HAN
EMITIDO VALORES QUE DEN DERECHO A SUSCRIBIR O ADQUIRIR ACCIONES. ACUERDOS SOCIALES
ADOPTADOS PARA SU INCORPORACION

El 2 de noviembre de 2021, el entonces accionista unico de la Sociedad, IBI Investment House, Ltd., acordd
solicitar la incorporacion a negociacion de la totalidad de las acciones de la Sociedad representativas de su capital
social en BME Growith.

A la fecha del Documento Informativo, el capital social de la Sociedad esta totalmente suscrito y desembolsado.
El importe del mismo asciende a 28.077.143 euros, representado por 28.077.143 acciones nominativas de 1,00
euro de valor nominal cada una de ellas, de una sola clase y serie, y con iguales derechos politicos y econémicos,
y estan representadas mediante anotaciones en cuenta.

Sin perjuicio de las opciones otorgadas al Gestor de conformidad con lo previsto en el Contrato de Gestion (ver
apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo para mayor detalle sobre el Contrato de Gestién), no se han
emitido valores distintos de las propias acciones de la Sociedad, que den derecho a suscribir o adquirir acciones
de la misma.

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

3.2 GRADO DE DIFUSION DE LOS VALORES. DESCRIPCION, EN SU CASO, DE LA POSIBLE OFERTA PREVIA A
LA INCORPORACION QUE SE HAYA REALIZADO Y DE SU RESULTADO

A la fecha del Documento Informativo, la Sociedad cumple con el requisito de difusién establecido por la Circular
1/2020, dado que cuenta con 31 accionistas que tienen una participacion inferior al 5% del capital social de la
Sociedad, que en su conjunto poseen 6.977.143 acciones con un valor estimado de mercado de aproximadamente
6.977.143 euros, considerando el precio de referencia por accion acordado por el Consejo de Administracion el 31
de mayo de 2022, y es, por tanto, superior a al importe de 2.000.000 de euros previsto en dicha Circular.

Véase el apartado 2.20 del Documento Informativo para méas informacion sobre el detalle accionarial de la
Sociedad.

3.3 CARACTERISTICAS PRINCIPALES DE LAS ACCIONES Y LOS DERECHOS QUE INCORPORAN. INCLUYENDO
MENCION A POSIBLES LIMITACIONES DEL DERECHO DE ASISTENCIA, VOTO Y NOMBRAMIENTO DE
ADMINISTRADORES POR EL SISTEMA PROPORCIONAL

El régimen legal aplicable a las acciones de la Sociedad es el previsto en la legislacion espafiola y, en concreto, en
las disposiciones incluidas en (i) la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se adoptan diversas medidas
tributarias dirigidas a la consolidacion de las finanzas pablicas y al impulso de la actividad econémica; (ii) la Ley
SOCIMI; (iii) la LSC; (iv) el Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley del Mercado de Valores; y (v) el Real Decreto Ley 21/2017, de 29 de diciembre, por el que se
aprueban medidas urgentes para la adaptacién del derecho espafiol a la normativa de la Unién Europea en materia
de mercado de valores, asi como por cualquier otra normativa que las desarrolle, modifique o sustituya.

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

Las acciones de la Sociedad son nominativas y estan denominadas en euros.
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Todas las acciones de la Sociedad son ordinarias y confieren a sus titulares idénticos derechos. En particular, cabe
destacar los siguientes derechos previstos en los vigentes estatutos sociales de la Sociedad o en la normativa
aplicable:

- Participacion en el reparto de las ganancias sociales:

Todas las acciones de la Sociedad tienen derecho a participar en el reparto de las ganancias sociales y en
el patrimonio resultante de la liquidacion en las mismas condiciones. La Sociedad estd sometida al
régimen previsto en la normativa aplicable a las SOCIMIs en todo lo relativo al reparto de dividendos, tal
y como se ha indicado en el apartado 2.12.3 anterior del Documento Informativo.

- Derecho de asistencia:

Todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho de asistir y votar en la Junta General
de accionistas y de impugnar los acuerdos sociales de acuerdo con el régimen general establecido en la
LSC y en los estatutos sociales de la Sociedad.

En particular, por lo que respecta al derecho de asistencia a las Juntas Generales de accionistas, el articulo
17 de los estatutos sociales de la Sociedad establece que podran asistir a la Junta General todos los
accionistas que se hallen inscritos como tales en el correspondiente registro contable de anotaciones en
cuenta, con cinco dias naturales de antelacion a la fecha sefialada para su celebracion, lo que podran
acreditar mediante la oportuna tarjeta de asistencia, certificado de legitimacion u otro medio acreditativo
valido que sea admitido por la Sociedad.

- Derecho de voto y representacion:
Cada accidén con derecho a voto confiere el derecho a emitir un voto.

El articulo 17 de los estatutos sociales de la Sociedad prevé que, sin perjuicio de la asistencia de las
entidades juridicas accionistas a través de quien corresponda, todo accionista que tenga derecho de
asistencia podra hacerse representar en la Junta General por medio de otra persona, aunque ésta no sea
accionista. Dicho articulo también prevé la posibilidad de que el accionista otorgue la representacion para
cualquier clase de Junta General mediante correspondencia postal, electronica o cualquier otro medio de
comunicacién a distancia, siempre que se garanticen adecuadamente la representacién conferida, la
identidad del representante y del representado y la seguridad de las comunicaciones electrénicas.

- Derecho de suscripcion preferente

Todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares, en los términos establecidos en la LSC, el
derecho de suscripcién preferente en los aumentos de capital con emision de nuevas acciones y en la
emision de obligaciones convertibles en acciones, salvo en supuestos de exclusién del derecho de
suscripcion preferente de conformidad con lo previsto en la LSC.

Asimismo, todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho de asignacion gratuita,
reconocido en la propia LSC en los supuestos de aumento de capital con cargo a reservas.

— Derecho de informacion:

Las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho de informacion previsto en el articulo
93.d) de la LSC vy, con caracter particular, en el articulo 197 del mismo texto legal, asi como aquellos
derechos que, como manifestaciones especiales del derecho de informacion, son recogidos en la LSC.

En este sentido, el articulo 17 de los estatutos sociales de la Sociedad dispone que el érgano de
administracion estara obligado a facilitar, en la forma y dentro de los plazos previstos legalmente, la
informacién que, con arreglo a lo alli previsto, los accionistas soliciten, salvo en los casos en que resulte
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legalmente improcedente o la legislacion vigente permita que tal informacion no sea proporcionada.
Asimismo, conforme al articulo 24 de los estatutos sociales de la Sociedad, durante el desarrollo de la
Junta, los accionistas de la Sociedad podran solicitar informacién en los términos previstos en el referido
articulo 17 de los estatutos sociales y en la legislacion aplicable.

3.4 PACTOS PARASOCIALES ENTRE ACCIONISTAS O ENTRE LA SOCIEDAD Y ACCIONISTAS QUE LIMITEN LA
TRANSMISION DE ACCIONES O QUE AFECTEN AL DERECHO DE VOTO

A la fecha del Documento Informativo, la Sociedad no es parte de ningn pacto o acuerdo que limite la transmision
de sus acciones o que afecte al derecho de voto y no tiene conocimiento de que sus accionistas hayan suscrito
acuerdos o pactos que regulen dichas cuestiones.

3.5 COMPROMISOS DE NO VENTA O TRANSMISION, O DE NO EMISION, ASUMIDOS POR ACCIONISTAS O POR
LA SOCIEDAD CON OCASION DE LA INCORPORACION A NEGOCIACION EN BME GROWTH

De conformidad con lo previsto en el punto 1.6 del apartado segundo de la Circular 1/2020, The Management
Company of ROM-Keren Hishtalmut Le'Ovdi Harashuyot Hamekomiot Ltd, The Management Company of Fund
for Postgraduate in Social Humanities Ltd. y The Management Corporation of Minhal - the Continuing Education
Fund for Administrative and Service Clerks Ltd, accionistas principales de la Sociedad, se han comprometido a
no vender acciones de la Sociedad ni realizar operaciones equivalentes a las ventas de acciones de la Sociedad,
dentro del afio siguiente a la incorporacién de la Sociedad a BME Growth, salvo aquellas que sean objeto de una
oferta de venta, tenga o no consideracion de oferta pablica. Asimismo, D. David Lubetzky, D. Nadav Berkovitch,
D. Rafael Goldfeld y D. Ohad Kleiner, miembros del Consejo de Administracion, si bien no son titulares de
acciones de la Sociedad a la fecha del DIIM, se han comprometido a no vender cualesquiera acciones de la
Sociedad pudiesen adquirir en el futuro, ni realizar operaciones equivalentes a las ventas de acciones de la
Sociedad, dentro del afio siguiente a la incorporacion de la Sociedad a BME Growth, salvo aquellas que sean
objeto de una oferta de venta, tenga o no consideracion de oferta puablica.

3.6 LAS PREVISIONES ESTATUTARIAS REQUERIDAS POR LA REGULACION DEL MERCADO RELATIVAS A LA
OBLIGACION DE COMUNICAR PARTICIPACIONES SIGNIFICATIVAS, PACTOS PARASOCIALES, REQUISITOS
EXIGIBLES A LA SOLICITUD DE EXCLUSION DE NEGOCIACION EN EL SEGMENTO BME GROWTH DE
BME MTF EQUITY Y CAMBIOS DE CONTROL DE LA SOCIEDAD

El 2 de noviembre de 2021, el entonces accionista Gnico de la Sociedad, IBI Investment House, Ltd., acordé la
aprobacion de un texto refundido de los estatutos sociales de la Sociedad con el objeto de adaptar el contenido de
los mismos a los requisitos exigidos por BME Growth.

En particular, los articulos 46 y 47 de los estatutos sociales de la Sociedad regulan la obligacién de los accionistas
de comunicar las participaciones significativas en el capital social de la Sociedad y la suscripcion de pactos
parasociales, respectivamente. El contenido de dichos articulos es el siguiente:

“Articulo 46. Comunicacidn de participaciones significativas

1. Sin perjuicio de lo establecido en el articulo 9 de estos Estatutos Sociales, el accionista estara obligado
a comunicar a la Sociedad las adquisiciones o transmisiones de acciones, por cualquier titulo y directa
o0 indirectamente, que determinen que su participacion total alcance, supere o descienda del 5% del
capital social y sucesivos multiplos.

2. Si el accionista es administrador o directivo de la Sociedad, esa obligacién de comunicacién se referira
al porcentaje del 1% del capital social y sucesivos maltiplos.

3. Las comunicaciones deberan realizarse al 6rgano o persona que la Sociedad haya designado al efecto y
dentro del plazo méaximo de los 4 dias habiles siguientes a aquel en que se hubiera producido el hecho
determinante de la comunicacion.
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4,

La Sociedad dara publicidad a tales comunicaciones de acuerdo con las reglas del segmento BME
Growth de BME MTF Equity desde el momento en que sus acciones sean admitidas a negociacion en el
mismo.”

“Articulo 47. Pactos parasociales

1.

El accionista comunicara a la Sociedad los pactos que suscriba, prorrogue o extinga y en virtud de los
cuales se restrinja la transmisibilidad de las acciones de su propiedad o queden afectados los derechos
de voto que le confieren, de conformidad con lo establecido en la normativa aplicable.

Las comunicaciones deberan realizarse al 6rgano o persona que la Sociedad haya designado al efecto y
dentro del plazo méaximo de los 4 dias habiles siguientes a aquel en que se hubiera producido el hecho
determinante de la comunicacion.

La Sociedad dara publicidad a tales comunicaciones de acuerdo con las reglas del segmento BME
Growth de BME MTF Equity desde el momento en que sus acciones sean admitidas a negociacion en el
mismo.”

Por su parte, el articulo 45 de los estatutos sociales de la Sociedad recoge el régimen aplicable a la exclusion de
negociacion de las acciones de la Sociedad en BME Growth. El contenido de dicho articulo es el siguiente:

“Articulo 45. Exclusion de negociacion

1.

Desde el momento en el que las acciones de la Sociedad sean admitidas a negociacion en el segmento
BME Growth de BME MTF Equity, y en el caso en que la junta general adopte un acuerdo de exclusién
de negociacion de sus acciones de dicho mercado que no estuviese respaldado por la totalidad de los
accionistas, la Sociedad estara obligada a ofrecer a los accionistas que no hubieran votado a favor del
acuerdo la adquisicién de sus acciones al precio que resulte de la regulacién de las ofertas publicas de
adquisicion de valores para los supuestos de exclusion de negociacion.

La Sociedad no estara sujeta a la obligacién anterior cuando acuerde la admision a cotizacién de sus
acciones en un mercado regulado espafiol con caracter simultaneo a su exclusién de negociacion del
segmento BME Growth de BME MTF Equity.”

Asimismo, el articulo 11 de los estatutos sociales de la Sociedad recoge las previsiones estatutarias requeridas por
la regulacion de BME Growth relativas a cambios de control. El contenido de dicho articulo es el siguiente:

“Articulo 11. Transmision de acciones

1.

Las acciones y los derechos econémicos que se derivan de ellas, incluido el derecho de suscripcién
preferente y el de asignacién gratuita, son libremente transmisibles por todos los medios admitidos en
Derecho. Las acciones nuevas no podran transmitirse hasta que se haya practicado la inscripcion del
aumento de capital correspondiente en el Registro Mercantil.

La transmisién de los valores representados por medio de anotaciones en cuenta tendra lugar por
transferencia contable. La inscripcion de la transmisién a favor del adquirente producira los mismos
efectos que la tradicion de los titulos. La transmisién ser& oponible a terceros desde el momento en que
se hayan practicado las correspondientes inscripciones. Las transmisiones de acciones que no se ajusten
a los presentes Estatutos Sociales y, en su defecto, a lo establecido en la normativa aplicable, no serén
reconocidas por la Sociedad y no produciréan efecto alguno frente a ésta.

El accionista que quiera adquirir una participacion accionarial superior al 50% del capital social debera
realizar, al mismo tiempo, una oferta de compra dirigida, en las mismas condiciones, a la totalidad de
los restantes accionistas.
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3.7

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

DESCRIPCION DEL FUNCIONAMIENTO DE LA JUNTA GENERAL

El régimen de funcionamiento de la Junta General de Accionistas de la Sociedad se recoge en los articulos 14 a 26
de los estatutos sociales de la Sociedad, de los que cabe destacar, de forma resumida, los siguientes aspectos:

(A)

Convocatoria

“Articulo 16. Convocatoria de la junta general

1.

La junta general, ordinaria o extraordinaria, serd convocada por el consejo de administracién mediante
anuncio publicado en la pagina web de la Sociedad si ésta hubiera sido creada, inscrita y publicada en
los términos previstos en la normativa aplicable. Mientras la Sociedad no hubiere acordado la creacion
de su pagina web o todavia no estuviera ésta debidamente inscrita y publicada, la convocatoria se
publicard en el Boletin Oficial del Registro Mercantil y en uno de los diarios de mayor circulacién en la
provincia en que esté situado el domicilio social con la antelacién prevista legalmente.

El anuncio de convocatoria deberd contener todas las menciones e informaciones exigidas por la
normativa aplicable, y expresara el caracter de ordinaria o extraordinaria, el nombre de la Sociedad, la
fechay hora, el lugar de celebracion (en su caso), el orden del dia en el que se incluiran todos los asuntos
que hayan de tratarse, el cargo de la persona o personas que realicen la convocatoria y la forma en que
se celebrara la junta general, estableciendo si sera de forma presencial, si se permitira la asistencia por
medios telematicos o, en su caso, si se celebrard de manera exclusivamente telematica conforme a lo
previsto en el articulo 20 siguiente. Podrd, asimismo, hacerse constar la fecha, hora y lugar en la que,
si procediera, se reunira la Junta en segunda convocatoria. Entre la primera y segunda reunion debera
mediar, por lo menos, un plazo de 24 horas. Si la junta general de accionistas, debidamente convocada,
no se celebrara en primera convocatoria, ni se hubiese previsto en el anuncio la fecha de la segunda,
deberé ésta ser anunciada, con el mismo orden del dia y con los mismos requisitos de publicidad que la
primera, dentro de los 15 dias siguientes a la fecha de la junta general no celebrada y con, al menos, 10
dias de antelacion a la fecha fijada para la reunion.

Los accionistas que representen el porcentaje minimo del capital social legalmente previsto al efecto
podran, en el plazo y condiciones establecidos legalmente, solicitar que se publique un complemento a
la convocatoria de una junta general de accionistas, incluyendo uno o mas puntos en el orden del dia.

El consejo de administracion podra convocar una junta general de accionistas siempre que lo estime
conveniente para los intereses sociales. Asimismo, debera convocarla cuando lo soliciten accionistas que
sean titulares del porcentaje minimo del capital social legalmente previsto al efecto, expresando en la
solicitud los asuntos a tratar en la junta. En este caso, la junta debera ser convocada para celebrarse
dentro del plazo previsto legalmente. El consejo de administracion confeccionara el orden del dia,
incluyendo necesariamente el asunto o0 asuntos que hubieran sido objeto de solicitud.

Para la convocatoria judicial de las juntas, se estara a lo dispuesto en la normativa aplicable.

Lo dispuesto en este articulo se entiende sin perjuicio de lo que se establezca por disposicion legal para
supuestos especificos.”
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(B)

Asistencia y representacién

“Articulo 17. Derechos de asistencia, representacién e informacion de los accionistas

1.

10.

Todos los accionistas de la Sociedad podran asistir a las juntas generales, cualquiera que sea el nimero
de acciones de que sean titulares.

Los derechos de asistencia, de representacion y de informacion de los accionistas en relacién con la
junta general se regiran por la normativa aplicable a la Sociedad en cada momento y por lo dispuesto
en el anuncio de convocatoria y, en su caso, en el Reglamento de la Junta General de accionistas.

Para el ejercicio del derecho de asistencia, los accionistas deberan tener las acciones inscritas a su
nombre en el correspondiente registro de anotaciones en cuenta con 5 dias naturales de antelacion a
aquel en que haya de celebrarse la junta general. Esta circunstancia debera acreditarse mediante la
oportuna tarjeta de asistencia, certificado de legitimacion u otro medio acreditativo valido que sea
admitido por la Sociedad.

Los miembros del consejo de administracion deberan asistir, presencial o, en su caso, telematicamente,
a las juntas generales que se celebren, si bien el hecho de que cualquiera de ellos no asista por cualquier
razén no impedira en ningln caso la valida constitucion de la junta.

El Presidente de la junta general podra autorizar la asistencia, presencial o, en su caso, telemética, de
los directivos, gerentes y técnicos de la Sociedad y demas personas que tengan interés en la buena
marcha de los asuntos sociales, asi como cursar invitacion a las personas que tenga por conveniente. La
junta, no obstante, podra revocar dicha autorizacion en los términos legalmente previstos.

Sin perjuicio de la asistencia de las entidades juridicas accionistas a través de quien corresponda, todo
accionista que tenga derecho de asistir podra hacerse representar en la junta general por medio de otra
persona, aunque ésta no sea accionista. En este caso, la representacion debera conferirse por escrito y
con caracter especial para cada junta.

La facultad de representacién se entiende sin perjuicio de lo establecido en la normativa aplicable para
los supuestos de representacion familiar y de otorgamiento de poderes generales.

Asimismo, el otorgamiento de la representacién para cualquier clase de junta general podra efectuarse
por el accionista mediante correspondencia postal, electronica o cualquier otro medio de comunicacion
a distancia, siempre que se garanticen adecuadamente la representacion conferida, la identidad del
representante y del representado y la seguridad de las comunicaciones electrénicas. La Sociedad
establecera el sistema para la notificacion electrénica del nombramiento, con los requisitos formales,
necesarios y proporcionados para garantizar la identificacion del accionista y del representante o
representantes que designe y la seguridad de las comunicaciones electrénicas.

El representante podra tener la representacion de mas de un accionista sin limitaciéon en cuanto al
nimero de accionistas representados. Cuando un representante tenga representaciones de varios
accionistas, podra emitir votos de signo distinto en funcién de las instrucciones dadas por cada
accionista. En todo caso, el nimero de acciones representadas se computara para la valida constitucion
de la junta.

El Presidente de la junta general esta facultado para determinar la validez de las representaciones
conferidas y el cumplimiento de los requisitos de asistencia a la junta y admitir o rechazar la validez de
la tarjeta de asistencia, delegacién y voto a distancia o documento acreditativo de la asistencia o
representacion, asi como de los medios equivalentes previstos para la acreditacion y participacion por
medios telematicos, pudiendo delegar esta funcidn en el Secretario.
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11. La representacion es siempre revocable y la asistencia personal del representado, presencial o, en su
caso, telematica, a la junta tendra el valor de revocacion.

12. Los accionistas podran ejercer su derecho de informacién en los términos previstos en la normativa
aplicable.
13. El consejo de administracion estara obligado a facilitar, en la forma y dentro de los plazos previstos

legalmente, la informacion que, con arreglo a lo alli previsto, los accionistas soliciten, salvo en los casos
en que resulte legalmente improcedente o la legislacion permita que tal informacién no sea
proporcionada.”

© Adopcion de acuerdos
“Articulo 25. Adopcién de acuerdos

1. Cada accion con derecho a voto, presente o representada en la junta general, confiere a su titular
derecho a un voto.

2. Los acuerdos de la junta general se adoptaran con el voto favorable de la mayoria simple del capital,
presente o representado, entendiéndose por tanto adoptado un acuerdo cuando obtenga mas votos a
favor que en contra del capital presente o representado. Quedan a salvo los supuestos en los que la
normativa aplicable o estos Estatutos Sociales estipulen una mayoria distinta.

3. Por excepcion de lo dispuesto en el parrafo anterior, para la adopcion de los acuerdos de disolucion y
liquidacidn de la Sociedad, salvo en los supuestos en que sea legalmente obligatorio, se requerira que el
acuerdo sea aprobado con el voto favorable del 60% de las acciones en las que se divide el capital
social.”

3.8 PROVEEDOR DE LIQUIDEZ CON QUIEN SE HAYA FIRMADO EL CORRESPONDIENTE CONTRATO DE
LIQUIDEZ Y BREVE DESCRIPCION DE SU FUNCION

Con fecha 1 de mayo de 2022, la Sociedad ha formalizado un contrato de liquidez (el “Contrato de Liquidez”)
con el intermediario financiero y miembro del mercado, Renta 4 Banco, S.A. (el “Proveedor de Liquidez”) con
carécter previo a la incorporacion a negociacion de las acciones de la Sociedad en BME Growth. El objeto del
contrato de liquidez es favorecer la liquidez de las transacciones y conseguir una suficiente frecuencia de
contratacion.

En virtud del Contrato de Liquidez, el Proveedor de Liquidez se compromete a ofrecer liquidez a los titulares de
acciones de la Sociedad mediante la ejecucion de operaciones de compraventa de acciones de la Sociedad en BME
Growth, de acuerdo con el régimen previsto al respecto en la Circular 5/2020, de 30 de julio, sobre normas de
contratacion de acciones de sociedades incorporadas al segmento BME Growth de BME MTF Equity (“Circular
5/2020”) y su normativa de desarrollo (las “Normas de Contratacion™).

El Proveedor de Liquidez dara contrapartida a las posiciones vendedoras y compradoras existentes en BME
Growth de acuerdo con las Normas de Contratacion y dentro de los horarios de negociacidn previstos para esta
Sociedad, atendiendo al nimero de accionistas que compongan su accionariado, no pudiendo dicha entidad llevar
a cabo las operaciones de compraventa previstas en el Contrato de Liquidez mediante operaciones de elevado
volumen, conforme éstas se definen en la Circular 5/2020.

En virtud del Contrato de Liquidez, la Sociedad se compromete a poner a disposicion del Proveedor de Liquidez
una combinacién de 100.000 euros en efectivo y 100.000 acciones de la Sociedad, con la exclusiva finalidad de
permitir al Proveedor de Liquidez hacer frente a los compromisos adquiridos en virtud del Contrato de Liquidez.

El Contrato de Liquidez tendra una duracion indefinida, entrando en vigor en la fecha de incorporacion a
negociacion de las acciones de la Sociedad en BME Growth y podra ser resuelto por cualquiera de las partes en
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caso de incumplimiento de las obligaciones asumidas en virtud del mismo por la otra parte, o por decision unilateral
de alguna de las partes, siempre y cuando asi lo comunique a la otra parte por escrito con una antelacién minima
de sesenta dias. La resolucion del Contrato de Liquidez debera ser comunicada por la Sociedad a BME Growth.

La finalidad de los fondos y acciones puestos a disposicion por parte de la Sociedad es exclusivamente la de
permitir al Proveedor de Liquidez hacer frente a sus compromisos de contrapartida, por lo que la Sociedad no
podra disponer de ellos salvo en caso de que los mismos excediesen de las necesidades establecidas por la
normativa de BME Growth.

El Proveedor de Liquidez debera disponer una estructura organizativa interna que garantice la independencia de
actuacion de los empleados encargados de gestionar el Contrato de Liquidez respecto a la Sociedad.

El contrato de liquidez prohibe que el Proveedor de Liquidez solicite o reciba de la Sociedad instrucciones sobre
el momento, precio o demas condiciones de las operaciones que ejecute en virtud del Contrato de Liquidez.
Tampoco podra solicitar ni recibir informacidn privilegiada u otra informacién relevante de la Sociedad.
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4., OTRAS INFORMACIONES DE INTERES

No aplica.
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5. ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES

51 INFORMACION RELATIVA AL ASESOR REGISTRADO INCLUYENDO LAS POSIBLES RELACIONES Y
VINCULACIONES CON EL EMISOR

La Sociedad designo el 10 de diciembre de 2020 a Renta 4 Corporate, S.A. (el “Asesor Registrado”) como asesor
registrado, cumpliendo con ello el requisito establecido en la Circular 1/2020, que establece que la empresa con
valores incorporados en BME Growth debe designar un asesor registrado de entre los que figuren inscritos en el
Registro de Asesores Registrados de BME Growth.

Como consecuencia de esta designacion, desde dicha fecha, el Asesor Registrado asiste a la Sociedad en el
cumplimiento de las obligaciones que le corresponden de conformidad con la Circular 4/2020.

Renta 4 Corporate, S.A. fue autorizada por el Consejo de Administracion de BME Growth como asesor registrado
el 2 de junio de 2008, de conformidad con lo previsto en la Circular 4/2020, y esta debidamente inscrita en el
Registro de Asesores Registrados de BME Growth.

Renta 4 Corporate, S.A. es una sociedad de Renta 4 Banco, S.A. constituida como Renta 4 Terrasa, S.A. mediante
escritura publica otorgada el 16 de mayo de 2001, por tiempo indefinido, y actualmente esta inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid en el Tomo 21.918, Folio 11, seccién B, Hoja M-390614, con C.I.F. n°® A62585849 y
domicilio social en Paseo de la Habana, 74 de Madrid. EI 21 de junio de 2005 se cambié su denominacién social
a Renta 4 Planificacion Empresarial, S.A., volviendo a producirse esta circunstancia el 1 de junio de 2007 y
denominéndola tal y como se la conoce actualmente.

El Asesor Registrado actta en todo momento, en el desarrollo de su funcién como asesor registrado de la Sociedad,
siguiendo las pautas establecidas en su Codigo Interno de Conducta.

Adicionalmente, Renta 4 Banco, S.A., perteneciente al mismo Grupo que Renta 4 Corporate, S.A., actla como
entidad agente y proveedor de liquidez de la Sociedad.

La Sociedad, Renta 4 Corporate, S.A. y Renta 4 Banco, S.A. declaran que no existe entre ellos ninguna relacion
ni vinculo distinto del derivado del nombramiento como asesor registrado, proveedor de liquidez y entidad agente
de la Sociedad descrito anteriormente.

5.2 EN CASO DE QUE EL DOCUMENTO INCLUYA ALGUNA DECLARACION O INFORME DE TERCERO EMITIDO
EN CALIDAD DE EXPERTO SE DEBERA HACER CONSTAR, INCLUYENDO EL NOMBRE, DOMICILIO
PROFESIONAL, CUALIFICACIONES Y, EN SU CASO, CUALQUIER INTERES RELEVANTE QUE EL TERCERO
TENGA EN EL EMISOR

En el marco del proceso de incorporacion de las acciones de la Sociedad en BME Growth:

0] Gesvalt Sociedad de Tasacion, S.A., con domicilio profesional en Paseo de la Castellana 164, entreplanta,
28046 Madrid, y titular del NIF A-80884372, ha emitido el 20 de abril de 2022 un informe de valoracion
independiente de las acciones de la Sociedad a 31 de diciembre de 2021. Dicho informe se adjunta como
Anexo 111 al Documento Informativo.

(i) Gesvalt Sociedad de Tasacion, S.A., con domicilio profesional en Paseo de la Castellana 164, entreplanta,
28046 Madrid, y titular del NIF A-80884372 ha emitido el 24 de enero de 2022 un informe de valoracion
independiente de los activos propiedad de la Sociedad a 31 de diciembre de 2021. Dicho informe se
adjunta como Anexo 1V al Documento Informativo.
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53 INFORMACION RELATIVA A OTROS ASESORES QUE HAYAN COLABORADO EN EL PROCESO DE
INCORPORACION

Ademas de los asesores mencionados en otros apartados del Documento Informativo, las siguientes entidades han
prestado servicios de asesoramiento a la Sociedad en relacién con la incorporacidn a negociacion de sus acciones
en BME Growth:

() Crowe Auditores Espafia, S.L.P. ha elaborado la due diligence financiera, de acuerdo con los requisitos
establecidos en la Circular 1/2020.

(i) Uria Menéndez Abogados, S.L.P. ha participado como asesor legal de la Sociedad en el proceso de
incorporacion a negociacion de sus acciones a BME Growth y ha elaborado la due diligence societaria e
inmobiliaria, de acuerdo con los requisitos establecidos en la Circular 1/2020.
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6. TRATAMIENTO DE DATOS DE CARACTER PERSONAL

La Sociedad declara haber obtenido el consentimiento expreso de todas las personas fisicas identificadas para
ceder los datos de caracter personal de los mismos y de los incorporados en sus curricula a los efectos del
cumplimiento de las disposiciones recogidas en la Circular 1/2020.
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ANEXO I: COMUNICACION A LA AGENCIA TRIBUTARIA DE LA OPCION PARA APLICAR EL
REGIMEN SOCIMI
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\ . Pagina 1
Agencia Tributaria
wiww.agenciairibularis.es
Recibo de presentacion
Datos del asiento registral
Numero de asiento registral: RGE596052602021
Fecha: 14-09-2021
Hora: 14:03:25
Via de entrada: Internet con certificado electrénico
Datos del tramite
Tramite: GC232 - Presentar solicitud o comunicacion
Procedimiento: GC23 - Beneficios fiscales de caracter no rogado
Asunto: COMUNICACION ACUERDO IBI INVESTMENT HOUSE
Datos del interesado
NIF: A42762955
Nombre / Razén social: TARRYTOWN SA
Datos del Representante
NIF: B81552671
Nombre / Razdon social: GARRIGUES LETRADOS DE SOPORTE SLP
Datos de contacto
Teléfono: 932533700
Correo electronico: elisabet.terradellas@garrigues.com
Relacion de ficheros anexados
Tamafio |Algoritmo Cédigo seguro de
- |Nombre del archivo Descripcion Huella electrénica
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La emision de este recibo de presentacion no prejuzga la admision definitiva del escrito si
concurriera alguna de las causas de rechazo contenidas en el articulo 29.1 del Real
Decreto 1671/2009, de 6 de noviembre.



A LA AGENCIA ESTATAL DE LA ADMINISTRACION TRIBUTARIA
COMUNICACION DEL ACUERDO ADOPTADO MEDIANTE EL QUE SE OPTA
POR LA APLICACION DEL REGIMEN FISCAL ESPECIAL DE LAS
SOCIEDADES ANONIMAS COTIZADAS DE INVERSION EN EL MERCADO

INMOBILIARIO PREVISTO EN LA LLEY 11/2009

D. Rafael Goldfeld, de nacionalidad israeli, con pasaporte de su nacionalidad
nimero 34519061 y NIE nGmero Y-8487892-D, ambos en vigor, en nombre y
representacion de la sociedad Ibi Lion, S.A., sociedad unipersonal, con NIF
n°® A-42.762.955 y con domicilio social en Calle Floridablanca 152, 2° 12 08011
Barcelona (Espafia) (la “Sociedad”), debidamente facultado para realizar la
presente comunicacion en virtud de la Decision adoptada por el Accionista Unico
de la Sociedad, la sociedad IB! INVESTMENT HOUSE, LTD, tal y como se
acredita en la escritura adjunta como Anexo | a la presente comunicacion,
comparece y

EXPONE

l. Que la Sociedad, es una sociedad residente en territorio espariol cuyo
objeto social principal es el previsto enel articulo 2. 1delaley 11 / 2009, de
26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andénimas Cotizadas
de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) (“Ley 11/2009%):

1.

La adquisicién y promocion de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento, incluyendo la actividad de
rehabilitacion de edificaciones en los términos establecidos en la
Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor
Afadido.

La tenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas
de inversion en el mercado inmobiliario (“SOCIMIS”) o en el de otras
entidades no residentes en territorio esparol que tengan el mismo
objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen
similar al establecido para dichas SOCIMIs en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios.

La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades,
residentes o no en territorio espaiiol, que tengan como objeto social
principal la adquisicion de bienes inmuebies de naturaleza urbana
para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen
establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria,
legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los
requisitos de inversion exigidos para estas sociedades.

La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de
Inversion Colectiva Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4




de noviembre, de Instituciones de Inversion Colectiva, o la norma
que la sustituya en el futuro.

Que, con fecha 2 de agosto de 2021, el Accionista Unico de la Sociedad
ha acordado optar por la aplicacidon del regimen especial en el Impuesto
sobre Sociedades de las SOCIMI previsto en la Ley 11/2009, con efectos
para los periodos impositivos iniciados a partir del 1 de enero de 2021,

Que se adjunta como Anexo 1l a la presente comunicacion, Acta de las
decisiones del Accionista Unico de la Sociedad adoptadas con fecha 2 de
agosto de 2021 por la que la Sociedad opta por la aplicacién del régimen
de SOCIMI, con efectos a partir del ejercicio iniciado el 1 de enero de
2021.

Que la Sociedad tiene previsto cumplir con el resto de requisitos
establecidos en la Ley 11/2009 dentro del plazo de dos afios que habilita
la Disposicion Transitoria Primera de la citada Ley, estando previstas,
entre otras, la admisién a cotizacién segun lo establecido en el articulo 4
de la Ley 11/2009.

Que, conforme a lo dispuesto en el apartado 1 del articulo 8° de la Ley
11/2009, la Sociedad comunica mediante el presente escrito a la Agencia
Estatal de Administracion Tributaria la opcién por la aplicaciéon del
regimen especial de SOCIMI, antes de los tres uUltimos meses previos a
la conclusién del periodo impositivo que finaliza el 31 de diciembre de
2021, por lo que el régimen fiscal especial sera de aplicacion en los
periodos impositivos iniciados a partir del 1 de enero de 2021.

En virtud de lo expuesto

SOLICITA

Que se tenga por presentado este escrito en tiempo y forma junto con los
documentos que se acompanfan, se sirva a admitirlo, y en su virtud tenga por
comunicada a los efectos legales oportunos, el acuerdo por el que se opta por
la aplicacién del régimen fiscal especial en el Impuesto sobre Sociedades de las
SOCIMI en los periodos impositivos iniciados a partir del 1 de enero de 2021.

En Barcelona, a 2 de agosto de 2021

I

D. Rafael Goldfeld




ANEXO II: CUENTAS ANUALES ABREVIADAS INDIVIDUALES DE IBI LION SOCIMI, S.A. E
INFORME DEL AUDITOR PARA EL PERIODO COMPRENDIDO ENTRE EL 13 DE ENERO Y EL
31 DE DICIEMBRE DE 2021
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(fecha de constitucién) y el 31 de diciembre de 2021



Ernst & Young, S.L Tel: 902 365 456

Calle de Raimundo Fernandez Villaverde, 65 Fax: 915 727 238
28003 Madrid ey.com

Building a better
working world

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES ABREVIADAS EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

A los Accionistas de IBI LION SOCIMI, S.A.:

Opinioén

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas de IBI LION SOCIMI, S.A., (la Sociedad), que
comprenden el balance abreviado a 31 de diciembre de 2021, la cuenta de pérdidas y ganancias
abreviada y la memoria abreviada, correspondientes al ejercicio comprendido entre el 13 de enero de
2021 (fecha de constitucion) y el 31 de diciembre de 2021.

En nuestra opinién, las cuentas anuales abreviadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la Sociedad a 31 de
diciembre de 2021, asi como de sus resultados correspondientes al ejercicio comprendido entre el 13
de enero de 2021 (fecha de constitucién) y el 31 de diciembre de 2021, de conformidad con el marco
normativo de informacidn financiera que resulta de aplicacién (que se identifica en la Nota 2 de la
memoria abreviada) y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinién

Hemos llevado a cabo nuestra auditorfa 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 relacidon con la
auditoria de las cuentas anuales abreviadas de nuestro informe.

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

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

Domicilic Social: G/ Raimundo Feinandez Villaverde. 65. 28003 Madrid - Insciila en el Regisiro Mercantil de Madrid, lomo 9 364 general, 8 130 de la seccidn 3' del Libro de Sociedades. folio 68, hoja n” 87.690-1
inscripaion 1 Madiid 9 de Marzo de 1989 A membel linm of Emsl & Young Global Limited
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Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

Valoracion de las inversiones inmobiliarias

Descripcién La Sociedad tiene registrado en el activo no corriente del balance abreviado
inversiones inmobiliarias al 31 de diciembre de 2021 por importe de 15.234 miles de
euros, que se corresponden con el valor neto contable de los terrenos y
construcciones propiedad de la Sociedad donde se ubican activos destinados a su
explotacion en régimen de arrendamiento a terceros.

Tal y como se indica en la nota 3.2, al menos al cierre del ejercicio, la Sociedad evalua
si alguna inversién inmobiliaria puede estar deteriorada, comparando el valor
contable con el importe recuperable. Para calcular dicho valor recuperable la
Sociedad toma como valores de referencia la valoracién realizada por expertos
independientes, dotando las oportunas correcciones por deterioro, cuando el valor de
mercado de los activos es inferior al valor neto contable de los mismos. Dichas
valoraciones han sido realizadas por expertos independientes de acuerdo a los
estdndares de valoracién de la Royal Institution of Chartered Surveyors “RICS".

El riesgo de que estos activos presenten deterioro y la relevancia de los importes
involucrados nos ha hecho considerar la valoracién de las inversiones inmobiliarias
como uno de los aspectos mas relevantes de nuestra auditoria.

Nuestra
respuesta En relacion con esta &rea, nuestros procedimientos de auditoria han incluido, entre
otros:

La revision del modelo de valoracion utilizado por los expertos independientes,
en colaboracién con nuestros especialistas en valoraciones, cubriendo el
andlisis matematico del modelo, el andlisis de los flujos de caja proyectados
proporcionados por la Direccién y la revisién de la tasa de descuento y la "yield”
de salida utilizada.

La revisién de los desgloses incluidos en la memoria abreviada adjunta de
conformidad con el marco de informacién financiera aplicable.

Responsabilidad de los Administradores en relacion con las cuentas anuales abreviadas

Los Administradores son responsables de formular las cuentas anuales abreviadas adjuntas, de
forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la
Sociedad, de conformidad con el marco normativo de informacion financiera aplicable a la entidad en
Espafia, que se identifica en la Nota 2 de la memoria abreviada adjunta, y del control interno que
consideren necesario para permitir [a preparacién de cuentas anuales abreviadas libres de
incorreccién material, debida a fraude o error.

A member (um of Emsl & Young Global Linited
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En la preparacién de las cuentas anuales abreviadas, los Administradores son responsables de la
valoracion de la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento,
revelando, seguin corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en funcionamiento y
utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento excepto si los Administradores tienen
intencién de liquidar la sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de las cuentas anuales abreviadas

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

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

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

Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccién material en las cuentas anuales
abreviadas, debida a fraude o error, diseflamos 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 mds elevado que en el caso de una incorreccion material debida a
error, ya que el fraude puede implicar colusién, falsificacion, omisiones deliberadas,
manifestaciones intencionadamente erréneas, o la elusién del control interno.

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

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

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

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

abreviadas, incluida la informacién revelada, y si las cuentas anuales abreviadas representan
las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel.

A membei firm of Ernsl & Young Global Limiled
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Nos comunicamos con los Administradores de la entidad en relacion con, entre otras cuestiones, el
alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificados y los hallazgos significativos de la
auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno gue identificamos en el
transcurso de la auditoria.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacién a los Administradores de la
entidad, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas
anuales abreviadas del periodo actual y que son, en consecuencia, |os riesgos considerados mas
significativos.

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

ERNST & YOUNG, S.L.
(Inscrita en el Registro Oficial de Auditores
de Cuentas 0 50530)

JAUDITORE=S

IMETITUTS DF CRNSTHRES JURANIDE
OF LUENTAS DE ESPAGA

ERNST & YOUNG, S.L. Marla Teresa Eerez E}artolome
(Inscrita en el Registro Oficial de Auditores
de Cuentas con el N° 15291)
2022  Nam. 01/22/06548
96,00 EUR
SELLO CORPORATIVO:

........................

Informe de auditorfa de cuentas sujeto

2 8 de marzo d e 20 2 2 ala normativa de auditorfa de cuentas

espaiiola o internacional

........................
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IBI LION SOCIMI, S. A

BALANCE ABREVIADO A 31 DE DICIEMBRE DE 2021

A42762955

A 31 de diciembre de

ACTIVO Nota 2021
Activos no corrientes 15.256.627,49
Inmovilizado material 9.912,29
Inversiones inmobiliarias 4 15.233.915,20
Inversiones financieras a largo plazo 5 12.800,00
Activos corrientes 16.452.753,07
Existencias 5 21.098,47
Clientes por ventas y prestacion de servicios 19.354,80
Otros créditos con las Administraciones Publicas 9 34.242,35
Inversiones financieras a corto plazo 5 431.106,00
Periodificaciones a corto plazo 21.581,85
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 6 15.925.369,60
Total activos 31.709.380,56
PATRIMONIO NETO Y PASIVO Nota A31de d'c'e"‘b’;ogﬁ
Patrimonio neto 21.845.671,87
Fondos propios 21.845.671,87
Capital social 8 22.410.000,00
Ofras reservas 8 -70.000,00
Resultado del ejercicio 26 -494.328,13
Pasivos no corrientes 9.361.711,10
Préstamos y créditos bancarios 7 7.411.711,10
Otras deudas a largo plazo 7 1.950.000,00
Pasivos corrientes 501.997,59
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 7 498.135,21
Otras deudas con administraciones publicas 9 3.862,38
Total pasivos 9.863.708,69

Total Patrimonio neto y pasivos

31.709.380,56




IBI LION SOCIML, S. A A42762955

CUENTA DE_PERDIDAS Y GANANCIAS ABREVIADA CORRESPONDIENTE AL
EJERCICIO COMPRENDIDO ENTRE EL 13 DE ENERO DE 2021 (FECHA DE
CONSTITUCION) Y EL 31 DE DICIEMBRE DE 2021

Nota A 31 de diciembre de

2021
Importe neto de la cifra de negocios 20.372,43
Gastos de personal -4.052,92
Otros gastos de explotacion 10 -501.521,71
Amortizacion de inmovilizado -9.064,53
A) RESULTADO DE EXPLOTACION -494.266,73
Diferencias de Cambio -61,40
B) RESULTADO FINANCIERO -61,40
C) RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS -494.328,13
Impuesto sobre beneficios 9 -

D) RESULTADO DEL EJERCICIO -494.328,13



iBI LION SOCIMI, S. A A42762955

MEMORIA ABREVIADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO COMPRENDIDO

ENTRE EL 13 DE ENERO DE 2021 (FECHA DE CONSTITUCION) Y EL 31 DE

DICIEMBRE DE 2021

01 - ACTIVIDAD DE LA EMPRESA

La Sociedad 1BI LION SOCIMI, S.A. (en adelante, “la Sociedad”) con NIF A42762955 fue constituida bajo la
denominacion social “TARRYTOWN" el 13 de enero de 2021 y tiene domicilio social y fiscal en calle
Velazquez, numero 17, Piso 5° izq, 28001, MADRID. Posteriormente modificé su denominacion a “IBI LION”,
la cual fue de nuevo modificada a la denominacién actual “IBI LION SOCIMI, S.A.” el 2 de febrero de 2022.

La Sociedad tiene por objeto social las siguientes actividades:

a)

d)

La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento,
incluyendo la actividad de rehabilitacion de edificaciones en los términos establecidos en la Ley
37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afiadido;

La tenencia de acciones o participaciones en el capital de Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversién Inmobiliaria (en adelante, “SOCIMI”) o en el de otras entidades no residentes en territorio
espafiol que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar
al establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion
de beneficios;

La tenencia de acciones o participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI
en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los
requisitos de inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009 de 26 de octubre, por la que
se regulan las SOCIMI;

La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversiéon Colectiva Inmobiliaria
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, o la norma que la sustituya en el futuro; y

Oftras actividades accesorias a las anteriores, entendiéndose como tales aquellas que en su conjunto
sus rentas - los resultados obtenidos de las mismas - representen menos del 20% de las rentas del
Grupo en cada periodo impositivo.

Estas actividades se realizan actualmente en Espafia.

La moneda funcional de la Sociedad es el euro por ser ésta la moneda del entorno econdmico principal en el
que opera.



IBI LION SOCIMLI, S. A A42762955

1. Régimen SOCIMI

El 2 de agosto de 2021, el entonces Accionista Unico de la Sociedad, aprob6 solicitar el acogimiento de la
Sociedad al régimen fiscal especial de Sociedades Andénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI), de aplicacion a partir del momento de su constitucién. Dicha comunicacién se presentd
ante la Administracién Tributaria el 14 de septiembre de 2021.

Al 31 de diciembre de 2021, la Sociedad se encuentra por tanto regulada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, y por la Ley 11/2021, de 9 de julio, por las que se regulan
las SOCIMI (en adelante “la Ley de SOCIMI").

La Disposicion Transitoria Primera de la Ley de SOCIMI permite la aplicacion del régimen fiscal de SOCIMI
en los términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos
en la misma a la fecha de incorporacién, a condicién de que tales requisitos se cumplan en los dos afios
siguientes a la fecha en la que se opta por aplicar dicho régimen. En consecuencia, la Sociedad ha procedido
a aplicar el régimen fiscal de SOCIMI desde la fecha de su constitucion.

El articulo 3 de la Ley de SOCIMI establece los siguientes requisitos de inversion de este tipo de sociedades:

e Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80% del valor del activo en bienes inmuebles de
naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocién de bienes inmuebles que
vayan a destinarse a dicha finalidad, siempre que la promocién se inicie dentro de los tres arfios siguientes
a su adquisicion, asi como en participaciones en el capital o patrimonio de otras entidades a que se refiere
el apartado 1 del articulo 2 de la mencionada Ley de SOCIMI.

e Asimismo, al menos el 80% de las rentas del periodo impositivo correspondientes a cada ejercicio,
excluidas las derivadas de la transmisién de las participaciones y de los bienes inmuebles afectos ambos
al cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido el plazo de mantenimiento a que se
refiere el apartado siguiente, debera provenir del arrendamiento de bienes inmuebles y de dividendos o
participaciones en beneficios procedentes de dichas participaciones.

e Los bienes inmuebles que integren el activo de la SOCIMI deberan permanecer arrendados durante al
menos tres afios. A efectos del computo se sumara el tiempo que los inmuebles hayan estado ofrecidos
en arrendamiento, con un maximo de un afio.

¢ En el caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la
Ley de SOCIMI, deberan mantenerse en el activo de la SOCIMI al menos durante tres afios desde su
adquisicién o, en su caso, desde el inicio del primer periodo impositivo en que se aplique el régimen fiscal
especial establecido en la Ley de SOCIMI.

Adicionalmente, la Ley de SOCIMI establece las siguientes obligaciones:

e Las acciones de la SOCIMI deben estar admitidas a negociaciéon en un mercado regulado o en un
sistema multilateral de negociacién (requisito no aplicable a subSOCIMI).
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e El capital minimo exigido asciende a 5 millones de euros, las acciones deben tener caracter
nominativo y s6lo podra haber una clase de acciones (requisito no aplicable a subSOCIMI).

e La SOCIMI esta obligada a distribuir en forma de dividendos a sus Accionistas, una vez cumplidas
las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose
acordar su distribucion dentro de los seis meses posteriores a la conclusion de cada ejercicio.

El incumplimiento los requisitos exigidos en la Ley de SOCIMI, para aplicar dicho régimen, supondra que la
SOCIMI 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 ejercicio siguiente. Ademas,
la SOCIMI 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 result6 de aplicar
el régimen fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora,
recargos y sanciones que, en su caso, resulten procedentes.

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

Al 31 de diciembre de 2021 la Sociedad cumple parcialmente con los requisitos establecidos en la Ley de
SOCIMI, no obstante, los Administradores estan realizado las acciones oportunas para que se cumplan con
los mismos en el plazo establecido por la Ley.
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02 - BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES ABREVIADAS

1. Imagen fiel:

Las cuentas anuales abreviadas se han preparado a partir de los registros contables de la Sociedad,
habiéndose aplicado las disposiciones legales vigentes en materia contable con el objeto de mostrar la
imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de la Sociedad.

2. Marco normativo de informacion financiera aplicable:

Las cuentas anuales abreviadas de la Sociedad correspondientes al periodo de 11 meses y trece dias
finalizado el 31 de diciembre de 2021 se han preparado de acuerdo con el marco normativo de informacion
financiera que resulta de aplicacién establecido en:

- Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, el cual
desde su publicacion ha sido objeto de varias modificaciones, la dltima de ellas mediante el Real
Decreto 1/2021, de 12 de enero, y sus adaptaciones sectoriales.

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

- La Circular 3/2020 de Bolsas y Mercados Espafioles (BME) sobre “Informacion a suministrar por
empresas incorporadas a negociacion en el segmento BME Growth de BME MTF Equity”.

- El Codigo de Comercio y el resto de la legislacion mercantil espafiola que resulte de aplicacion.
Las cuentas anuales abreviadas han sido formuladas por los Administradores de la Sociedad para su
sometimiento a la aprobacion por la Junta General de Accionistas, estimandose que seran aprobadas sin

ninguna modificacion.

3. Aspectos criticos de la valoracién y estimacién de la incertidumbre:

En la preparacion de las cuentas anuales abreviadas de la Sociedad, los Administradores han realizado
estimaciones para determinar el valor contable de algunos de los activos, pasivos, ingresos y gastos y sobre
los desgloses con ellos relacionados. Estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor
informacién disponible al cierre del periodo. Sin embargo, dada la incertidumbre inherente a las mismas y
debido a la incertidumbre derivada de la situacién de emergencia ocasionada por la pandemia de la COVID19,
podrian surgir acontecimientos futuros que obliguen a modificarlas en los préximos periodos, lo cual se
realizaria, en su caso, de forma prospectiva.
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Los supuestos clave acerca del futuro, asi como otros datos relevantes sobre la estimacion de la
incertidumbre en la fecha de cierre del periodo, que llevan asociados un riesgo importante de suponer
cambios significativos en el valor de los activos o pasivos en el proximo periodo son los siguientes:

- Cumplimiento del régimen fiscal de SOCIMI (Notas 1 y 9).

- Valoracion de las inversiones inmobiliarias (Nota 4).

4. Comparacion de la informacién:

Tal y como se indica en la Nota 1, la Sociedad se constituy6é en 2021 y, por tanto, no es posible realizar una
comparacién de las cuentas anuales abreviadas del ejercicio actual con las del ejercicio anterior.

5. Gestion del riesgo financiero:

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

Esta pandemia esta afectando a los mercados econémicos y financieros y practicamente todos los sectores
de la economia se enfrentan a importantes desafios derivados de las actuales condiciones econdmicas.

A fecha de formulacion de las presentes Cuentas Anuales abreviadas, mas de 80% de la poblacién objetivo-
espafiola ha sido vacunada con la pauta completa contra el coronavirus COVID- 19.

Los Administradores y la Direcciéon del Grupo han revisado, con la informacién disponible, los principales
impactos que la pandemia tiene sobre las presentes Cuentas Anuales abreviadas, que se describen a
continuacién:

e Riesgo de operaciones: los Administradores de la sociedad monitorizan los posibles impactos que la
pandemia pueda tener sobre las inversiones inmobiliarias y los contratos de alquiler.

e Riesgo de liguidez: la direccion de la sociedad realiza un seguimiento de las necesidades de liquidez
con el fin de asegurar que cuenta con los recursos financieros necesarios para cubrir sus
necesidades.

e Riesgo de valoracién de activos vy pasivos del balance: no hay riesgos por impago o por deterioro en
la posicién financiera de los inquilinos.
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6. Aplicacion de resultados:

La propuesta de aplicacion del resultado del ejercicio 2021, formulada por los Administradores y que se
espera sea aprobada por la Junta General da Accionistas, es la siguiente:

A42762955

(Euros) 2021
Base de reparto
Saldo de la cuenta de pérdidas y ganancias (pérdida) -494.328,13
-494.328,13
Aplicacién
A resultados negativos de ejercicios anteriores -494.328,13
-494.328,13

Distribucién de resultados y gestion de capital

Como se indica en la Nota 1, la Sociedad se haya regulada por el régimen fiscal especial establecido en la
Ley de SOCIMI. De acuerdo con dicha Ley, la Sociedad esta obligada a distribuir en forma de dividendos a
sus Accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en
el ejercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro de los seis meses posteriores a la conclusién de cada

ejercicio, en la forma siguiente:

El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos por
las participaciones mantenidas en otras SOCIMI u ofras participaciones que tengan como objeto
social principal la adquisicién de bienes inmuebles de naturaleza urbana.

Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones o
participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley de SOCIMI, realizadas una vez
transcurridos los plazos a que se refiere el apartado 3 del articulo 3 de dicha Ley, afectos al
cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos beneficios debera 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. En su defecto, dichos beneficios deberan distribuirse en su
totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que finaliza el
plazo de reinversion. Si los elementos objeto de reinversion se transmiten antes del plazo de
mantenimiento, aquellos beneficios deberan distribuirse en su totalidad conjuntamente con los
beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que se han transmitido. La obligacion de
distribuir no alcanza, en su caso, a la parte de estos beneficios imputables a ejercicios en los que la
Sociedad no tributara por el régimen fiscal especial establecido en la Ley de SOCIMIL.

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

obligatoriamente con el acuerdo a que se refiere el apartado anterior.

La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucion de la
reserva legal, hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital social. Esta reserva, mientras no
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supere el limite del 20% del capital social, no es distribuible a los accionistas (ver Nota 8).

De acuerdo con lo establecido en la Ley de SOCIMI, los estatutos de la Sociedad no establecen ninguna otra
reserva de caracter indisponible distinta de la reserva legal.

03 - NORMAS REGISTRO Y VALORACION

Se han aplicado los siguientes criterios contables:
1. Inmovilizado material
a) Coste:

Los bienes comprendidos en el inmovilizado material se han valorado por el precio de adquisicion o coste de
produccion y minorado por las correspondientes amortizaciones acumuladas y cualquier pérdida por deterioro
de valor conocida. El precio de adquisicién o coste de produccién incluye los gastos adicionales que se
producen necesariamente hasta la puesta en condiciones de funcionamiento del bien.

Los costes de ampliacién, sustitucion o renovacién que aumentan la vida util del bien objeto, o su capacidad
economica, se contabilizan como mayor importe del inmovilizado material, con el consiguiente retiro contable
de los elementos sustituidos o renovados. Asi mismo, los gastos periddicos de mantenimiento, conservacion
y reparacién se imputan a resultados, siguiendo el principio de devengo, como coste del ejercicio en que se
incurren.

b) Amortizaciones:

La amortizacion de los elementos del inmovilizado material se realiza, desde el momento en el que estan
disponibles para su puesta en funcionamiento, de forma lineal durante su vida util estimada. Los afios de vida
util estimada para los distintos elementos del inmovilizado material son los siguientes:

Anos de vida Gtil estimada

Mobiliario y enseres 10
Equipos para procesos de informacion 25

En cada cierre de ejercicio, la Sociedad revisa los valores residuales, las vidas utiles y los métodos de
amortizacion del inmovilizado material y, si procede, se ajustan de forma prospectiva.

2. Inversiones inmobiliarias

La Sociedad clasifica como inversiones inmobiliarias aquelios activos no corrientes que sean inmuebles y
que posea para obtener rentas, plusvalias o ambas, en lugar de para su uso en la produccién o suministros
de bienes o servicios distintos del alquiler, o bien para fines administrativos, o su venta en el curso ordinario
de las operaciones de la Sociedad. También calificara asi aquellos terrenos y edificios cuyos usos futuros no
estén determinados en el momento de su incorporacion al patrimonio de la sociedad. Asimismo, los inmuebles
gue estén en proceso de construccién o mejora para su uso futuro como inversiones inmobiliarias, se
calificaran como tales.
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Las inversiones inmobiliarias se presentan valoradas inicialmente a su coste de adquisicion. Para su
valoracion posterior, la Sociedad registran las inversiones inmobiliarias por su coste de adquisicion menos la
amortizacion acumulada y cualquier pérdida por deterioro de valor acumulada. Los costes de adquisicién
incluiran tanto los que se han incurrido inicialmente en la compra o construccién, como los costes incurridos
posteriormente para afiadir, sustituir parte o mejorar el elemento correspondiente. No se incluiran, por el
contrario, los costes derivados del mantenimiento periédico del inmueble. Los costes activables se reconocen
como inversion inmobiliaria y los no activables se reconocen como gasto, en ambos casos en el momento en
que se incurren en ellos.

En el coste de aquellos activos que necesitan mas de un afio para estar en condiciones de uso, se incluyen
los gastos financieros devengados, antes de la puesta en condiciones de funcionamiento del inmovilizado,
gue cumplen con los requisitos para su capitalizacién.

Asimismo, forma parte del valor de la inversion inmobiliaria como un componente de la misma la estimacion
inicial del valor actual de las obligaciones asumidas derivadas del desmantelamiento o retiro y otras asociadas
al activo, tales como costes de rehabilitacién, cuando estas obligaciones dan lugar al registro de provisiones.

Las reparaciones que no. representan una ampliacioén de la vida util y los costes de mantenimiento son
cargados en la cuenta de resultados separada consolidada en el ejercicio en que se producen. Los costes de
renovacion, ampliacién o mejora que dan lugar a un aumento de la capacidad productiva o a un alargamiento
de la vida Util de los bienes, son incorporados al activo como mayor valor del mismo, dandose de baja, en su
caso, el valor contable de los elementos sustituidos.

Los costes relacionados con grandes reparaciones de los elementos de las inversiones inmobiliarias, con
independencia de que los elementos afectados sean sustituidos o no, se identifican como un componente del
coste del activo en la fecha en que se produzca la incorporacién del mismo al patrimonio de la Sociedad y se
amortizan durante el periodo que media hasta la siguiente gran reparacion.

Las propiedades cedidas en arrendamiento operativo se incluyen en la inversién inmobiliaria en el balance
abreviado Los ingresos derivados del arrendamiento se reconocen de forma lineal durante el plazo del
arrendamiento (Nota 4). '

Al menos al cierre de cada ejercicio, la Sociedad evalGa si alguna inversién inmobiliaria puede estar
deteriorada, comparando el valor contable con el importe recuperable.

El importe recuperable es el valor razonable menos los costes de venta. Cuando el valor contable es mayor
que el importe recuperable se produce una perdida por deterioro. Las correcciones valorativas por deterioro
y su reversion se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias abreviadas. Las correcciones valorativas
por deterioro se revierten cuando las circunstancias que la motivaron dejan de existir. La reversion del
deterioro tiene como limite el valor contable del activo que figuraria sino se hubiera reconocido previamente
el correspondiente deterioro del valor.

A 31 de diciembre de 2021 la Sociedad ha efectuado una valoracién por parte de Gesvalt, que se ha realizado
de acuerdo con los estandares de valoracion publicados por la Royal Institution of Chartered Surveyors
(RICS) de Gran Bretafia sobre del edificio industrial propiedad de la Compafiia sito en Carretera de
Fuencarral.

10
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La principal metodologia utilizada para determinar el valor razonable de las inversiones inmobiliarias es la
que consiste en el descuento de flujos de caja, que se basa en la estimacién de los flujos de efectivo futuros
esperados de las inversiones inmobiliarias, utilizando una tasa de descuento apropiada para calcular el valor
actual de esos flujos de efectivo. Dicha tasa considera las condiciones actuales de mercado y refleja todas
las previsiones y riesgos asociados al flujo de tesoreria y a la inversion. Para calcular el valor residual del
activo del ultimo afio de la proyeccién de los flujos de caja se aplica una yield neta de salida.

En la Nota 4 se incluye informacion detallada de las yields netas de salida consideradas y la tasa utilizada
para el descuento de los flujos de caja proyectados.

La amortizacidn de las inversiones inmobiliarias se realiza, desde el momento en el que estan disponibles
para su puesta en funcionamiento, de forma lineal durante su vida util, que se estima que sea de 34 afios.

3. Deterioro del valor de los activos no financieros

Al menos al cierre del ejercicio, la Sociedad evalua si existen indicios de que algun activo no corriente o, en
su caso, alguna unidad generadora de efectivo pueda estar deteriorado y, si existen indicios, se estiman sus
importes recuperables.

El importe recuperable es el mayor entre el valor razonable menos los costes de venta y el valor en uso.
Cuando el valor contable es mayor que el importe recuperable se produce una pérdida por deterioro. El valor
en uso es el valor actual de los flujos de efectivo futuros esperados, utilizando tipos de interés de mercado
sin riesgo, ajustados por los riesgos especificos asociados al activo. Para aquellos activos que no generan
flujos de efectivo, en buena medida, independientes de los derivados de otros activos o grupos de activos, el
importe recuperable se determina para las unidades generadoras de efectivo a las que pertenecen dichos
activos, entendiendo por dichas unidades generadoras de efectivo el grupo minimo de elementos que
generan flujos de efectivo, en buena medida, independientes de los derivados de otros activos o grupos de
activos.

Las correcciones valorativas por deterioro y su reversién se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias
abreviada. Las correcciones valorativas por deterioro se revierten cuando las circunstancias que las
motivaron dejan de existir. La reversién del deterioro tiene como limite el valor contable del activo que figuraria
si no se hubiera reconocido previamente el correspondiente deterioro del valor.

4. Activos financieros y pasivos financieros:

4.1 Activos financieros

Clasificacion y valoracion

En el momento de reconocimiento inicial, la Sociedad clasifica todos los activos financieros en la siguiente
categoria enumerada a continuacién, que determina el método de valoracion inicial y posterior aplicable:

- Activos financieros a coste amortizado

11
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Activos financieros a coste amortizado

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

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

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

Para la valoracién posterior se utiliza el método del coste amortizado. Los intereses devengados se
contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias (ingresos financieros), aplicando el método del tipo de
interés efectivo.

Los créditos con vencimiento no superior a un afio que, tal y como se ha expuesto anteriormente, se valoren
inicialmente por su valor nominal, continuaran valorandose por dicho importe, salvo que se hubieran
deteriorado.

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

deterioro de valor.

Baja de balance de activos financieros

La Sociedad da de baja de balance un activo financiero cuando:

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

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

4.2 Deterioro del valor de los activos financieros
Activos financieros a coste amortizado
En este caso, el importe de la correccion valorativa es la diferencia entre su valor en libros y el importe

recuperable, entendido éste como el mayor importe entre su valor razonable menos los costes de venta y el
valor actual de los flujos de efectivo futuros derivados de la inversion, que para el caso de instrumentos de

12
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patrimonio se calculan, bien mediante la estimacion de los que se espera recibir como consecuencia del
reparto de dividendos realizado por la empresa participada y de la enajenacion o baja en cuentas de la
inversion en la misma, bien mediante la estimacién de su participacion en los flujos de efectivo que se espera
sean generados por la empresa participada, procedentes tanto de sus actividades ordinarias como de su
enajenacion o baja en cuentas.

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

Intereses y dividendos recibidos de activos financieros

Los intereses y dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la adquisicion
se registran como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias. Los intereses se reconocen utilizando el
método del tipo de interés efectivo y los dividendos cuando se declara e! derecho a recibirlos.

A estos efectos, en la valoracion inicial de los activos financieros se registran de forma independiente,
atendiendo a su vencimiento, el importe de los intereses explicitos devengados y no vencidos en dicho
momento. Se entiende por intereses explicitos aquellos que se obtienen de aplicar el tipo de interés
contractual del instrumento financiero

4.3 Pasivos financieros

Clasificacion y valoracion

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

- Pasivos financieros a coste amortizado
Pasivos financieros a coste amortizado

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

Los préstamos participativos que tienen las caracteristicas de un préstamo ordinario 0 comun también se
incluyen en esta categoria sin perjuicio de que la operacién se acuerde a un tipo de interés cero o por debajo
de mercado.

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

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

Para la valoracién posterior se utiliza el método de coste amortizado. Los intereses devengados se
contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias (gasto financiero), aplicando el método del tipo de interés

efectivo.

No obstante, los débitos con vencimiento no superior a un afio que, de acuerdo con lo dispuesto
anteriormente, se valoren inicialmente por su valor nominal, continuaran valorandose por dicho importe.

Baja de balance de pasivos financieros

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

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

- Se adquieran pasivos financieros propios, aunque sea con la intencion de recolocarlos en el futuro.
- Se produce un intercambio de instrumentos de deuda entre un prestamista y un prestatario, siempre
gue tengan condiciones sustancialmente diferentes, reconociéndose el nuevo pasivo financiero que surja; de
la misma forma se registra una modificacién sustancial de las condiciones actuales de un pasivo financiero,
como se indica para las reestructuraciones de deuda.

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

5. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

Este epigrafe incluye el efectivo en caja, las cuentas corrientes bancarias y los depésitos y adquisiciones
temporales de activos que cumplen con todos los siguientes requisitos:

. Son convertibles en efectivo.

. En el momento de su adquisicién su vencimiento no era superior a tres meses.
. No estan sujetos a un riesgo significativo de cambio de valor.

. Forman parte de la politica de gestién normal de tesoreria de la Sociedad.
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6. Existencias:

Las existencias estan valoradas al precio de adquisicion o al coste de produccion. Si necesitan un periodo de
tiempo superior al afio para estar en condiciones de ser vendidas, se incluye en este valor, los gastos
financieros oportunas.

Cuando el valor neto realizable sea inferior a su precio de adquisicion o a su coste de produccién, se
efectuaran las correspondientes correcciones valorativas.

El valor neto realizable representa la estimacion del precio de venta menos todos los costes estimados de
terminacion y los costes estimados que seran necesarios en los procesos de comercializacion, venta y
distribucion.

La Sociedad realiza una evaluacion del valor neto realizable de las existencias al final del ejercicio, dotando
la oportuna pérdida cuando las mismas se encuentran sobrevaloradas.

Cuando las circunstancias que previamente causaron la disminucién hayan dejado de existir o cuando exista
clara evidencia de incremento en el valor neto realizable a causa de un cambio en las circunstancias
econdmicas, se procede a revertir el importe de esta disminucion.

7. Transacciones en moneda extranjera:
No existen transacciones en moneda extranjera.
8. Impuesto sobre beneficios:

Ef gasto por impuesto sobre beneficios representa la suma del gasto por impuesto sobre beneficios del
ejercicio, asi como por el efecto de las variaciones de los activos y pasivos por impuestos anticipados,
diferidos y créditos fiscales.

El gasto por impuesto sobre beneficios del ejercicio se calcula mediante ia suma del impuesto corriente que
resulta de la aplicacién del tipo de gravamen sobre la base imponible del ejercicio, tras aplicar las deducciones
que fiscalmente son admisibles, mas la variacién de los activos y pasivos por impuestos anticipados / diferidos
y créditos fiscales, tanto por bases imponibles negativas como por deducciones.

Tal y como se indica en la Nota 1, la Sociedad aplica el régimen fiscal especial propio de las Sociedades
Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

El tipo impositivo general aplicable en el ejercicio anual finalizado el 31 de diciembre de 2021 es del 25%,
mientras que el tipo de gravamen aplicable a las SOCIMI es del 0%. No obstante, cuando los dividendos que
la Sociedad distribuya a sus accionistas con un porcentaje de participaciéon superior al 5% estén exentos o
tributen a un tipo inferior al 10%, la Sociedad estara sometida a un gravamen especial del 19%, que tendra
la consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a dichos
accionistas. De resultar aplicable, este gravamen especial debera ser satisfecho por la Sociedad en el plazo
de dos meses desde la fecha de distribucién del dividendo. Adicionalmente, con efectos para los periodos
impositivos iniciados a partir de 1 de enero de 2021, de acuerdo con la modificacion introducida por la
disposicion final segunda de la Ley 11/2021, de 9 de julio, la Sociedad estara sometida a un gravamen
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especial del 15% sobre el importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sea objeto de distribucion,
en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto sobre
Sociedades ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversién regulado en la letra b) del apartado 1 del
articulo 6 de la Ley de SOCIMI. Dicho gravamen tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre
Sociedades.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos incluyen las diferencias temporales que se identifican como
aquellos importes que se prevén pagadores o recuperables por las diferencias entre los importes en libros de
los activos y pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de compensacion
y los créditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Estos importes se registran aplicando a la
diferencia temporal o crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarlos.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporales imponibles. Por su parte,
los activos por impuestos diferidos, identificados con diferencias temporales, bases imponibles negativas y
deducciones pendientes de compensar, sélo se reconocen en el supuesto de que se considere probable que
la Sociedad tenga en el futuro suficientes ganancias fiscales contra las cuales poder hacerlas efectivas,
siempre y cuando el régimen SOCIMI lo permita.

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

9. Ingresos y gastos: prestaciones de servicios realizados por la empresa:

Los ingresos y gastos se imputan en funcion del principio del devengo, es decir, cuando se produce la
corriente real de los bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento que se
produzca la corriente monetaria o financiera derivada de ellos. Concretamente, los ingresos se calculan al
valor razonable de la contraprestacion a recibir y representan los importes a cobrar por los bienes entregados
y los servicios prestados en el marco ordinario de la actividad, deducidos los descuentos e impuestos.

Los ingresos por intereses se devengan siguiendo un criterio financiero temporal, en funcién del principal
pendiente de pago y el tipo de interés efectivo aplicable. Los servicios prestados a terceros se reconocen al
formalizar la aceptacion por parte del cliente. Los cuales, en el momento de la emisién de estados financieros
se encuentran realizados, pero no aceptados, se valoran al menor valor entre los costes producidos y la
estimacién de aceptacion.

Los ingresos se encuentran valorados por el importe realmente percibido y los gastos por el coste de
adquisicion, habiéndose contabilizado segun el criterio de devengo.
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04- INVERSIONES INMOBILIARIAS

El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen las inversiones inmobiliarias es el
siguiente:

Cambios
Importe 31/12/2020 Altas Bajas Traspasos en valor 31/12/2021
razonable
Terrenos y bienes - 8.464.256,01 - - - 8.464.256,01
Construcciones - 6.778.528,11 - - - 6.778.528,11
Amortizacion - - - - - -
Dotacién de amortizacion - -8.868,92 - - - -8.868,92
inversiones inmobiliarias
Valor neto contable 15.233.915,20 15.233.915,20

El 16 de diciembre de 2021 la Sociedad ha adquirido un inmueble en Alcobendas, Madrid por importe de
14.900.000 euros. Los gastos asociados a esta adquisicion han ascendido a 342 miles de euros
aproximadamente.

A 31 de diciembre de 2021, las inversiones inmobiliarias se encuentran hipotecadas con una entidad
financiera, como garantia de préstamos hipotecarios, cuyo capital del préstamo asciende al importe de

7.500.000,00 euros devengando un tipo de interés fijo de un 1,250% (ver Nota 7).

Todos los inmuebles se encuentran situados en Esparia y disponen de cobertura con pdlizas de seguro que
cubren el valor de reconstruccién a nuevo de las inversiones inmobiliarias.

a) Arrendamientos

El 16 de diciembre de 2021 se efecttia un contrato de arrendamiento entre IBI LION SOCIMI, S.A., como
parte arrendadora y propietaria del inmueble, con INICIATIVAS DEL JARAMA, S.AU, como parte
arrendataria, cuyo objeto es el inmueble sito en Cr. Fuencarral, numero 22, (28108) Alcobendas, Madrid.

Asimismo, actualmente existen 21 subcontratos de alquiler para superficies que varian entre 15y 2.181 m2.

El detalle de los cobros minimos de los contratos de arrendamiento operativo son los siguientes:

{Euros) 2021

Hasta un afio 900.000,00

Entre uno y cinco afios 3.600.000,00

Mas de cinco afios 1.800.000,00
6.300.000,00

b) Seguros

La Compaiiia dispone de una politica consistente en contratar todas las pélizas de seguros necesarias para
la cobertura de posibles riesgos que pudieran afectar a los elementos de las inversiones inmobiliarias. La
cobertura de estas pélizas se considera suficiente.
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c) Proceso de valoraciéon

A continuacion, se informa sobre el coste y valor razonable de las inversiones inmobiliarias:

Descripcion Coste Valor razonable
Inversiones inmobiliarias 15.233.915,20 15.460.000,00
15.233.915,20 15.460.000,00

La valoraciéon de dicho activo inmobiliario ha sido realizada bajo la hipétesis “valor de mercado”, siendo estas
valoraciones realizadas de acuerdo con las declaraciones del método del Descuento de Flujos de Caja (DCF)
sobre un periodo de 10 afios para poder llegar a la conclusién del valor de mercado del inmueble de
referencia.

El Método del Descuento de Flujos de Caja consiste en proyectar los flujos de ingresos netos futuros y luego
descontarlos a una tasa determinada (representativa de la tasa de rendimiento que n inversionista potencial
esperaria de esta propiedad) para llegar a un valor presente neto (NPV).

El “Valor de Mercado” se define como la cantidad estimada por la que un activo deberia poderse intercambiar
a la fecha de valoracién, entre un vendedor y un comprador dispuestos entre si, tras un periodo de
comercializacién razonable, y en el que ambas partes hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin
coaccion alguna.

Las rentabilidades estimadas (“yield”) dependen del tipo y antigliedad de los inmuebles y de su ubicacion. El
inmueble valorado se entiende que, por su ubicacion, uso y calidad de la construccion, tiene un exit yeld del
5,50% y una tasa de descuento estimada en un 7%.

Parametros de valoracion %
Net initial yield — afio 1 5,48
Running yield — afio 2 5,70
Running yield — afio 3 579
Tasa de Descuento 7,00

Las inversiones inmobiliarias se encuentran con garantia hipotecaria de las deudas con entidades de crédito
descritas en la Nota 7. Asimismo, la Compafiia dispone de efectivo disponible suficiente para efectuar futuras
inversiones.

Los Administradores de la Sociedad consideran que no existen indicios que hagan pensar que el valor

razonable fuera inferior al valor neto contable en base a la tasacién efectuada del inmueble a 31 de diciembre
de 2021.
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05 - ACTIVOS FINANCIEROS

a. A continuacion, se muestra el detalle de los activos financieros:

Activos financieros a coste amortizado 31/12/2021

Depésitos a largo plazo 6.400,00
Fianzas a largo plazo 6.400,00
Dep6sitos a corto plazo 431.106,00
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 19.354,80
Total 463.359,27

Los referidos activos financieros a largo plazo se corresponden con un contrato de arrendamiento suscrito
con la mercantil BENALPA HOME, S.L. y cuyo objeto es el arrendamiento de inmueble para uso distinto a
vivienda, en fecha 21 de octubre de 2021.

Los depositos a corto plazo por importe de 431.106,00 euros corresponden a un depdsito suscrito con la
entidad bancaria “Caixa Bank”

b. Valor razonable y variaciones en el valor de activos financieros valorados a valor razonable:

a) El valor razonable se determina en su totalidad tomando como referencia los precios cotizados en
mercados activos.

b) No existen instrumentos financieros derivados distintos de los que se califican como instrumentos de
cobertura.

4. Empresas del grupo, multigrupo y asociadas:

La entidad IBI LION SOCIMI, S.A tiene vinculaciéon con entidades que puedan ser consideradas como
empresas del grupo, multigrupo o empresas asociadas, que se detallan en la Nota 11 de la presente memoria.

06- EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES

La composicion de este epigrafe al 31 de diciembre es la siguiente:
31/12/2021
Cuentas corrientes a la vista 15.925.369,60
15.925.369,60

Las cuentas corrientes devengan el tipo de interés de mercado para este tipo de cuentas.

No hay restricciones a la disponibilidad de estos saldos.
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07 - PASIVOS FINANCIEROS

La composicién de los pasivos financieros, por categorias y su vencimiento, es la siguiente:

Pasivos financieros a coste amortizado 1 2 3 4 5 Mas de 5 TOTAL
Deudas con entidades de crédito * - - 373.901,39 378.602,02 383.361,77 6.364.134,82 7.500.000,00
Otras deudas - - - - - 1.950.000,00 1.950.000,00
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 498.135,21 - - - - - 498.135,21
TOTAL 498.135,21 0,00 373.901,39 378.602,02 383.361,77 8.314.134,82 9.948.135,21
(") El detalle de los gastos correspondientes a la constitucion del préstamo son los siguientes:
Pasivos financieros a coste amortizado 1 2 3 4 5 Mas de § TOTAL
Deudas con entidades de crédito -4.414,45 -4.41444  -441445 -441445 -4.41445 -66.216,67 -88.288,91
441445 441444 441445 441445 441445 -66.216,67 -88.288,91

El valor contable de los pasivos financieros no difiere significativamente de su valor razonable.
Durante el ejercicio la Sociedad ha contratado un contrato de financiacién con CaixaBank, S.A. para la compra
del inmueble mencionado en la Nota 4, por importe de 7.500 miles de euros. El tipo de interés es de 1,250%

y la duracién de 20 afios.

En otras deudas se ven integradas, segun el siguiente detalle:

Otras deudas 31/12/2021
Depositos a largo plazo 1.800.000,00
Fianzas 150.000,00
Total 1.950.000,00

La fianza derivada del arrendamiento de inmueble se depositara en el IVIMA de Madrid durante el afio 2022.

La Sociedad ha retenido al arrendatario de acuerdo con el contrato suscrito con fecha 16 de diciembre de
2021 mencionado en la nota 4.a un importe de 1.800.000 euros en concepto garantia convencional de dicho
contrato. Dicha garantia podra sustituirse en cualquier momento a instancias del arrendatario por un aval
bancario. La mencionada garantia estara vigente durante toda la duracién del contrato de arrendamiento
mencionada adicionalmente y dos meses adicionales tras su extincion.

08 - FONDOS PROPIOS

1) Capital Social

La composicién y el movimiento de las partidas que forman el epigrafe “Fondos Propios” es la
siguiente:
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Tipo accién/Participaciéon N° acciones /participaciones Valor nominal Numeracién

A 60.000 1,000000 Del nimero 1 al 60.000
B 22.350.000 1,000000 Del nimero 60.001 al 22.410.000

La sociedad fue constituida en fecha, 13 de enero de 2021, con una aportacion inicial de capital de 60.000
euros, dividido en 60.000 acciones nominativas de UN EURO (1,00 euro), que fueron escriturados en la
escritura de la sociedad con numero de protocolo 34 que se ha referenciado anteriormente.

En fecha, 30 de noviembre de 2021, se acuerda un aumento de capital social por aportacién dineraria de 1Bl
LION SOCIMI, S.A que se eleva a publico por Don Emilio Rosell6 Carrion, Notario del llustre Colegio notarial
de Catalufia bajo el nimero de protocolo 4.362. En este sentido, queda aumentado el capital social por
aportacion dineraria en la cantidad de 22.350.000 euros con la emisién de 22.350.000 nuevas acciones,
iguales, acumulables e indivisibles de UN EURO (1,00 euro) de valor nominal cada una de ellas, numeradas
correlativamente del 60.001 al 22.410.000, ambos inclusive. Como consecuencia de esta ampliacién de
capital, la Sociedad pierde la unipersonalidad ya que pasa a tener los siguientes accionistas:

NIF Nombre Pais de residencia Acciones Porcentaje
N0086203G IBI INVESTMENT HOUSE, LTD. Israel 1.060.000,00 4,73%
THE MANAGEMENT CORPORATION OF
CONTINUING EDUCATION FUND FOR
ADMINISTRATIVE AND SERVICE
CLERKS LTD.
THE MANAGEMENT COMPANY OF
N0112981F ROM-KEREN HISHTALMUT LE'OVDI Israel 15.000.000,00 66,94%
HARASUYOT HAMEKOMIOT LTD
MANAGEMENT COMPANY OF FUND
N0176626J FOR POSTGRADUATE IN SOCIAL Israel 4.000.000,00 17,85%
HUMANITIES LTD.
Y9078990-F David Weisberg Israel 350.000,00 1,56%

N0113003H Israel 2.000.000,00 8,92%

En consecuencia, el total capital de la Sociedad queda fijado en la cantidad de VEINTIDOS MILLONES
CUATROCIENTOS DIEZ MIL EUROS (22.410.000,00 euros).

2) Reserva leqgal

De acuerdo con el texto refundido Ley de Sociedades de Capital, la reserva legal, mientras no supere el limite
del 20% del capital social, no es distribuible a los accionistas y s6lo podra destinarse, en el caso de no tener
otras reservas disponibles, a la compensacion de pérdidas. Esta reserva podra utilizarse igualmente para
aumentar el capital social en la parte que exceda del 10% del capital ya aumentado.

3) Reserva Voluntaria

Las reservas voluntarias al cierre del ejercicio incluyen los gastos correspondientes a la constitucion de la
sociedad, asi como la solicitud del régimen de SOCIMI. El importe de estas facturas asciende a 70.000 euros.
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09 - SITUACION FISCAL

El detalle de los saldos relativos a activos y pasivos fiscales es el siguiente:

Créditos fiscales 31/12/2021
Otros créditos con las Administraciones Publicas (IVA) 34.242,35
Otras deudas con las Administraciones Publicas 3.862,38
TOTAL 38.104,35

Segun las disposiciones legales vigentes, las liquidaciones de impuestos no pueden considerarse definitivas
hasta que no hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido el plazo de
prescripcion, actualmente establecido en cuatro afios. La Sociedad tiene abiertos a inspeccion el ejercicio
2021 (ejercicio de constitucion), para todos los impuestos que le son aplicables. En opinion de los
Administradores de la Sociedad, asi como de sus asesores fiscales, no existen contingencias fiscales de
importes significativos que pudieran derivarse, en caso de inspeccion, de posibles interpretaciones diferentes
de la normativa fiscal aplicable a las operaciones realizadas por la Sociedad.

Tal y como se menciona en la Nota 1, la Sociedad se encuentra bajo la aplicacion del régimen especial
previsto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, para las SOCIMI. De acuerdo con dicho régimen fiscal especial,
los rendimientos derivados de su actividad, que cumplan los requisitos exigidos, tributan a un tipo de
gravamen del 0%.

La conciliacién entre el importe neto de los ingresos y gastos del ejercicio y la base imponible (resultado

fiscal) del Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:
Ingresos y gastos directamente

CuentardsIresultacios imputados al patrimonio neto ol

(Euros) Aumentos Disminuciones Total Aumentos Disminuciones Total
Saldo de ingresos y .
gastos del ejercicio - 494.328,13 -494.328,13 - 70.000,00 -70.000,00 -564.438,13
Impuesto sobre -
Sociedades

Saldo de ingresos y gastos del ejercicio antes de impuestos
Diferencias permanentes 3.252,61 - 3.252,61 - - - 3.252,61
Diferencias temporarias - - - - - - -
et L 491.075,52 -561.075,52

(resultado fiscal)

Los aumentos por diferencias permanentes se deben fundamentalmente a gastos no deducibles fiscalmente.
No se presenta la conciliacion entre el gasto / (ingreso) por impuesto sobre beneficios y el resultado de
multiplicar los tipos de gravamenes aplicables al total de ingresos y gastos reconocidos, debido a que el tipo

impositivo aplicable a la Sociedad en el ejercicio 2021 es 0%

Exigencias informativas derivadas de la condiciéon de SOCIMI de las sociedades del Grupo. Ley
11/2009, modificada por la Ley 16/2012 y por la Ley 11/2021(la “Ley de SOCIMI”)

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 11 de la Ley de SOCIMI, a continuacion, se facilita informacion
referente al régimen fiscal especial de la Ley de SOCIMI:
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a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacién del régimen fiscal establecido en la Ley
SOCIMI.

No existen.

b) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en esta
esta Ley SOCIMI, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen del cero por
ciento, del 15 por ciento o del 19 por ciento, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al
tipo general de gravamen.

Reservas (Euros)
Prima de Reserva Reservas
emision legal voluntarias

Sociedad Total

Rentas sujetas al 0% o 19%

IBI LION SOCIMI, S.A. - - -70.000 -70.000
Rentas sujetas al tipo general

IBI LION SOCIMI, S.A. - - - -

Las reservas de la Sociedad no proceden de rentas sujetas a ningun tipo de gravamen, sino que se
originan principalmente en la creacion de la Sociedad.

¢) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en el que ha resultado aplicable el
régimen fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de las rentas sujetas al tipo
de gravamen del cero por ciento, del 15 por ciento o del 19 por ciento, respecto de aquellas que, en su
caso, hayan tributado al tipo general de gravamen.

No aplica

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

La Sociedad no ha distribuido dividendos con cargo a reservas desde su acogimiento a dicho régimen
fiscal.

e) Fecha del acuerdo de distribucién de dividendos a que se refiere las letras c) y d) anteriores.
No aplica

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

Clasificacion del

i Identificacion Direccién Uso
activo

Fecha de Fecha de
adquisicion incorporacién

Cr. Fuencarral, nUmero

Edificio 22, (28108) Alcobendas, Arrendamiento

16/12/2021 16/12/2021 Inversiéon inmobiliaria
Alcobendas Madrid.
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g) Fecha de adquisicion de las participaciones en el capital de entidades a que se refiere el apartado 1 del
articulo 2 de esta Ley.

No aplica, 1a Sociedad no tiene sociedades participadas.

h) Identificacion del activo que computa dentro del 80% por ciento a que se refiere el apartado 1 del articulo
3 de esta Ley.

Ver apartado f) anterior.

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

En el ejercicio 2021 no se ha dispuesto de reservas por parte de la Sociedad.

10 - OTROS GASTOS DE EXPLOTACION

El detalle de otros gastos de explotacién es el siguiente:

(Euros) 31/12/2021
Arrendamientos 6.400,00
Servicios profesionales independientes 456.029,28
Primas de seguros 594,32
Servicios bancarios 19.286,21
Suministros 31,96
Otros servicios 19.179,94

501.521,71

11 - OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

La Sociedad tiene vinculacion con la mercantil IBI Lion Management Group, Ltd con la que ha suscrité un
contrato de acuerdo de gestion en fecha 9 de agosto de 2021. Se hace constar que los administradores de
la sociedad IBI Lion SOCIMI, S.A. ostentan los siguientes cargos en la sociedad vinculada:

IBl Lion Management Group, Ltd.

MR. David Lubetzky Presidente junta directiva
Mr. Nadav Berkovitch Miembro de consejo de administracion
Mr. Rafael Goldfeld Miembro de consejo de administraciéon
Mr. Ohad Kleiner Miembro de consejo de administracién

Segun el acuerdo anterior la sociedad IBI Lion SOCIMI, S.A pagara a la sociedad gestora unos honorarios
por un total de 223.500 euros correspondientes a la gestion de la adquisicion del inmueble propiedad de la
sociedad, asi como 12.883,33 euros correspondientes a la parte proporcional de la gestion del inmueble
durante el afio 2021.

No se ha pagado sueldos, dietas, anticipos, remuneraciones ni concedidos créditos a personal de alta
direcciéon ni a miembros del érgano de administracion, ni se han contraido obligaciones en materia de
pensiones ni seguros de vida.

Se informa que durante el presente ejercicio las operaciones que se han producido entre las partes vinculadas
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corresponden al trafico ordinario de la empresa y se han realizado a precios y en condiciones normales de
mercado.

12 - OTRA INFORMACION

Los empleados medios a cierre del ejercicio 2021 es de 1 persona, siendo de género femenino.

Los honorarios percibidos en el ejercicio por los servicios prestados por el auditor de cuentas ascienden a
28.350 euros.

Al 31 de diciembre de 2021 la Sociedad no tenia obligaciones contraidas en materia de pensiones respecto
a los Administradores ni al personal de alta direccién.

Al 31 de diciembre de 2021 no existian anticipos ni créditos concedidos a los Administradores ni al personal
de alta direccion, ni habia obligaciones asumidas por cuenta de ellos a titulo de garantia.

Durante el ejercicio 2021 no se han satisfecho primas de seguros de responsabilidad civil de los
Administradores, por dafios ocasionados en el ejercicio de su funcién.

Los consejeros de la Sociedad y sus personas vinculada no han tenido conflictos de intereses que deban ser
declarados de acuerdo con el articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital.

No obstante, lo anterior, se hace constar que los administradores de la sociedad ostentan los cargos en la
sociedad gestora segun el detalle mencionado en la Nota 11 de la presente memoria.

13 - HECHOS POSTERIORES

En fecha, 30 de noviembre de 2021, se acuerda un aumento de capital social por aportacién dineraria de IBI
LION SOCIMI, S.A que se eleva a publico por Don Emilio Rosellé Carrién, Notario del llustre Colegio notarial
de Catalufia bajo el numero de protocolo 4.362. En este sentido, queda aumentado el capital social por
aportacion dineraria en la cantidad de 22.350.000 euros con la emision de 22.350.000 nuevas acciones,
iguales, acumulables e indivisibles de UN EURO (1,00 euro) de valor nominal cada una de ellas, numeradas
correlativamente del 60.001 al 22.410.000, ambos inclusive

En consecuencia, el total capital de la Sociedad queda fijado en la cantidad de VEINTIDOS MILLONES
CUATROCIENTOS DIEZ MIL EUROS (22.410.000,00 euros).

La referida ampliacién de capital fue presentada ante el Registro Mercantil de Madrid en fecha 12 de enero
de 2022, con numero de entrada 1/2022/13.492,0, diario 3198, asiento 79, y fue inscrita con fecha 14 de
febrero de 2022, en el tomo 42542, folio 173, inscripciéon 7 con hoja M-730907, de la entidad 1Bl LION SOCIMI,
SA

La fianza correspondiente al arrendamiento se ha depositado en el IVIMA de Madrid el dia 15 de febrero de

2022.

Con fecha 3 de marzo de 2022 la Sociedad ha elevado a publico un acta unilateral de depésito por importe
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de 5.400.000 euros correspondientes al compromiso de la compra de una nave industrial sita en la manzana
M10 de la Unidad de Ejecucién B del Sector S1-1 en Valencia.
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En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 253 de la Ley de Sociedades Anénimas y en el articulo 37
del Codigo de Comercio, los miembros del Consejo de Administracion de Sociedad IBI LION SOCIMI, S.A
han formulado, con fecha 16 de marzo de 2022, las cuentas anuales abreviadas correspondiente al
ejercicio comprendido entre el 13 de enero de 2021 (fecha de constitucién) y el 31 de diciembre de 2021,
que se recogen en los documentos adjuntos que preceden a este escrito.

L feon

David Lube2ky Rafael Goldfeld

N P

Ohad Chaim Kleiner ™V

Bérkovitch
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1. Antecedentes

De acuerdq con sus instrucciones, GESVALT SOCIEDAD
DE TASACION, S.A. ha procedido al analisis del valor
razonable de la sociedad IBI LION SOCIMI, S.A.

El objeto del estudio es aportar nuestra opinion como
experto independiente de la citada sociedad,
fundamentado en una metodologia generalmente
utilizada y en un proceso de valoracion objetivo,
contando con las circunstancias que actualmente
afectan a su situacion.

A continuacion, se presenta el resultado del estudio y
analisis que hemos realizado.
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2. Propésito y alcance

El objeto del presente informe es
aportar nuestra opinion como
experto independiente, relativo al
valor razonable de la sociedad IBI
LION SOCIMI, S.A.

La valoracion ha sido solicitada a
efectos de servir como
herramienta para la incorporacion
de la sociedad en BME GROWTH.

Para la valoracion se ha tenido en
consideracion la siguiente normativa:

NIIF 13 de Medicion de Valor
Razonable.

IVS (Normas Internacionales de
Valoracion)  emitidas por el
International Valuation Standard
Council.

Red Book publicado por RICS
(Royal Institution of Chartered
Surveyors).

En funcion de dicha normativa,
adoptamos las siguientes
definiciones:

Definicién de valor aplicada:

El valor razonable es el precio que
se recibiria por la venta de un
activo o se pagaria por la
transferencia de un pasivo, en una
transaccion ordenada en el mercado
principal (o mas ventajoso), en la
fecha de la medicion en condiciones
de mercado presentes (es decir, un
precio de salida),
independientemente de si ese
precio es observable directamente
o estimado utilizando otra técnica
de valoracion. Dicha definicion es
similar a una de las acepciones
recogidas en el Red Book (RICS) y
en las definiciones que a su vez
vienen recogidas en las IVS.

Propodsito y Alcance | gesvalt®

Jerarquia de valor

En base a la NIF 13 y para
incrementar la  coherencia vy
comparabilidad de las mediciones
del valor razonable realizadas, se
han tenido en cuenta |las
disposiciones de la norma relativas a
la aplicacion de variables de niveles
1, 2 0 3 segln el caso.

Metodologia de valoracion

Se recogen los métodos ubicados en
los siguientes apartados de la
norma;

« NIIF 13: Técnicas de valoracion
recogidas en los parrafos 61 a 66
de la norma.

« IVS 210: Métodos de
aproximacion recogidos en los
apartados C16 - C39.

21-008278 IBI Lion SOCIMI, S.A - Valor de empresa
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3. Fuentes de informacion

En el transcurso del estudio hemos tenido acceso a la siguiente informacion, procedente de las fuentes indicadas y considerada fiable:

a) Informacién proporcionada por el cliente

Esta informacion ha sido facilitada por el cliente y se considera fiable para la valoracion llevada a cabo.

» Estados Financieros Auditados a la fecha de valoracion.
e Costes de estructura estimados.

+ Informe de valoracion de activos inmobiliarios realizado por Gesvalt.

b) Informacién adicional

» Bases de datos e informes recientes de valoracion de Gesvalt Sociedad de Tasacion, S.A.
- Bibliografia editada para CEVE® por parte del Instituto Espafnol de Analistas Financieros.

» Informaciones publicas de entidades oficiales, instituto Nacional de Estadistica, Banco de Espaina, Ministerio de Economia y Hacienda, etc.

c) Normativa

» NIIF 13 de Medicion de Valor Razonable: Para incrementar la coherencia y comparabilidad de las mediciones del valor razonable realizadas, se han tenido en cuenta las
disposiciones de la norma relativas a la aplicacion de variables de niveles 1, 2 o 3 segln el caso. También se recogen métodos ubicados en los parrafos 61 a 66 de técnicas de

valoracion.
« IVS (Normas Internacionales de Valoracion) emitidas por el IVSC. Se recogen los métodos ubicados en los apartados de la norma C13-C30.

* Red Book emitido por RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors). OBPVA 3, sobre valoraciones de empresas e intereses de empresas, apartado 7.
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4.1. Entorno economico

La economia mundial sigue estando muy influenciada por los
acontecimientos relacionados con el COVID-19. En Espanfa, la actividad
economica también sigue muy afectada por la evolucion epidemioldgica.
Las autoridades estan respondiendo a las sucesivas oscilaciones de las
tasas de infeccion mediante cambios en las medidas de contencion, lo que
esta provocando fluctuaciones relativamente pronunciadas de la actividad
e incluso en el empleo dentro de cada trimestre.

Espafia ocupa el puesto 23 en la lista global de los paises desarrollados y
es la 14® economia del mundo por PIB nominal, la 52 de la Union Europea y
la 4% de la zona euro.

Las cifras generales son:

o Poblacion (a 2021): 47,39 millones de habitantes, segun los Gltimos
datos.

o Tasa de desempleo (en 2021): 14%.

o Renta per capita (a 2021): 23.690 euros, segun las Ultimas cifras

Fuente: datos.macro

Entorno econémico | gesvalt®

En Espana, la crisis de COVID-19 llevé al pais a una caida de la actividad
economica sin precedentes en 2020, con un descenso del PIB del -8,8% (INE)
en el cuarto trimestre de 2020, una de las mayores contracciones de
Europa. El sector de los servicios se vio fuertemente afectado,
especialmente la industria del turismo (que representa alrededor del 12%
de la economia espaiiola). Las PYMEs, que contribuyen a mas del 70% del
empleo, han luchado por mantenerse a flote. El PIB se ha visto
drasticamente afectado por la pandemia como se ilustra en el siguiente
grafico:

PIB por trimestre en Espana. (variacion anual(%))

-2,0

-7,0

-12,0

-17,0

Segun las previsiones econémicas de Espana (BDE 01/2021), se espera que la
recuperacion sea desigual entre los distintos sectores y, debido a la
incertidumbre que rodea a las repercusiones e impactos economicos del
COVID-19, se estan adoptando posibles escenarios que incluyen el escenario
medio, el escenario base y el escenario severo.

En nuestro analisis hemos adoptado un escenario base como el impacto
futuro mas probable. Las previsiones de crecimiento del PIB para 2021y
2022 son del 5,2% y del 5,5%, respectivamente.

21-008278 IBI Lion SOCIMI, S.A - Valor de empresa



Este deterioro de las perspectivas aun implica una dura recuperacion,
pero también refleja una duracion mas larga de lo previsto, de diversos
factores negativos, especialmente por el lado de la oferta, como los
cuellos de botella, las interrupciones en las cadenas de produccion y el
aumento de los precios de la energia. También influyo la inesperada caida
de la productividad laboral en el segundo trimestre del afio, seglin las
cifras publicadas por el Instituto Nacional de Estadistica (INE), y el retraso
en la ejecucion de los fondos relacionados con el programa
NextGenerationEU (NGEU).

En cualquier caso, la fortaleza mostrada por el gasto de los hogares
garantiza la continuidad de la recuperacion a corto plazo. Para 2022, sera
clave que las incertidumbres que ahora plantean sobre la evolucion de la
actividad se resuelvan favorablemente lo antes posible.

La tasa de desempleo en Espana se situa en el 14,6% en septiembre de
2021, mientras que en la zona euro ronda el 7,8%. Aportamos una
evolucién del niUmero de ocupados por trimestres desde 2009:

Evolucion personas empleadas en Espana por trimestre (en
miles)
21000
20000
19000

18000
17000
16000 II II I
15000

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
a7l mT2 mT3 T4

El turismo y, en general, los servicios, habrian mostrado una importante
recuperacion en el tercer trimestre del afio. El gasto total con tarjeta de
crédito se habria acelerado en el tercer trimestre de 2021, aumentando
un 31% respecto al mismo periodo de 2019 y por encima de lo visto en el
segundo trimestre de 2021 (18%). Las compras de bienes habrian
mantenido un ritmo estable, aumentando un 22% frente a lo visto en 2019
(22% en el 2T 2021). El consumo de servicios aumento un 65% frente al
mismo periodo de 2019 (46% en el 2T 2021).

Entorno econémico | gesvalt

Los componentes que mostraron una mayor recuperacion fueron los
relacionados con el turismo, como el alojamiento, el ocio y el
entretenimiento, la restauracion y el transporte.

Indicador mensual de Confianza del Consumidor (ICC)

En relacion con el mes de octubre de 2021, la evolucion interanual es muy
positiva, el ICC es el doble que hace un ano. Si en octubre del afo pasado
llegaba a 48,5 puntos, este octubre 2021 llega a alcanzar los 97,3 puntos,
es decir, ha aumentado desde mismo periodo pasado un total de 48,8
puntos. En términos porcentuales el ICC crece un 100,7%. La confianza del
consumidor en Espafia alcanzd un maximo historico de 108,80 puntos de
indice en agosto de 2017 y un minimo histdrico de 37,60 puntos de indice
en julio de 2012.

Evolucion ICC Oct20-Oct21
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oct-20 nov-20 dic-20 ene-21 feb-21 mar-21 abr-21 jun-21 jul-21 ago-21sep-21 oct-21

En cuanto a la prima de riesgo en Espafna cotiza en 71 puntos en el
momento de la redaccion de este informe. Su valor se ha mantenido
bastante estable fluctuando entre los 60-70 puntos desde principios de
ano.

Medidas Gubernamentales

Las principales medidas gubernamentales de apoyo a los ingresos incluyen
acuerdos de trabajo a jornada reducida, aumento de la indemnizacion por

enfermedad para los trabajadores infectados o en cuarentena,
prestaciones por cese de actividad de los trabajadores autonomos,

®
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ampliacién de la cobertura de las prestaciones por desempleo, mayor
regulacion de los despidos por COVID-19, y ayudas para hacer frente a las
obligaciones de pago, como el alquiler y otros préstamos. Recientemente,
el gobierno ha aprobado un plan de renta minima garantizada. Se
introdujeron varias exenciones, aplazamientos y moratorias de las
cotizaciones a la seguridad social y de los impuestos, junto con garantias
publicas sobre los préstamos a las empresas privadas, especialmente a las
PYME (104.400 millones de euros), para proporcionar liquidez a las
empresas viables y a los autonomos.

Las politicas adoptadas a nivel europeo, especialmente las compras de
activos financieros a gran escala por parte del Banco Central Europeo
también apoyaran los costes de financiacion y los préstamos.

4.2. Mercado industrial

Mas de dieciocho meses después del advenimiento de la pandemia,
estamos viendo un regreso gradual a los niveles de inversion anteriores a
COVID-19. La mejora de las perspectivas econdmicas para Espaia en 2021
y 2022 y las condiciones financieras favorables son condiciones clave para
la reactivacion. Junto con los bajos rendimientos de la renta fija, la vision
a largo plazo del mercado inmobiliario ha hecho que el sector vuelva a ser
el centro de atencion para los inversores.

La inversion directa en inmuebles fue de 2.816 millones de euros entre
abril y junio de 2021. Esta cifra supone un aumento del 50% sobre el
trimestre de 2021 y del 203% respecto al mismo periodo de 2020. La
operacion destacada fue la adquisicion de una cartera de activos logisticos
por Bankinter que supuso el 32% de la inversion registrada ese trimestre.

La inversion total ascendio a 4.680 millones de euros en el primer
semestre de 2021, lo que supone un aumento del 9% respecto a 2020,
teniendo en cuenta que la actividad inversora se mantuvo fuerte hasta
marzo de 2020. Si se excluye el mercado de alquiler residencial, la
inversion en inmuebles comerciales fue de 3.932 millones de euros a 1 de
julio, lo que supone un incremento anual del 12%.

Entorno econémico | gesvalt

Fig. 3: Evolucion del volumen de Inversion en Espaia (2007-2021)
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El sector logistico acaparo el 36% de las operaciones de inversion
con 1.456 millones de euros. El segundo mercado de inversion mas
importante fue el sector de oficinas que supuso el 22%,
representando 863 millones de euros, seguido del mercado hotelero
con 566 millones de euros (14%). La inversion en inmuebles
comerciales ascendio a 495 millones de euros y supuso el 12% de la
inversion total. Finalmente, los usos alternativos como las
residencias de mayores acumulan un 11% y el mercado de alquiler
residencial un 5%.

Los fondos de inversion contintan siendo los principales actores en
2021. Durante el primer semestre de 2021, representaron
aproximadamente el 44% del capital invertido en Espafa.

En cuanto al origen, los inversores locales han jugado un papel
importante en la primera mitad del ano, principalmente por las
adquisiciones de gran envergadura llevadas a cabo por la entidad
financiera Bankinter y Socimis. Los fondos alemanes y
estadounidenses también han jugado un papel importante en el
mercado de inversion espanol durante 2021.

Por otro lado, la actividad de los inversores privados esta cobrando
mas importancia que en anos anteriores. Este tipo de inversor se
centra principalmente en locales comerciales bien ubicados y
ocupados por supermercados o entidades financieras.

Las rentabilidades prime se han mantenido bastante estables
durante el primer semestre de 2021. Sin embargo, otros sectores
como el logistico o el retail (hipermercados), menos afectados
operativamente por la crisis y clave en la actividad econdémica
actual, han visto cdmo se mantienen los niveles pre-COVID.

Entorno econémico | gesvalt®

Fig. 5: Rentabilidades Prime (%).
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4.3.Mercado Industrial Madrid

El sector logistico ha sido uno de los menos afectados por la pandemia.
Esto se debe en gran parte al auge del comercio electrénico, ya que el
confinamiento ha supuesto un cambio en los habitos de consumo de gran
parte de la poblacion espanola. COVID-19 ha acelerado el comercio
electronico, lo que respalda una mayor inversion en desarrollo logistico
que antes de la pandemia. Esta tendencia es imparable. Tanto es asi,
que para 2025, se espera que los ingresos del comercio electrénico sean
un 45% mas altos que en 2020, incluso con la duplicacion de la tasa de
penetracion. Se estima que en los sectores de alimentos y cuidado
personal los ingresos creceran mas (+65%).

21-008278 IBI Lion SOCIMI, S.A - Valor de empresa
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A nivel logistico, se distinguen tres zonas principales en Madrid:

e Zona 1: Situada entre las denominadas circunvalaciones M-40 y M-50,
engloba activos de alta rotacion y distribucion capilar. Dentro de este
tramo destacan los municipios de Alcobendas Barajas, Coslada y San
Fernando de Henares, Villaverde y Getafe.

« Zona 2: Situada entre la M-50 y el limite con la Comunidad de Madrid, es
el almacén y distribucion de bienes de consumo, con una rotacion de
producto media y distribucion regional. Destacan el Corredor del Henares
y el Corredor Sur.

eZona 3: Ubicada fuera de la Comunidad de Madrid, concentra grandes
espacios logisticos con productos de menor facturacion y generalmente de
distribucion autonomica y nacional

Fig. 6: Plano zonas logisticas. Madrid.
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Las dos zonas con mayor demanda de la Comunidad de Madrid son el
Corredor de Henares, eje A-2, y el Corredor del Sur, entre el eje A-4y A-
42.

Segun el “Informe sobre el Mercado Logistico de Madrid” elaborado por el
departamento de Real Estate Research de BNP Paribas, la
contratacion/contratacion de unidades logisticas en los primeros seis
meses de 2021 en Madrid alcanzé un maximo de 628.549 m2, con un
incremento del 182% respecto al mismo periodo del afo anterior, la
escasez de la oferta y la creciente demanda generan ingresos para
mantener una tendencia al alza. En funcion de la demanda registrada,
2021 puede volver a alcanzar maximos historicos, pudiendo superar la
cifra de 1,2 millones de metros cuadrados.

Se realizaron aproximadamente 43 transacciones en el primer semestre de
2021, lo que representa un aumento del 43% en comparacion con el mismo
periodo del afo pasado. El tamaio medio de las operaciones registradas
fue de 14.725 m2 lo que supone una disminucion del 10% respecto a la
misma cifra observada en 2020. Las mayores operaciones fueron: 86.000
m2 tomados por Carreras en Illescas; 48.692 m2 ocupados por Kiwoko en
el eje A-4; 47.155 m? de espacio logistico por parte de un operador en
Cabanillas del Campo; y un proyecto llave en mano de 44.653 m2 de DSV
en la misma zona.

A pesar de que la oferta ha aumentado durante el primer semestre de
2021, la tasa de disponibilidad ha disminuido pasando del 7,68% en enero
al 5,76% en julio de 2021, sobre un stock total del orden de los 10,85
millones. La actividad de desarrollo se mantiene sélida con proyectos para
los proximos 12 meses que acumulan un area nueva total de
aproximadamente 670,000 m2. Para fines de 2021, se espera que la tasa
de vacantes baje al 5%.

Los niveles de alquiler en los ultimos meses se han mantenido sin cambios
a pesar de la fuerte demanda, aunque estan creciendo anualmente. La
renta media de los tres arcos logisticos (Local, Autonomico y Nacional) se
mantuvo en niveles de 4,7 €/m2/mes en el segundo trimestre de 2021
mostrando un crecimiento del 4,4% en los Gltimos 12 meses. La renta
prime continla en 6,20 €/m2/mes para plataforma logistica de nueva
construccion ubicada en zonas cercanas al aeropuerto.
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Fig.7: Renta media prime (€/m?/mes). A lo largo de los ultimos tres anos se ha producido un aumento de la
demanda de este tipo de activos, consecuencia directa del aumento del
comercio electronico, la distribucion y las exportaciones:

—;‘.’I'T'f :\-’rﬂ _.{ALFT.'{,‘_:‘ rent ;
 El aumento del comercio electronico ha provocado una nueva necesidad
de espacios preparados para el almacenamiento de mercancias con

- caracteristicas especificas que actualmente escasean en el mercado.

« La imposibilidad de los minoristas de cubrir toda la logistica que les
6 llega y, por tanto, la necesidad de los proveedores logisticos de satisfacer
. \ el envio de productos.

4 -—\ /-—' 4.7 « La limitada disponibilidad de suelo con derecho a compra y la falta de

3 edificios disponibles en construccién se perciben como los mayores

e obstaculos para la actividad de arrendamiento. Los desarrolladores se
estan enfocando en asegurar terrenos para desarrollo y permisos de
construccion para instalaciones logisticas en muchos mercados. Esto es

0! especialmente significativo en el caso de la logistica urbana.

« Para fines de 2021, se espera que el crecimiento de las rentas continte,
debido a la fuerte demanda impulsada por los operadores 3PL, la

Fig. 8: Stock y superficie disponible actividad de comercio electrénico y la estabilizacion entre la oferta y la
demanda.

Mercado de inversion Industrial Madrid

/N Durante muchos anos, los inversores consideraron fundamental contar con
/ \\ tiendas fisicas en lugares muy populares. Las areas comerciales centrales
/ ‘x ' en las principales ciudades con una gran afluencia de personas fueron muy
. buscadas. Esas tiendas eran la cara de la sociedad de consumo. Al mismo
tiempo, el sector de la logistica se percibia como un servicio de bajo

margen para el sector minorista con pocas perspectivas de crecimiento.
Esta situacion ha cambiado drasticamente en los ultimos anos. Impulsado
por la revolucion del comercio electroénico, el sector de la logistica ha

' evolucionado significativamente, mejorando la percepcion y la confianza
de los inversores. El consumo se ha alejado de la tienda “estandar”, y la

logistica brinda acceso a productos de todo el mundo directo a los hogares
de los consumidores, a través del comercio electronico.
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Los fondos de inversion que buscan invertir en bienes raices ahora ven el
mercado logistico como un tipo de activo seguro y muy demandado. Los
fondos con un perfil mas adverso al riesgo (Core, Core +) han mostrado un
mayor interés en este sector.

Las claves de este crecimiento son sus buenas perspectivas impulsadas por
el aumento de la demanda de espacio logistico en alquiler, gracias al
aumento del consumo online y la profesionalizacion del sector.

El sector logistico acaparo el 36% de las operaciones de inversion con 1.456
millones de euros. Si se incluye el 3T 2021, la inversion total en inmuebles
logisticos se estima en el orden de los 1.850 millones de euros, un 167%
mas que en el mismo periodo de 2020. El volumen acumulado en lo que va
de 2021 es el mayor desde 2017.

Las oportunidades de inversion en el sector también ofrecen rentabilidades
atractivas, en torno al 4,25%, frente a otros sectores como oficinas y retail
con niveles del 3,5% y 4,00% respectivamente. La resiliencia de la base de
ocupantes ante la pandemia refuerza el atractivo del mercado logistico,
con una demanda latente de espacio por parte de algunos usuarios que
efectivamente se han beneficiado del COVID-19. El alto interés de los
inversores ha influido en la compresion del rendimiento al nivel mas bajo
jamas registrado por el sector. La demanda de inversion sigue estando muy
enfocada en edificios mas pequeios para apoyar la distribucion de Gltima
milla en o cerca de areas urbanas en las principales ciudades. Para finales
de ano, los rendimientos preferenciales pueden comprimirse alin mas hasta
situarse ligeramente por encima del 4%.

También podemos sefalar que, ademas del comercio electrénico, se puede
esperar un fuerte crecimiento en otros sectores de la industria, como la
entrega urgente de paquetes, la logistica de terceros (3PL), la salud y las
ciencias biologicas y la construccion y los materiales.
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5.1. Informacion general Régimen SOCIMI

Los requisitos de inversion de este tipo de Sociedades son:

1. Las SOCIMIs deberan tener invertido, al menos, el 80 por ciento del
valor del activo en bienes inmuebles de naturaleza urbana destinados
al arrendamiento, en terrenos para la promocion de bienes inmuebles
gue vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocion se
inicie dentro de los tres afos siguientes a su adquisicion.

Segun el articulo 3 de la Ley 11/2009 por la que se regulan las Sociedades
Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, el valor del
activo se determinara sustituyendo el valor contable por el de mercado de
los elementos integrantes en balance. A estos efectos no se computaran,
en su caso, el dinero o derechos de crédito procedente de la transmision
de dichos inmuebles o participaciones que se haya realizado en el mismo
ejercicio o anteriores siempre que, en este Ultimo caso, no haya
transcurrido el plazo de reinversion a que se refiere el articulo 6 de esta
Ley.

2. Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo
impositivo correspondientes a cada ejercicio, excluidas las derivadas
de la transmision de las participaciones y de los bienes inmuebles
afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una vez
transcurrido el plazo de mantenimiento a que se refiere el apartado
siguiente, debera provenir del arrendamiento de bienes inmuebles y de
dividendos o participaciones en beneficios procedentes de dichas
participaciones.

Este porcentaje se calculara sobre el resultado consolidado en el caso de
que la sociedad sea dominante de un grupo segun los criterios establecidos
en el articulo 42 del Codigo de Comercio, con independencia de la
residencia y de la obligacion de formular cuentas anuales consolidadas.
Dicho grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de
las entidades que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

IBI LION SOCIMI, S.A | gesvalt®

3. Los bienes inmuebles que integren el activo de la sociedad deberan
permanecer arrendados durante al menos tres anos, u ofrecidos en
arrendamiento con un maximo de un afo para su computo.

En el caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de la Ley, deberan mantenerse en el activo de la
sociedad al menos durante tres anos desde su adquisicion o, en su caso,
desde el inicio del primer periodo impositivo en que se aplique el régimen
fiscal especial establecido en esta Ley.

Tal y como establece la Disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009,
de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, es
posible la aplicacion del régimen fiscal aun cuando no se cumplan los
requisitos exigidos en la misma, siempre y cuando tales requisitos se
cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcion por aplicar
dicho régimen.

El incumplimiento de tal condicion 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 ejercicio siguiente. Ademas, 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, sin perjuicio de los intereses de demora,
recargos y sanciones que, en su caso, resulten procedentes.

Adicionalmente a lo anterior, la modificacion de la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, con la 16/2012, de 27 de diciembre de 2012 establece las
siguientes modificaciones especificas:

a) Flexibilizacién de los criterios de entrada y mantenimiento de inmuebles:
no hay limite inferior en cuanto a nimero de inmuebles a aportar en la
constitucion de la SOCIMI salvo en el caso de viviendas, cuya aportacion
minima seran 8. Los inmuebles ya no deberan permanecer en balance de la
sociedad durante 7 afos, sino solo un minimo de 3.

21-008278 IBI Lion SOCIMI, S.A - Valor de empresa
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b) Disminucion de necesidades de capital y libertad de apalancamiento: el
capital minimo exigido se reduce de 15 a 5 millones de euros,
eliminandose la restriccion en cuanto al endeudamiento maximo del
vehiculo de inversion inmobiliaria.

c) Disminucion de reparto de dividendos: hasta la entrada en vigor de esta
Ley, la distribucion del beneficio obligatoria era del 90%, pasando a ser
esta obligacion desde el 1 de enero de 2013 al 80%.

El tipo de gravamen de las SOCIMI es del cero por ciento en el Impuesto
sobre Sociedades, siempre y cuando se cumplan todos los requisitos
anteriormente descritos.

9.2. Descripcion de la compaiiia
Nombre: IBI Lion SOCIMI, S.A.

NIF: A42762955

Direccion: Calle Velazquez nim. 17, 5° izquierdo. 28001 - Madrid.

El objeto social lo constituyen las siguientes actividades, ya sean en
territorio nacional o en el extranjero:

IBI LION SOCIMI, S.A | gesvalt®

La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana
para su arrendamiento, incluyendo la actividad de rehabilitacion de
edificaciones en los términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de
diciembre, del Impuesto sobre el Valor Ahadido, o la norma que la
sustituya en un futuro;

La tenencia de acciones o participaciones en el capital de sociedades
cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario (‘SOCIMIs') o en el de
otras entidades no residentes en territorio espanol que tengan el mismo
objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al
establecido para dichas SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal
o estatutaria, de distribucion de beneficios;

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

La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de inversion
Colectiva Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre,
de Instituciones de Inversion Colectiva, o la norma que la sustituya en el
futuro.
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El Balance de la sociedad a la fecha de valoracion es el siguiente:

ACTIVO 31/12/2021
A) ACTIVO NO CORRIENTE 15.256.627,49
II. Inmovilizado material 9.912,29
lll. Inversiones inmobiliarias 15.233.915,20
V. Inversiones financieras a largo plazo 12.800,00
B) ACTIVO CORRIENTE 16.452.753,07
Il. Existencias 21.098,47
[ll. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 53.597,15
V. Inversiones financieras a corto plazo 431.106,00
VI. Periodificaciones a corto plazo 21.581,85

VII. Efectivo y otros activos liquidos equival.
TOTAL ACTIVO

15.925.369,60
31.709.380,56

Los principales activos de la sociedad a la fecha de valoracion lo
constituyen el Efectivo y otros activos liquidos equivalentes con un 50,22%
del total activos. La segunda partida mas relevante del balance es la de
Inversiones Inmobiliarias con 15.233,915,20 € con un peso sobre el total
activo del 48,04%, estas Ultimas son la base de la actividad econdémica de la
sociedad.

IBI LION SOCIMI, S.A | gesvalt®

PASIVO 31/12/2021

A) PATRIMONIO NETO 21.845.671,87
A-1) Fondos propios 21.845.671,87

I. Capital 22.410.000,00
lll. Reservas -70.000,00
VII. Resultado del ejercicio -494.328,13
B) PASIVO NO CORRIENTE 9.361.711,10
Il. Deudas a largo plazo 9.361.711,10
C) PASIVO CORRIENTE 501.997,59
V. Acreedores comerc. y otras cuentas a pagar 501.997,59
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 31.709.380,56

Por otra parte, en cuanto a la situacion financiera, el patrimonio neto
representa casi el 68,89% del total del patrimonio y del pasivo.

Este analisis se basa en informacion contable (Cuentas Anuales Auditadas al
31 de diciembre de 2021).
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6.1. Metodologia empleada

La Sociedad objeto de analisis es una SOCIMI, y como tal concreta su Esta representacion grafica representa el resultado de la aplicacion del
actividad en el aprovechamiento de la rentabilidad de sus activos criterio de valoracion elegido, el cual, partiendo del valor del patrimonio
inmobiliarios. En base a ello, resulta como procedimiento base mas neto en libros, se suma el valor de mercado de los activos de la empresa y
adecuado la aplicacion del denominado triple-NAV, el cual parte de la se resta el valor de mercado de los pasivos, para obtener el valor de la
hipotesis de la liquidacion inmediata de la empresa. Esta supuesta compafia.

liquidacion supondria la venta de todos los activos propiedad de la
empresa y la cancelacion de todos los pasivos de esta, asi como la
consideracion de los pasivos fiscales netos derivados del reconocimiento
tedrico de las plusvalias de los activos y otros ajustes sobre el valor
razonable de activos y pasivos.

Con relacion a los activos o pasivos diferidos que nacen de las diferencias
entre los valores contables y valores de mercado, es logico pensar que
naceria una obligacion o un crédito fiscal segiin haya una plusvalia o
minusvalia. Una vez la compaiiia se convierta en una SOCIMI, no habria
que reconocer ningun activo o pasivo por impuesto diferido, debido a que
en ese momento la empresa tributaria al 0%. Por tanto, segin nuestro
criterio, se ha utilizado la metodologia triple-NAV para la valoracion de la
empresa que nos ocupa. Graficamente se representaria de la siguiente
forma:

*) ©

Valor en libro del  Valor de mercado Valor de mercado Triple NAV
patrimonio de los activos de los pasivos
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6.2. Proceso de valoracion

La valoracion se determina en base a la siguiente secuencia:

Identificacion de los Ajuste al Patrimonio Neto Otros ajustes (deuda
activos susceptibles de a valores de mercado, financiera, deuda con el
tener valoracion distinta junto con el posible grupo, gastos de
a la contable efecto fiscal estructura...)

Como se ha mencionado anteriormente, la valoracion se va a realizar a fecha 31 de diciembre de 2021.

Proceso de valoracién | gesvalt®

Valor del Patrimonio Neto
segln el NNNAV
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6.2.1. Identificacion de los activos
relevantes

Dentro del activo de la sociedad destacan los siguientes elementos:
Inversiones inmobiliarias

Se trata de un apartado donde se encuentran activos susceptibles de
valoracion independiente, los cuales seran analizados en un apartado
mas especifico.

Resto de partidas del balance

Aparte de las partidas comentadas anteriormente, existen saldos en
otras cuentas, las cuales tanto por su naturaleza como por la
informacion aportada, pueden contar con un valor de mercado
semejante al valor contable en el momento de la valoracion.

Con todo ello, proponemos analizar la valoracion de los elementos
recogidos en inversiones inmobiliarias y, complementariamente, el
analisis de su teorico impacto fiscal, para determinar el valor de
compahiia.

6.2.2. Ajuste a valor de mercado

Como se ha dicho anteriormente, sélo se procede a analizar la
valoracion de los elementos recogidos en inversiones inmobiliarias. A
este respecto, se han realizado valoraciones independientes por parte
de Gesvalt Sociedad de Tasacion, S.A., las cuales determinan el Valor
de Mercado a considerar para el analisis. Se han realizado siguiendo el
método de Descuento de Flujos de Caja (DCF), método mas utilizado
para la valoracion de activos en rentabilidad por su rigor y capacidad
analitica.

Proceso de valoracién | gesvalt®

Con el objeto de proporcionar un rango de valores de mercado para el
inmueble, hemos calculado un rango superior y un rango inferior, obtenido
a través de la siguiente hipdtesis:

Variacion de +/- 15,00 % en los valores de mercado.

Tomamos estas comprobaciones como un dato objetivo para nuestra
opinion, y asumimos que tanto los procedimientos como los resultados han
sido los adecuados para el requerimiento que se realizo sobre ellas.

A su vez es posible afirmar que por parte de Gesvalt Sociedad de Tasacion,
S.A, se ha realizado el siguiente proceso de analisis:

« Comprobacion del método de aplicacion.

« Comprobacion de la ubicacion y descripcion de cada elemento.
+ Identificacion de las variables aplicadas.

« Comprension de los calculos obtenidos.

Estas valoraciones se han realizado de acuerdo con el Red Book
“Valoracion RICS - Estandares Profesionales” 92 Edicion, publicado en
2017.

La definicion de Valor de Mercado se establece en la VPS 4 Valuation
Practice Statement, de la siguiente manera “El importe estimado por la
que un activo u obligacion deberia intercambiarse en la fecha de
valoracion, entre un comprador y un vendedor dispuestos a vender, en una
transaccion libre tras una comercializacion adecuada en la que las partes
hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin coaccion.” (IVS 2013).
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Inversiones inmobiliarias al 31/12/2021

Para aplicar el procedimiento del neto patrimonial ajustado por el valor de mercado de las inversiones que se
posee, es importante aislar aquellos activos que poseen un valor en el mercado distinto del que aparece en el
balance (valor nominal). En este caso corresponden a las inversiones inmobiliarias, de las que se posee la
titularidad a fecha de valoracion.

El valor contable neto de los activos se recoge en la siguiente tabla:

Valor de mercado Valor contable

Activo Cédigo Postal Direccion Ciudad Provincia Diferencias
31/12/2021 31/12/2021
Edificio Industrial 28108 Ctra de Fuencarral 22 Madrid Madrid 15.460.000,00 € 15.233.915,20 € 226.084,80 €
TOTAL 15.460.000,00 € 15.233.915,20 €  226.084,80 €

El valor contable neto de las inversiones inmobiliarias es de 15.233.915,20 €, mientras que el valor de mercado
agregado de los mismos, obtenido a través de valoraciones realizadas por Gesvalt Sociedad de Tasacion, S.A.
ascenderia a 15.460.000,00-€. De estos valores se ha obtenido la diferencia bruta (plusvalias) que asciende a
226.084,80 €.

A efectos impositivos, asumimos que la sociedad cumplira los requisitos para adherirse al régimen especial de
SOCIMI.

1100

®
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6.2.3. Tratamiento fiscal

La consideracion de toda plusvalia tacita en una
operacion comercial debe de acarrear
consecuentemente una tasa fiscal u obligacion
tributaria por parte del titular de la operacion.

En este sentido, no deberia de tenerse en
cuenta una plusvalia sin analizar su efecto en el
impuesto vinculado a la sociedad que la posee.
No obstante, el tipo de tributacion del régimen
en el que se encuentra la sociedad da lugar a
diferentes interpretaciones, a saber:

« Con caracter general el tipo del impuesto de
sociedades sera del 0% siempre y cuando
cumplan los siguientes requisitos:

a) Capital social minimo de 5 millones de euros.

b) Al menos el 80% de valor de mercado
consolidado de los activos deben de ser aptos.

c) No existencia de restricciones sobre su
endeudamiento.

d) Al menos el 80% de los rendimientos deben de
derivarse de los activos considerados como
aptos

e) Obligacion de reparto de dividendos
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« Con caracter adicional, el tipo a aplicar sera
del 19% sobre los dividendos y
participaciones en beneficios distribuidos a
accionistas con una participacion
significativa (mayor o igual al 5%) cuya
tributacion sea a un tipo inferior al 10%,
excepto si es otra sociedad acogida al
régimen o REIT.

« Con caracter excepcional, existe el régimen
transitorio descrito por la Administracion
General de Tributos, en el que se especifica
que es posible la adaptacion de los requisitos
no esenciales (como los descritos para
determinados tipos de tributacion) en un
plazo de 2 anos.

Con ello, y asumiendo que el grupo cumple los
requisitos establecidos en el tipo del 0%, y que
en todo caso la politica de tributacion de las
plusvalias deberia de llevarse desde el punto de
vista de los dividendos y no desde el impuesto
de la sociedad, se ha optado por la plusvalia con
un efecto fiscal nulo en ambos escenarios.

Cabe resaltar que el Grupo ha adquirido los
activos por acogimiento al régimen SOCIMI.

En cualquier caso y como se comenta
anteriormente, se entiende que esta labor por
un lado debe de ser objeto de analisis por parte
del inversor y, por otra parte, tiene mas
vinculacion con la derivacion de las rentas en
caso de la enajenacion que con las propias
rentas a generar por la sociedad que por su
naturaleza cuenta con un régimen fiscal
especial. A su vez, la no aplicacion de un tipo
fiscal en estos casos se trata de una practica
que, comprobados los requisitos del
acogimiento al régimen de la sociedad, se
emplea frecuentemente en analisis de mercado
similares.
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6.2.4. Otros ajustes

Costes de Estructura

Para el calculo del NNNAV, la empresa ha de hacer frente a unos costes de estructura, para la gestion
de la cartera de inmuebles. Excepto los costes de listing, el resto han sido considerados en la
valoracion de los activos inmobiliarios por lo que no se ha incluido un ajuste que recoja su efecto a
excepcion del ya mencionado.

Estos gastos, se corresponden con los costes asociados a la incorporacion y mantenimiento de la accion
en BME GROWTH y han sido facilitados por la sociedad. Para el final del periodo se ha estimado un
valor terminal asumiendo el principio de empresa en funcionamiento.

Para el calculo, se asumen las siguientes hipotesis:

Costes de Estructura 496.546,09 €|
g 1,25%
k 7,00%

Para los ahos posteriores, los costes de estructura se minimizan, quedando de la siguiente manera:
68.500,00 € para el 2023, 63.775,00 € para el 2024 y 55.000,00 € para el 2025 en adelante, estos
costes se ajustan a una tasa de crecimiento del 1,25%. La tasa de descuento aplicada corresponde a un
7%.

A continuacion, se proyectan los costes de estructura:

2022 2023 2024 2025 2026 N+1
Costes de Estructura 197.200,00 € 68.500,00 € 63.775,00 € 55.000,00 € 55.687,50 € 56.383,59 €
Factor 0,9346 0,8734 0,8163 0,7629 0,7130

Costes actualizados 184.299,07 € 59.830,55 € 52.059,40 € 41.959,24 € 39.704,42 € 699.143,01 €

V.A. acumulado 184.299,07 € 244.129,62 € 296.189,02 € 338.148,25 € 377.852,67 € 1.076.995,68 €
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Como se menciono anteriormente, para calcular un rango de valores, se calcula un
rango inferior y superior para los costes de estructura con base en los siguientes
supuestos:

> Variacion de +/- 1,00% en la tasa de descuento aplicada a los activos.

» Variacion de +/- 0,25% en la tasa de crecimiento perpetuo (g).

g
1,00% 1,25% 1,50%
6,00%| 1.224.130,42 € 1.272.739,96 € 1.326.750,56 €
Discount rate 7,00% 1.044.462,07 €| 1.076.995,68 € 1.112.486,89 €
8,00%  915.672,29 €  938.773,22 € 963.651,16 €

Deuda Financiera

Luego de realizar el analisis de la deuda financiera y considerar sus caracteristicas,
consideramos que las tasas de interés y el margen aplicado de acuerdo con el estandar
crediticio de la entidad emisora estan todos en linea con los parametros del mercado.
Como resultado, tomamos como referencia el valor en libros igual a su valor actual de
mercado.
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6.3. Resultados de la Valoracion

En funcion de la informacion aportada, las valoraciones realizadas, y el proceso de valoracion descrito en los apartados anteriores, podemos concluir,
que el valor de la compahia IBI LION SOCIMI, S.A. se determinaria de la siguiente manera:

NNNAV (31/12/2021)

RANGO BAJO RANGO MEDIO RANGO ALTO
o
Plusvalias de activos (2] -2.092.915,20 € 226.084,80 € 2.545.084,80 €
Costes de estructura 9 -963.651,16 € -1.076.995,68 € -1.224.130,42 €
Valor del Patrimonio Neto Ajustado (NNNAV) 0:0-0 18.789.105,51 € 20.994.760,99 € 23.166.626,25 €

Ante los resultados obtenidos, se hace necesario resaltar las siguientes observaciones;

Observaciones:

Nuestra conclusion debe interpretarse en el contexto alcance y procedimientos empleados en nuestro trabajo, sin que de la misma pueda derivarse
ninguna responsabilidad adicional a la relacionada con la razonabilidad de los procedimientos de valoracion analizados y de los resultados obtenidos.

Nuestro trabajo es de naturaleza independiente y externa, por tanto, el resultado del mismo se encuentra libre de vinculaciones con las opiniones de
agentes ligados a la sociedad u otros.

El resultado del presente trabajo esta vinculado significativamente tanto a la veracidad de la informacion aportada como en la aportada para las
valoraciones independientes de los activos inmobiliarios. En este sentido tanto el balance aportado como la informacion prove niente por parte del
peticionario se considera como intimamente vinculada a los resultados obtenidos, hecho que condiciona el resultado a su conco rdancia con la realidad
contable de la sociedad valorada.

No se han realizado tareas de comprobacion de las cifras recogidas en el balance con documentacion soporte, tales como escrituras, certificados de
depodsito o comprobacion de asientos, ya que no se comprende en el alcance del trabajo solicitado tal ejercicio de comprobacion.

En lo que respecta a las partidas sobre las que se aplica el valor contable como mejor aproximacion, se adopta el criterio en base a la naturaleza del
elemento que se recoge en cada partida.
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Eventos posteriores:

» Con fecha de 3 de marzo de 2022, la sociedad ha elevado a publico un acta unilateral de deposito por un importe de 5.400.000, 00 euros
correspondientes al compromiso de la compra de una nave industrial ubicada en el poligono industrial Carrases, en M10 de la Unidad de
Ejecucion B del sector SI-1 Carrases Lliria (Valencia).

» Elimporte total de la propiedad es de 54.000.000,00 de euros, con una superficie total de 59.332,54 m2. Se ha realizado un pago por un importe
de 5.400.000,00 euros y el resto del pago se estima para el 19 de mayo de 2022, el cual sera financiado en un 50% a préstamo valor. El inmueble
se encuentra arrendado por Conforama Espana, S.A desde el 7 de diciembre de 2020, con un plazo de 25 afnos. El importe del alquiler es
3.011.033,32 euros anuales.

« Con fecha del 22 de marzo de 2022, la sociedad proporciona escritura de elevacion a publico de acuerdos sociales: El aumento de Capital
mediante aportaciones dinerarias en un importe efectivo (nominal mas prima de emision) de 5.667.143,00 euros, mediante la emision y puesta
en circulacion de 5.667.143 nuevas acciones ordinaria de la misma clase y serie que las que existen actualmente en circulacién de 1,00 euros de
valor nominal cada una y, modificacion estatutaria de la sociedad IBI LION SOCIMI, S.A. Por tanto, el valor patrimonial a la fecha de la
ampliacion tendra un impacto por el importe de 5.667.143,00 euros.

I —
e s e o = o e s e e e . e — e, e —
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GESVALT, S.A. inscrita con el n.° 4.455 en el registro de entidades especializadas en tasacion del Banco de Espaina en fecha 27 de mayo de 1994, ha

realizado el presente informe de valoracion de la sociedad IBI LION SOCIMI, S.A, a su valor razonable, a fecha 31 de diciembre de 2021 con la finalidad

de que sirva como herramienta para su incorporacion en BME GROWTH.

NNNAV (31/12/2021
( ) RANGO BAJO RANGO MEDIO

RANGO ALTO

o
Plusvalias de activos (2] -2.092.915,20 € 226.084,80 € 2.545.084,80 €
Costes de estructura 0 -963.651,16 € -1.076.995,68 € -1.224.130,42 €
Valor del Patrimonio Neto Ajustado (NNNAV) 0060 18.789.105,51 € 20.994.760,99 € 23.166.626,25 €

Condicionantes y Advertencias:

» Nuestro analisis se ha basado sustancialmente en la informacion aportada por el peticionario, por lo cual queda condicionada a que no hayan existido

variaciones econdmico-patrimoniales o de la actividad no recogidas en esta informacion.

» Las conclusiones de valor vertidas en el presente informe se encuentran intimamente vinculadas a las observaciones recogidas en el apartado 5 del

presente informe, las cuales complementan y limitan el alcance del trabajo desarrollado.

®
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« Asimismo, nuestra opinién no considera un interés particular, se trata de la adopcion de un valor como razonable, aproximado al precio de mercado,
que no considera los componentes subjetivos, por sinergias, ventajas competitivas, logisticas, de oportunidad o especulativas, que intervienen en la

composicion del precio de cierre de cualquier operacién de compraventa.

« El planteamiento de la valoracion analizada sigue en todo caso el principio de empresa en funcionamiento o gestion continuada, sin entrar a valorar

posibles cambios en la politica de gestion de la actividad.

GESVALT SOCIEDAD DE TASACION, S.A. no asume obligacion alguna por la titularidad o responsabilidad derivada de la propiedad valorada, ni tampoco
existen intereses especificos en la misma. La compensacion econémica percibida por la realizacion de este informe no es contingente de las

conclusiones de valor alcanzadas.

En Madrid, a 20 de abril de 2022
GESVALT SOCIEDAD DE TASACION, S.A

™ . z / ‘\‘ S
((/\L 1)\()/\'\) \/\/\-/\ ; [\ \. ,N‘ P
| WD

Diego Vilard Roberto Guifiales Agustin

Director Advisory Services Business & Intangible Assets Manager
Representante de la Sociedad Advisory Services

CEVE® Miembro IEAF
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8. Detalle de la valoracion del activo inmobiliario

Capex Renta Valor de Mercado (DFC) Principales Parametros CF
I ilino/ Valor de Valor de Metodologi
Inmueble |Provincia| Ubicacion Actual nquifino Mercado Mercado etoco og‘l’a
Operador de Valoracion
(O] (€/m?)
ctra. INICIATIVAS DEL Descuento de
Fuencarral Madrid Madrid Madrid 15.825 10.585 0 0 900.000 75.000 15.460.000 1.461 ) ~7,00%  548% 5,70% 5,79% 5,50%
22 JARAMA S.A.U. Flujo de caja
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Real Estate Advisory Services

Cliente: IBI Lion S.A.
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1. Identificacion y Estatus del Valorador

Este informe de valoracion ha sido preparado por D?. Luisa Leirado Consultora en Gesvalt y supervisado

por D. Diego Vilar6 Colaianni, MRICS y Director de Advisory Services en Gesvalt.

2. Identificacion del Cliente

El peticionario de este informe es la sociedad IBI Lion S.A.

3. Finalidad de la Valoracion

La presente valoracion de la cartera de activos inmobiliarios de IBI Lion S.A. se realiza en el contexto

de su incorporacion al segmento BME Growth de BME MTF Equity.

4. ldentificacion del Activo a Valorar

El alcance del trabajo incluye la valoracion de un edificio industrial y de oficinas ubicado en la

carretera Fuencarral, destinado a servir como hub a la industria farmacéutica.

5. Base de Valoracion

Nuestra valoracion se ha realizado de acuerdo con los Estandares RICS de Valoracion y Evaluacion 112
Edicion (“Red Book”), publicado en enero de 2020.

El objeto de este informe de valoracion es la obtencion del Valor de Mercado del inmueble

mencionado. La definicion de esta base de valoracion se establece en dichos estandares:
Valor de Mercado

“El importe estimado por la que un activo u obligacién deberia intercambiarse en la
fecha de valoracién, entre un comprador y un vendedor dispuestos a vender, en una
transaccion libre tras una comercializacion adecuada en la que las partes hayan actuado

con conocimiento, prudencia y sin coaccién.”

Nuestro informe de valoracion esta sujeto a nuestras condiciones de valoracion estandar y supuestos
que se incluyen en los apéndices de este informe de valoracion. En el caso de que nuestras
suposiciones resultaran ser incorrectas nuestra valoracion deberia ser consecuentemente revisada.

La valoracion debe leerse conjuntamente con las demas secciones de este Informe de Valoracion. Los
Apéndices de este Informe de Valoracion incluyen detalles de las propiedades y nuestros detalles de
calculo. Los Apéndices también contienen varios planes, mapas de localizacion y fotografias. Todos
los planos, mapas de localizaciéon y fotografias contenidos en el Informe y los Apéndices tienen

Unicamente fines de identificacion.
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6. Fecha de Valoracion

Se adopta como fecha de valoracion es 31 de diciembre de 2021.

7. Alcance de la Investigacion

La investigacion ha consistido en el analisis de la informacion suministrada por el cliente, asi como
visita interior y exterior del inmueble por M? del Carmen Palacio Huerta, técnico de Gesvalt el dia 3

de septiembre 2021.

8. Naturaleza y Fuentes de Informacion Utilizadas

Hemos llevado a cabo la revision de la siguiente documentacion, relativa al inmueble a valorar:

e Contrato de arrendamiento entre IBI LION e Iniciativas del Jarama de fecha 16 de diciembre
de 2021.

e Dossier de venta Edificio Net Pharma.

e Planos de planta del inmueble.

e Escritura de compraventa edificio Net Pharma de fecha 16 de diciembre de 2021.
¢ Notas simples con fecha 20 de julio de 2020.

De manera genérica, consideramos que la citada informacion es suficiente para la valoracion, bajo

los términos de contratacion acordados.

9. Restricciones sobre Uso, Distribucion y Publicacion

Este informe y las conclusiones alcanzadas solo podran ser utilizados por las partes a las que se dirige,
con la Unica finalidad que se especifica y a la fecha de valoracion que se refiere. Las conclusiones
alcanzadas representan la opinion de gesvalt fundamentada en informacion facilitada por la Compaiia

y otras fuentes.

Ningln contenido, total o parcial, del presente documento (especialmente en lo que se refiere a las
conclusiones de valoracion y a los datos de identidad de cualquiera de los consultores o técnicos, asi
como de sus firmas) pueden ser difundidas, por cualquier medio, sin el previo y expreso
consentimiento por escrito de gesvalt.

10. Conformidad con las Normas Internacionales de Valoracion (RICS)

La valoracion se ha realizado de acuerdo con los Estandares RICS de Valoracion y Evaluacion 112 Edicion
(“Red Book”), publicado en enero de 2020.
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11. Fecha del Informe de Valoracion

El presente documento se emite con fecha 31 de diciembre de 2021.

12. Conflicto de interés

No somos conscientes de la existencia de ningin conflicto de interés.

Nota explicativa de las condiciones del mercado: Coronavirus (COVID-19)

El brote de COVID-19, declarado por la Organizacion Mundial de la Salud como “Pandemia Global”
el 11 de marzo de 2020, ha impactado y sigue afectando muchos aspectos de la vida diaria y la
economia global, y algunos mercados inmobiliarios han experimentado niveles mas bajos de
actividad transaccional y liquidez. Muchos paises han implementado restricciones de viaje y se han
aplicado "bloqueos” en diversos grados. Si bien ahora se han levantado las restricciones en algunos
casos, los cierres locales pueden continuar desplegandose seglin sea necesario y es posible que

surjan nuevos brotes significativos también llamados "olas".

La pandemia y las medidas tomadas para hacer frente a COVID-19 continlan afectando las
economias y los mercados inmobiliarios a nivel mundial. No obstante, a la fecha de valoracion,
algunos mercados inmobiliarios han comenzado a funcionar de nuevo, con volimenes de
transacciones y otra evidencia relevante volviendo a niveles donde existe una cantidad adecuada
de evidencia de mercado sobre la cual basar opiniones de valor. En consecuencia, y para evitar
dudas, no se informa que nuestra valoracion esté sujeta a "incertidumbre de valoracion material”
segln lo definido por VPS 3 y VPGA 10 de RICS Valuation - Global Standards. No obstante, le

recomendamos que actualice esta evaluacion con frecuencia.
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1. IDENTIFICACION DEL ACTIVO

1.1. Ubicacion

La propiedad a valorar se ubica al norte de Madrid, en concreto, en la Carretera Fuencarral, 22 del

término municipal de Alcobendas.
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La Comunidad de Madrid tiene una poblacion de 6,75 millones de habitantes, siendo la primera area
metropolitana de Espafa por poblacion. También desde el punto de vista econdmico, es la region
metropolitana con mayor PIB del pais en términos absolutos, 240.000 millones de euros que equivalen
a 36.000 euros per capita. Su economia se centra tanto en el sector de servicios, incluyendo el

turismo, como en la industria y el sector empresarial.

Por su parte, Alcobendas tiene una poblacion de aproximadamente 116.000 habitantes y se encuentra
a una distancia de 15 kildbmetros de la capital. Tanto a nivel residencial como a nivel productivo

Alcobendas mantiene una relacion muy estrecha con Madrid, formando un continuo urbano.

Dada su cercania a la capital, Alcobendas aloja un importante tejido empresarial, albergando unas
16.000 empresas con una facturacion anual que ronda los 77,5 millones de euros. Es, de hecho, la
tercera ciudad de Espafa con mayor presencia empresarial después de Madrid y Barcelona. El tipo de
empresas alojadas es Alcobendas es muy variado, desde el sector del transporte hasta el bancario y
el tecnologico. Su ubicacion estratégica atrae a grandes empresas como lo indica el “Informe
Alcobendas como Polo de Ubicacion de Empresas Estratégico”, el cual sefala que existen 15 empresas

con facturacion superior a 1.000 millones de euros.

En términos de ingresos, Alcobendas es el segundo municipio con mas empresas Farmacéuticas de la

Comunidad de Madrid, entre ellas se encuentran multinacionales como Pfizer, Teva o Lilly. Al mismo
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tiempo, es también un Hub de Automocion, siendo la localizacion elegida como sede por algunas de
las principales marcas como Ford, Renault, Mercedes-Benz, Toyota o KIA. Finalmente, las empresas

tecnologicas como Indra, Samsung, Sage y Cisco, tienen importante presencia en este municipio.

A continuacion, se muestran los parques empresariales e industriales presentes en Alcobendas.

m Parque Empresarial La Moraleja

| 2 | Parque Empresarial Arroyo de La Vega

| 3| Poligono Industrial Alcobendas
[ 4] Poligono Industrial Casablanca
E Miniparc

Poligano Industrial Valdelacasa
Parque Empresarial Omega

La propiedad a valorar se ubica en el Poligono Industrial de Alcobendas, justo en frente del Parque
Comercial Rio Norte. Se trata de una zona con alto grado de desarrollo y consolidacion que comprende
naves industriales y oficinas. Incluye varios restaurantes en la zona y comercios de grandes superficies

(Decathlon, Carrefour, Leroy Merlin). También, dispone de un polideportivo municipal en la cercania.
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Comunicacion

En cuanto a comunicaciones, Alcobendas cuenta con 4 estaciones de la linea 10 de metro de Madrid,
la cual tiene parada en Plaza Castilla, uno de los principales intercambiadores en Madrid, asi como el
de Nuevos Ministerios y Principe Pio. Las mas cercanas a la propiedad a valorar, Marqués de la Valdavia
y La Granja, se ubican a unos 15 y 20 minutos a pie de distancia respectivamente. La estacion del

servicio de Cercanias se ubica a una media hora de distancia a pie.

A nivel de acceso por vehiculo privado, el inmueble presenta facil acceso a la via M-603 y la autovia
del norte A-1 (Madrid-Burgos-San Sebastian), como también a las autopistas de circunvalacion M-40 y
M-50. El centro de Madrid y el Aeropuerto de Barajas se encuentran a una distancia de 20 y 12 minutos

en coche respectivamente.
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1.2. Descripcion del activo

La presente valoracion se realiza sobre el Edificio NET-PHARMA destinado a servicios empresariales
para la industria farmacéutica, incluyendo locales, despachos, zonas de aparcamiento en superficie

y nave-almacén. Su fachada hace frente a la carretera Fuencarral n° 22, por donde tiene su entrada.

"
NET-PHARMAN!

El inmueble se desarrolla sobre una parcela de 10.585 m2, con forma rectangular y topografia

sensiblemente plana. Sus linderos son:

- Porsu frente, al Sureste, en linea de ochenta y un metros cincuenta centimetros, con antigua

carretera de Francia, hoy Carretera de Fuencarral-Alcobendas.

- Por la derecha, al Noroeste, en linea quebrada con propiedad de Miele S.A.
- Por la izquierda, al Suroeste, en linea quebrada con parcela letra B y con terrenos propiedad
de Kemicap S.A

- Por fondo, al Noroeste, con el denominado Arroyo de la Vega

Sobre la parcela se encuentra un edificio de dos plantas sobre rasante y un s6tano, compuesto por

tres cuerpos adosados, que incluyen:

- Edificio de oficinas: se sitUa en el extremo izquierdo de la edificacion, con una planta rectangular y
dividido en mddulos de 8x8 m. Consta de tres plantas: primera, baja y sétano (esta ultima pertenece

funcionalmente al edificio de produccion).




Alcance del Trabajo | Informe Descriptivo | Valoracion | Anexos

- Edificio de produccion: se sitla en el centro de la edificacién, consta de dos plantas, sotano

y planta baja. En él se encuentra todo el sistema y las zonas de produccion.

- Edificio Almacén: se situa en el extremo derecho de la edificacion, esta formado por una nave
de planta rectangular de 33x40 m., formada por planta sotano y dos entreplantas sobre la
misma, y sirve para el almacenaje de los productos y materiales. Ademas tiene la zona
destinada a muelles de carga y despachos en las entreplantas.

AN .

El resto de la superficie de la parcela esta urbanizada y se destina a albergar edificaciones para
instalaciones, depositos, caseta de control de seguridad, plazas de aparcamiento, algunas cubiertas

por marquesinas, y muelles de carga y descarga de la nave destinada almacén.

El inmueble data de 1987 segln catastro. Sus principales caracteristicas constructivas se resumen a

continuacion:
e CUBIERTA: Mixta.
e ESTRUCTURA: Mixta, porticada de hormigon armado y metalica.
e FACHADA: Fabrica de bloque de hormigdn y panel sandwich.

e CARPINTERIA EXTERIOR: Cerrajeria metalica.
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e VIDRIOS: Doble tipo Climalit.

e CARPINTERIA INTERIOR: Madera de haya, melamina y vidrio, en divisiones interiores de

espacios de trabajo y de chapa RF con uso mas industrial o en zonas de sectores.

e FONTANERIA Y APARATOS SANITARIOS: Calidad media-alta. Sanitarios de porcelana con

griferia monomando.
e SANEAMIENTO: Red General.
e INSTALACION DE GAS: No dispone.
e LINEA TELEFONICA: Centralita.

e SISTEMAS DE COMUNICACION: Nucleo de comunicacion vertical mediante escaleras y

ascensores.
Las terminaciones o acabados generales son de calidad media-alta, encontrandose en buen estado.

Las zonas de oficina, suelen tener suelos técnicos, con acabados en linoleo, PVC o madera. Los
paramentos verticales incluyen chapa con acabados en vinilico y/o pintura lisa y los paramentos

horizontales estan revestidos con falsos techos.
Las zonas comunes presentan laminados o tarima o loseta PVC.

Las zonas de laboratorios cuentan con grandes superficies acristaladas como elemento de separacion

entre los mismos, lo cual permite la disponibilidad de luz.

Las paredes son de material incombustible, lavable e impenetrabilidad a gases vapores, asi como baja

transmitancia al ruido.

En la nave, con un uso mas industrial y destinada a almacén, existen soleras de hormigon pulido,
terrazo plaquetas ceramicas y chapas estriadas paramentos verticales de bloques hormigén o pintados

y techos con panel tipo sandwich o con falsos techos.
El inmueble cuenta con dos muelles de carga.

El edificio fue completamente remodelado en el 2017 a un nivel de calidades media-alta y cumple

con los requisitos necesarios para la Certificacion LEED

En los apéndices se dispone informacion de planos de plantas y fotografias.

1.3. Superficies

Segln la ficha catastral la superficie de parcela cuenta con una superficie de 15.825 m? y la superficie

construida es de 10.585 mZ.

En la informacion registral, la Nota Simple del inmueble indica una superficie de parcela de 18.226m?

y una superficie construida de 7.830 m2.
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A efectos de la valoracion se considera como correcta la superficie indicada en la Nota Simple.

Fig.1: PLANO CATASTRO

ABT100

Fuente: Sede Electronica de Catastro

1.4. Capex

La clausula 10.2 del contrato de arrendamiento estipula que el Arrendatario debe realizar, a su costa,
un programa de mantenimiento a 5 afios en donde se especifican ciertas obras (Ver Anexo A.6) ademas

del mantenimiento estipulado de forma general en los contratos de Arrendamiento.

1.5. Estado de conservacion

Segun informacion catastral, el inmueble data de 1987. Fue completamente remodelado en el afio

2017 a un nivel de estandar medio-alto. Por tanto, presenta muy buen nivel de conservacion.

1.6. Contaminacion y Riesgos Medioambientales

No se nos ha facilitado ninglin estudio de contaminacion relativo a la propiedad. No hemos realizado
ninguna comprobacion, ni tenemos constancia de la existencia de ninguna contaminacion especifica
o riesgo medioambiental asociado con la propiedad. Tampoco hemos sido informados al respecto

por parte de la propiedad o de cualquiera de sus asesores.
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1.7. Riesgos de inundacion, fuego y de seismos

No hemos realizado ninguna investigacion relacionada con los riesgos de inundacién, sismo o

incendio en el area donde se encuentra la propiedad y que podria afectar el valor de la propiedad.

A los efectos de esta Valoracion, hemos asumido que no existen dichos riesgos o estan cubiertos por
un seguro. Sin embargo, si esta suposicion resulta ser incorrecta, los valores aqui descritos pueden

reducirse.

1.8. Condiciones del terreno

No somos conscientes de ninguna condicion adversa de los terrenos. Sin embargo, nos gustaria llamar
su atencion hacia los Principios Generales Adoptados para esta valoracion, asi como nuestros

comentarios en el parrafo anterior.
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2. LEGAL

2.1. Situacion Urbanistica

Hemos accedido de forma online a la Web del Visor del Mapa Urbanistico de Alcobendas, asi como la
Web del Ayuntamiento de Alcobendas, para obtener la correspondiente informacion urbanistica que
afecta al activo valorado, incluida dentro del Plan General de Alcobendas (Gltima revision 23 de julio

del 2009). Este Plan regula el desarrollo, edificaciones y suelo del municipio y sus alrededores.

Estas consultas no deben ser consideradas como definitivas o completamente correctas, ya que puede
ocurrir que la informacion no se encuentre totalmente actualizada en esta fuente. Para una consulta

oficial habria que asistir al Departamento de Urbanismo del Ayuntamiento de Madrid.

Fig. 2: Plano Urbanismo

ORDENANZA INDUSTRIAL GRADO 3° VALDELACASA

ORDENANZA TRANSFORMACION “Carretora de Fuencamral I' N°9.4.
(Zona 6. Industria Grado 1°. Transformacion a Zona 5. Terciario Grado 20°)

L R R R R e S et arto e 207

- mm'mm- N°9.5.
(Zona 6. Industria Grado 2°. a Zona 5. Terciario Grado 21°)
ZONA VERDE RED LOCAL

Fuente: https://www.alcobendas.org/es/temas/ciudad-sostenible/urbanismo/PGOU

CLASIFICACION DEL SUELO:
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e Suelo Urbano.
e Uso Industrial. Ordenanza 6.1 INDUSTRIA. GRADO 1. INDUSTRIAL CONTINUO

e Condiciones urbanisticas para la zona:

Parametros principales Ordenanza 6.1
Edificabilidad (m2c/m?s) 1,25
Ocupaciéon maxima (%) 50
Retranqueo lateral (m) 3
Retranqueo frontal (m) 50 m del eje
Retranqueo posterior (m) 4

Uso predominante Industrial
Otros Usos Caracteristicos Oficina /Comercial

Fig. 3: Tabla de usos caracteristicos y permitidos en la Zona 6, Industria

Usos Superficie respecto total

reti En edificio . .
Uso caracteristico compartido En edificio exclusivo > 75% de la
INDUSTRIAL Sin limitacign Sin limitacion edificabilidad de
Terciario oficinas asociado al industrial < 50% - la parcela

Terciario comercial asociado al industrial | < 30% .-

Usos Superficie respecto total

Usos permitidos no asociados :;:;’ﬂ?éz En edificio exclusivo

TERCIARIO COMERCIAL < 25% y 500m2 local < 25% y 500m2 local En su conjunto
TERCIARIO OFICINAS < 25% y 500m2 local < 25% y 500m2 local no pueden
TERCIARIO RECREATIVO D2 < 25% y 500m2 local < 25% y 500m2 local superar el 25%
DOTACIONAL CULTURAL < 25% < 25% de la
DOTACIONAL DOCENTE < 25% < 25% edificabilidad
DOTACIONAL ADMINISTRATIVO < 25% < 25% total de la
DOTACIONAL SANITARIO < 25% < 25% parcela
DOTACIOMAL ASISTENCIAL - -

DOTACIONAL DEPORTIVO < 25% < 25%

Fuente: www.alcobendas.org

ADECUACION AL PLANEAMIENTO: El inmueble excede la ocupacion permitida actualmente la parcela,

ya que el complejo fue levantado en base a un planeamiento anterior.

OSERVACIONES GENERALES: Inmueble consolidado.
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2.2. Tenencia

La propiedad a valorar comprende la finca registral N° 29.726 del Registro de la Propiedad numero 1
de Alcobendas, inscrita en el Tomo 770, Libro 672, Folio 69. Seglin Nota Simple de fecha 20 de julio
de 2021, la propiedad pertenece a la sociedad INICIATIVAS DEL JARAMA S.A.U.

IDUFIR 28134000036021
Referencia Catastral 5473223VK4857S0001KZ
Direccién Ctra. Fuencarral, 22
Naturaleza Urbana
Propietario Iniciativas del Jarama S.A.U.
Sup. Parcela (m?2) 18.226 m?

Sup. Construida (m2) 7.830 m?

Cargas y Gravamenes Hipoteca

Fuente: Registro de la Propiedad 1 de Alcobendas

Segun dicha Nota Simple, la propiedad esta gravada con una hipoteca a favor del Banco Bilbao Vizcaya

Argentaria, por un monto total de cinco millones cien mil euros.

En base a la documentacion suministrada por el cliente entendemos que, a fecha de valoracion, el
inmueble es propiedad de IBI LION SOCIMI S.A., segln escritura de compra-venta de fecha 16 de
diciembre de 2021, se estan realizando los tramites necesarios en el Registro de la Propiedad de
Alcobendas para reflejar el cambio de titularidad. Igualmente, entendemos que la hipoteca que se
menciona fue cancelada en el momento de la compra-venta. Desconocemos si el inmueble ha sido

nuevamente objeto de garantia hipotecaria.

A efectos de la presente valoracion se considera que la propiedad se encuentra libre de cargas y

gravamenes que afecten su valor.

En cuanto a datos catastrales, la propiedad se identifica con la referencia: 5473223VK4857S0001KZ.
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2.3. Situacion Arrendaticia

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO ENTRE IBI LION SOCIMI E INICIATIVAS DEL JARAMA

El inmueble, anteriormente propiedad de Iniciativas del Jarama, fue adquirido por IBI LION en una
operacion de “sale and leaseback” el dia 16 de diciembre de 2021. Asi, se firm6 un contrato de
arrendamiento el mismo dia de la compra-venta cuyas principales clausulas se resumen a

continuacion:

e Fecha del contrato de arrendamiento: 16 de diciembre de 2021

e Arrendador: IBI LION SOCIMI S.A.

e Arrendatario: INICIATIVAS DEL JARAMA S.A.U.

e Inmueble objeto de arrendamiento: edificio industrial sito en Carretera Fuencarral, 22, 28108
Alcobendas, Madrid

e Uso del inmueble: cualquiera relacionado con el objeto social del Arrendatario, incluido el de
oficina, y su explotacion en régimen de subarrendamientos

e Duracion del contrato: 7 aios de obligado cumplimiento. Una vez transcurrido dicho plazo, el
contrato podra renovarse por dos periodos consecutivos de 5 afios cada uno y un tercer periodo
de 3 afos (7+5+5+3). Estos periodos de renovacion son de obligado cumplimiento para el
Arrendador y potestativos para el Arrendatario. Finalizado este periodo, el Arrendatario hara
entrega del inmueble en buen estado salvo por el desgate normal derivado por su uso. El
inmueble se entregard en el estado ocupacional en que se encuentre, deviniendo los
subarriendos en arrendatarios del Arrendador.

e Renta pactada: 75.000 euros al mes (900.000 euros al ano)

e Aval bancario: 1.800.000 euros, correspondientes a dos anos de renta

e Revision de renta: IPC + 2% al cumplimiento del primer afno del contrato; tras la finalizacion
del segundo aio sera acorde al IPC. Si en algln afo el IPC es negativo la renta se mantendra
estable.

e Fianza legal: 150.000 euros.

e Gastos del Arrendatario: todos aquellos derivados de la titularidad y uso del inmueble,
incluyendo, IBI, suministros, seguridad y conservacion del inmueble. En cuanto al IBI, si el
arrendatario ejerce la primera prorroga del contrato, éste se dividira de la siguiente manera,
70% a cargo del arrendatario y 30% a cargo del arrendador. Si se ejerce la segunda prérroga
el IBl se dividira a partes iguales. El contrato de arrendamiento incluye un plan de
mantenimiento a 5 afnos que debe ser ejecutado por el arrendatario.

e Obras del Arrendatario: podra realizar todas las obras que considere necesarias para el
adecuado ejercicio de la actividad durante toda la duracion del contrato.

e Seguro del inmueble: a cargo del Arrendador para cubrir incendios y riesgos afines asi como
danos estructurales del inmueble

e Cesion y subarriendo: se permiten los existentes a fecha del contrato (ver Anexos), asi como
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subarrendamientos futuros con empresas en el sector de farmacéutica, cosmética, nutricion

y salud.

SUBCONTRATOS DE ARRENDAMIENTO POR PARTE DE INICIATIVAS DEL JARAMA

El edificio Net Pharma opera como un centro de operaciones para la industria farmacéutica, en donde
se aglutinan diferentes empresas del sector. En el contrato de arrendamiento principal se especifican

los subcontratos de alquiler vigentes a fecha de valoracion entre Iniciativas del Jarama y diferentes

empresas del sector farmacéutico.

Actualmente existen 21 subcontratos de alquiler para superficies que varian entre 15y 2.181 m?. Los
inquilinos que ocupan las mayores superficies son: Net-Pharma Depo (2.181 m?), ITAlI Pharma (1.325

m?) y Netpharmalab (585 m?). A continuacion se muestra un cuadro resumen de los subcontratos de

alquiler.

Subcontrato

O 00 N OB W N -

NN R R R R PRPRPR R R R
RO WL N O U d wN R O

Inquilino

AG Solutions Spain
Medicare Pharma
Assets Medica Investments
Autana Farmacos
Best Water Technology Ibérica
Dalia Global Services
Farmacias Farmazul
Imereti
Invitriotecnia
ITAI Pharma
MANA Pharma
Klinea Ingenieria Farmaceutica
MAP Biopharma
Montajes Delsaz
Net-Pharma Depo
Netpharmalab Consulting Services
NTS HUB
Toivoa Pharma
Quality Pharmaceutical Consulting
Tradichem Industrial Services
Vibupharma

TOTAL

Superficie

(m?)
240
106
30,22
30
37,66
37,15
179,65
220
106
1325
165
153
280
60
2181,2
585
31,76
38
538
100
15
6.458,64

Renta actual
(€/m?/mes)

2.880
1.484
1.000
500
1.000
1.000
1.650
2.640
1.300
11.349
1.701
1.512
3.450
742
5.000
8.669
1.000
1.000
7.000
1.400
412

56.689,00
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2.4. Licencias

No ha sido facilitada copia de la Licencia de Funcionamiento y/o Actividad preceptiva del edificio

objeto del presente Informe. No ha sido proporcionada la Declaracion de Obra Nueva Terminada.

A los efectos de la valoracion hemos asumido que la propiedad cuenta con todas las licencias
reglamentarias requeridas en relacién con la edificacion, uso y actividad y que la propiedad
cumple con la normativa urbanistica y esta libre de cargas e impuestos urbanisticos que puede

tener un impacto negativo en su valor.
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3. ANALISIS DE MERCADO PENDIENTE

3.1. Situacion econdmica nacional

La economia mundial sigue estando muy influenciada por los acontecimientos relacionados con el
COVID. En Espana, la actividad economica también sigue muy afectada por la evolucion
epidemioldgica. Las autoridades estan respondiendo a las sucesivas oscilaciones de las tasas de
infeccion mediante cambios en las medidas de contencién, lo que esta provocando fluctuaciones

relativamente pronunciadas de la actividad e incluso en el empleo dentro de cada trimestre.

Espafia ocupa el puesto 23 en la lista global de los paises desarrollados y es la 14* economia del mundo

por PIB nominal, la 5% de la Union Europea y la 4% de la zona euro.

Las cifras generales son:

Poblacion (a 2021): 47,39 millones de habitantes, segun los ultimos datos.
Tasa de desempleo (en 2021): 14,0%.

Renta per capita (a 2021): 23.690 euros, segun las ultimas cifras

Fuente: datos.macro

En Espafa, la crisis de COVID-19 llevo al pais a una caida de la actividad econémica sin precedentes
en 2020, con un descenso del PIB del -8,8% (INE) en el cuarto trimestre de 2020, una de las mayores
contracciones de Europa. El sector de los servicios se vio fuertemente afectado, especialmente la
industria del turismo (que representa alrededor del 12% de la economia espafiola). Las PYMEs, que
contribuyen a mas del 70% del empleo, han luchado por mantenerse a flote. El PIB se ha visto

drasticamente afectado por la pandemia de Covid-19 como se ilustra en el siguiente grafico:
PIB por trimestre en Espana. (variacion anual(%))
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Fuente: INE (Instituto Nacional de Estadistica)
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Segln las previsiones econémicas de Espaiia (BDE 01/2021), se espera que la recuperacion sea desigual
entre los distintos sectores y, debido a la incertidumbre que rodea a las repercusiones e impactos
economicos de Covid-19, se estan adoptando posibles escenarios que incluyen el escenario medio, el

escenario base y el escenario severo.

En nuestro analisis hemos adoptado un escenario base como el impacto futuro mas probable. Las
previsiones de crecimiento del PIB para 2021 y 2022 son del 5,2% y del 5,5%, respectivamente. Este
deterioro de las perspectivas aun implica una dura recuperacion, pero también refleja una duracion
mas larga de lo previsto, de diversos factores negativos, especialmente por el lado de la oferta, como
los cuellos de botella, las interrupciones en las cadenas de produccién y el aumento de los precios de
la energia. También influyo la inesperada caida de la productividad laboral en el segundo trimestre
del afno, segln las cifras publicadas por el Instituto Nacional de Estadistica (INE), y el retraso en la
ejecucion de los fondos relacionados con el programa NextGenerationEU (NGEU). En cualquier caso,
la fortaleza mostrada por el gasto de los hogares garantiza la continuidad de la recuperacion a corto
plazo. Para 2022, sera clave que las incertidumbres que ahora plantean sobre la evolucion de la

actividad se resuelvan favorablemente lo antes posible.

La tasa de desempleo en Espaia se sitla en el 14,6% en septiembre de 2021, mientras que en la zona

euro ronda el 7,8%. Aportamos una evolucion del nUmero de ocupados por trimestres desde 2009:

Evolucion personas empleadas en Espafa por trimestre (en
miles)
21000
20000
19000

18000
17000
16000 II II I
15000

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
BTl mT2 mT3 T4

Fuente: INE (Instituto Nacional de Estadistica)

El turismo y, en general, los servicios, habrian mostrado una importante recuperacion en el tercer
trimestre del aio. El gasto total con tarjeta de crédito se habria acelerado en el tercer trimestre de
2021, aumentando un 31% respecto al mismo periodo de 2019 y por encima de lo visto en el segundo
trimestre de 2021 (18%). Las compras de bienes habrian mantenido un ritmo estable, aumentando un
22% frente a lo visto en 2019 (22% en el 2T 2021). El consumo de servicios aumento un 65% frente al
mismo periodo de 2019 (46% en el 2T 2021). Los componentes que mostraron una mayor recuperacion
fueron los relacionados con el turismo, como el alojamiento, el ocio y el entretenimiento, la

restauracion y el transporte.
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Indicador mensual de Confianza del Consumidor (ICC)

En relacion con el mes de octubre de 2021, la evolucion interanual es muy positiva, el ICC es el doble
que hace un ano. Si en octubre del ano pasado llegaba a 48,5 puntos, este octubre 2021 llega a
alcanzar los 97,3 puntos, es decir, ha aumentado desde mismo periodo pasado un total de 48,8 puntos.
En términos porcentuales el ICC crece un 100,7%. La confianza del consumidor en Espana alcanzoé un
maximo historico de 108,80 puntos de indice en agosto de 2017 y un minimo historico de 37,60 puntos

de indice en julio de 2012.

Evolucidn ICC Oct20-0Oct21

120
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80
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40
20

%

may-
21

—%ICC 48,5 55,7 631 557 659 73 77,8 89 975 919 916 983 973

oct-20 nov-20 dic-20 ene-21 feb-21 mar-21 abr-21 jun-21 jul-21 ago-21 sep-21 oct-21

Fuente: CIS (Centro de investigaciones socioldgicas)

En cuanto a la prima de riesgo en Espaia cotiza en 71 puntos en el momento de la redaccién de este
informe. Su valor se ha mantenido bastante estable fluctuando entre los 60-70 puntos desde principios

de ano.
Medidas Gubernamentales

Las principales medidas gubernamentales de apoyo a los ingresos incluyen acuerdos de trabajo a
jornada reducida, aumento de la indemnizacion por enfermedad para los trabajadores infectados o
en cuarentena, prestaciones por cese de actividad de los trabajadores autonomos, ampliacion de la
cobertura de las prestaciones por desempleo, mayor regulacion de los despidos por COVID-19, y ayudas
para hacer frente a las obligaciones de pago, como el alquiler y otros préstamos. Recientemente, el
gobierno ha aprobado un plan de renta minima garantizada. Se introdujeron varias exenciones,
aplazamientos y moratorias de las cotizaciones a la seguridad social y de los impuestos, junto con
garantias publicas sobre los préstamos a las empresas privadas, especialmente a las PYME (104.400

millones de euros), para proporcionar liquidez a las empresas viables y a los autonomos.

Las politicas adoptadas a nivel europeo, especialmente las compras de activos financieros a gran
escala por parte del Banco Central Europeo también apoyaran los costes de financiacion y los

préstamos.
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3.2. Mercado Industrial

Mas de dieciocho meses después del advenimiento de la pandemia, estamos viendo un regreso gradual
a los niveles de inversion anteriores a Covid 19. La mejora de las perspectivas econdmicas para Espana
en 2021 y 2022 y las condiciones financieras favorables son condiciones clave para la reactivacion.
Junto con los bajos rendimientos de la renta fija, la vision a largo plazo del mercado inmobiliario ha

hecho que el sector vuelva a ser el centro de atencion para los inversores.

La inversion directa en inmuebles fue de 2.816 millones de euros entre abril y junio de 2021. Esta
cifra supone un aumento del 50% sobre el trimestre de 2021 y del 203% respecto al mismo periodo de
2020. La operacion destacada fue la adquisicion de una cartera de activos logisticos por Bankinter

que supuso el 32% de la inversion registrada ese trimestre.

La inversion total ascendio a 4.680 millones de euros en el primer semestre de 2021, lo que supone
un aumento del 9% respecto a 2020, teniendo en cuenta que la actividad inversora se mantuvo fuerte
hasta marzo de 2020. Si se excluye el mercado de alquiler residencial, la inversion en inmuebles

comerciales fue de 3.932 millones de euros a 1 de julio, lo que supone un incremento anual del 12%.

Fig. 3: Evolucion del volumen de Inversion en Espaia (2007-2021)
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El sector logistico acaparo el 36% de las operaciones de inversion con 1.456 millones de euros. El
segundo mercado de inversion mas importante fue el sector de oficinas que supuso el 22%,
representando 863 millones de euros, seguido del mercado hotelero con 566 millones de euros (14%).
La inversion en inmuebles comerciales ascendio a 495 millones de euros y supuso el 12% de la inversion
total. Finalmente, los usos alternativos como las residencias de mayores acumulan un 11% y el

mercado de alquiler residencial un 5%.

Los fondos de inversion continlan siendo los principales actores en 2021. Durante el primer semestre

de 2021, representaron aproximadamente el 44% del capital invertido en Espana.

En cuanto al origen, los inversores locales han jugado un papel importante en la primera mitad del
ano, principalmente por las adquisiciones de gran envergadura llevadas a cabo por la entidad
financiera Bankinter y Socimis. Los fondos alemanes y estadounidenses también han jugado un papel

importante en el mercado de inversion espanol durante 2021.

Por otro lado, la actividad de los inversores privados esta cobrando mas importancia que en afos
anteriores. Este tipo de inversor se centra principalmente en locales comerciales bien ubicados y

ocupados por supermercados o entidades financieras.

Las rentabilidades prime se han mantenido bastante estables durante el primer semestre de 2021. Sin
embargo, otros sectores como el logistico o el retail (hipermercados), menos afectados
operativamente por la crisis y clave en la actividad econdmica actual, han visto cdmo se mantienen

los niveles pre-COVID.

Fig. 5: Rentabilidades Prime (%).
Espafia. 2007 - 2021

9,00
8,00
7,00 /
6,00
5,00
4,00 \
3,00
2,00
1,00

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 H1
2021

e Shooping centres  emm=High street — e QOffices  e===|ogistics



Alcance del Trabajo | Informe Descriptivo | Valoracion | Anexos

3.3. Mercado Industrial Madrid

El sector logistico ha sido uno de los menos afectados por la pandemia. Esto se debe en gran parte al
auge del comercio electrénico, ya que el confinamiento ha supuesto un cambio en los habitos de
consumo de gran parte de la poblacion espafiola. COVID-19 ha acelerado el comercio electrdnico, lo
que respalda una mayor inversion en desarrollo logistico que antes de la pandemia. Esta tendencia es
imparable. Tanto es asi, que para 2025, se espera que los ingresos del comercio electronico sean un
45% mas altos que en 2020, incluso con la duplicacion de la tasa de penetracion. Se estima que en los

sectores de alimentos y cuidado personal los ingresos creceran mas (+65%).
A nivel logistico, se distinguen tres zonas principales en Madrid:

e Zona 1: Situada entre las denominadas circunvalaciones M-40 y M-50, engloba activos de alta
rotacion y distribucion capilar. Dentro de este tramo destacan los municipios de Alcobendas Barajas,

Coslada y San Fernando de Henares, Villaverde y Getafe.

« Zona 2: Situada entre la M-50 y el limite con la Comunidad de Madrid, es el almacén y distribucion
de bienes de consumo, con una rotacion de producto media y distribucion regional. Destacan el

Corredor del Henares y el Corredor Sur.

eZona 3: Ubicada fuera de la Comunidad de Madrid, concentra grandes espacios logisticos con

productos de menor facturacién y generalmente de distribucion autonémica y nacional.

Fig. 6: Plano zonas logisticas. Madrid
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Las dos zonas con mayor demanda de la Comunidad de Madrid son el Corredor de Henares, eje A-2, y

el Corredor del Sur, entre el eje A-4y A-42.

Segun el “Informe sobre el Mercado Logistico de Madrid” elaborado por el departamento de Real

Estate Research de BNP Paribas, la contratacion/contratacion de unidades logisticas en los primeros
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seis meses de 2021 en Madrid alcanz6 un maximo de 628.549 m2, con un incremento del 182% respecto
al mismo periodo del afno anterior, la escasez de la oferta y la creciente demanda generan ingresos
para mantener una tendencia al alza. En funcion de la demanda registrada, 2021 puede volver a

alcanzar maximos historicos, pudiendo superar la cifra de 1,2 millones de metros cuadrados.

Se realizaron aproximadamente 43 transacciones en el primer semestre de 2021, lo que representa
un aumento del 43% en comparacion con el mismo periodo del afo pasado. El tamafo medio de las
operaciones registradas fue de 14.725 m2 lo que supone una disminucion del 10% respecto a la misma
cifra observada en 2020. Las mayores operaciones fueron: 86.000 m2 tomados por Carreras en Illescas;
48.692 m2 ocupados por Kiwoko en el eje A-4; 47.155 m? de espacio logistico por parte de un operador

en Cabanillas del Campo; y un proyecto llave en mano de 44.653 m2 de DSV en la misma zona.

A pesar de que la oferta ha aumentado durante el primer semestre de 2021, la tasa de disponibilidad
ha disminuido pasando del 7,68% en enero al 5,76% en julio de 2021, sobre un stock total del orden
de los 10,85 millones. La actividad de desarrollo se mantiene sélida con proyectos para los proximos
12 meses que acumulan un area nueva total de aproximadamente 670,000 m2. Para fines de 2021, se

espera que la tasa de vacantes baje al 5%.

Los niveles de alquiler en los ultimos meses se han mantenido sin cambios a pesar de la fuerte
demanda, aunque estan creciendo anualmente. La renta media de los tres arcos logisticos (Local,
Autondmico y Nacional) se mantuvo en niveles de 4,7 €/m2/mes en el segundo trimestre de 2021
mostrando un crecimiento del 4,4% en los ultimos 12 meses. La renta prime continGa en 6,20

€/m2/mes para plataforma logistica de nueva construccién ubicada en zonas cercanas al aeropuerto.
Fig.7: Renta media prime (€/m?2/mes).
Fig. 8: Stock y superficie disponible
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A lo largo de los Gltimos tres afos se ha producido un aumento de la demanda de este tipo de activos,

consecuencia directa del aumento del comercio electronico, la distribucion y las exportaciones:

» El aumento del comercio electronico ha provocado una nueva necesidad de espacios preparados
para el almacenamiento de mercancias con caracteristicas especificas que actualmente escasean en

el mercado.

» La imposibilidad de los minoristas de cubrir toda la logistica que les llega y, por tanto, la necesidad

de los proveedores logisticos de satisfacer el envio de productos.
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» La limitada disponibilidad de suelo con derecho a compra y la falta de edificios disponibles en
construccion se perciben como los mayores obstaculos para la actividad de arrendamiento. Los
desarrolladores se estan enfocando en asegurar terrenos para desarrollo y permisos de construccion
para instalaciones logisticas en muchos mercados. Esto es especialmente significativo en el caso de

la logistica urbana.

« Para fines de 2021, se espera que el crecimiento de las rentas continle, debido a la fuerte demanda
impulsada por los operadores 3PL, la actividad de comercio electronico y la estabilizacion entre la

oferta y la demanda.

Mercado de inversion Industrial

Durante muchos afos, los inversores consideraron fundamental contar con tiendas fisicas en lugares
muy populares. Las areas comerciales centrales en las principales ciudades con una gran afluencia de
personas fueron muy buscadas. Esas tiendas eran la cara de la sociedad de consumo. Al mismo tiempo,
el sector de la logistica se percibia como un servicio de bajo margen para el sector minorista con

pocas perspectivas de crecimiento.

Esta situacion ha cambiado drasticamente en los Ultimos anos. Impulsado por la revolucion del
comercio electronico, el sector de la logistica ha evolucionado significativamente, mejorando la
percepcion y la confianza de los inversores. El consumo se ha alejado de la tienda “estandar”, y la
logistica brinda acceso a productos de todo el mundo directo a los hogares de los consumidores, a
través del comercio electronico. Los fondos de inversion que buscan invertir en bienes raices ahora
ven el mercado logistico como un tipo de activo seguro y muy demandado. Los fondos con un perfil

mas adverso al riesgo (Core, Core +) han mostrado un mayor interés en este sector.

Las claves de este crecimiento son sus buenas perspectivas impulsadas por el aumento de la demanda
de espacio logistico en alquiler, gracias al aumento del consumo online y la profesionalizacion del

sector.

El sector logistico acaparo el 36% de las operaciones de inversion con 1.456 millones de euros. Si se
incluye el 3T 2021, la inversion total en inmuebles logisticos se estima en el orden de los 1.850
millones de euros, un 167% mas que en el mismo periodo de 2020. El volumen acumulado en lo que

va de 2021 es el mayor desde 2017.

Las oportunidades de inversion en el sector también ofrecen rentabilidades atractivas, en torno al
4,25%, frente a otros sectores como oficinas y retail con niveles del 3,5% y 4,00% respectivamente.
La resiliencia de la base de ocupantes ante la pandemia refuerza el atractivo del mercado logistico,
con una demanda latente de espacio por parte de algunos usuarios que efectivamente se han
beneficiado del COVID-19. El alto interés de los inversores ha influido en la compresion del
rendimiento al nivel mas bajo jamas registrado por el sector. La demanda de inversion sigue estando

muy enfocada en edificios mas pequenos para apoyar la distribucion de Gltima milla en o cerca de
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areas urbanas en las principales ciudades. Para finales de afno, los rendimientos preferenciales pueden

comprimirse aln mas hasta situarse ligeramente por encima del 4%.

También podemos sefalar que, ademas del comercio electrénico, se puede esperar un fuerte
crecimiento en otros sectores de la industria, como la entrega urgente de paquetes, la logistica de

terceros (3PL), la salud y las ciencias bioldgicas y la construccion y los materiales.

3.4. Comparables de renta

Hemos analizado la oferta de inmuebles en alquiler en poligonos industriales de Alcobendas, tanto de

uso industrial como de oficinas y aparcamientos.

El inmueble a valorar se podria catalogar como una mezcla de uso industrial y de oficinas. Por esta
razon también hemos incluido en el cuadro de comparables operaciones de alquiler cerradas
recientemente en la zona de Valverde-Fuencarral (Madrid) con una tipologia similar, que a pesar de
estar dentro de la capital es una zona menos consolidada que Alcobendas. Los alquileres en esta zona

muestran valores entre 8 y 9,80 €/m2/mes para uso de oficina.

Por otra parte, las ofertas de espacio de oficina en zonas industriales de Alcobendas, se ubican en un
rango entre 5,50 €/m2/mes, para edificios de baja representatividad y con un nivel de obsolescencia

medio-alto, y 11 €/m2/mes para edificios de calidades altas.

En cuanto al uso industrial, las rentas varian entre 3,40 y 7 €/m2/mes dependiendo igualmente de las

calidades y nivel de obsolescencia.

Por Gltimo, edificios mixtos, industrial/oficinas, muestran rentas entre 5,50 y 8,50 €/m2/mes.
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RENTA -
| mm | | e || e

CONTRATOS FIRMADOS

Madrid Fuencarral-Valverde oficina 353,5 8,68 Similar

Madrid Fuencarral-Valverde oficina 512 9,78 Similar

Madrid Fuencarral-Valverde oficina 888 8,00

OFERTAS INDUSTRIAL / OFICINAS
Alcobendas Valdelacasas industrial 2055 6,00 Peor
Alcobendas |Valdelacasa industrial 1265 6,00 Peor
Alcobendas |Poligono Industrial industrial 1550 6,00 Peor
Alcobendas C/Valgrande, 28 industrial 1035 6,76 Peor
Alcobendas |Valdelacasa industrial 700 7,00 Peor
Alcobendas |Valdelacasa industrial 4000 4,50 Peor
Alcobendas |Valdelacasa industrial 2916 3,43 Peor
Alcobendas |Valdelacasa industrial 1777 5,06 Peor
Alcobendas |Valdelacasa oficinas/industrial 5404 5,50 Peor
Alcobendas |Valdelacasa oficinas/industrial 2775 8,50 Peor
Alcobendas |Poligono Industrial oficinas/industrial 703 7,11 Peor
Alcobendas |Valdelacasa oficinas/industrial 5404 6,48 Peor
Alcobendas |Ctra Fuencarral, 1 oficinas 1671 11,00 Mejor
Alcobendas |Valdelacasa oficinas 5177 10,00 Mejor
Alcobendas |Valdelacasa oficinas 6428 9,50 Mejor
Alcobendas |Valdelacasa oficinas 4573 6,50 Peor
Alcobendas |Valdelacasa oficinas 3117 8,00 similar
Alcobendas |Valdelacasa oficinas 3038 9,25 Mejor
Alcobendas |Valdelacasa oficinas 3012 10,00 Mejor
Alcobendas |P.E. Miniparc oficinas 5404 5,51 Peor
Alcobendas |P.E. Miniparc oficinas 4120 7,5 Similar
OFERTAS PLAZAS DE APARCAMIENTO

Alcobendas Valdelacasa garaje 1plaza 60 semisétano
Alcobendas |Valdelacasa garaje 1plaza 65 sétano
Alcobendas |[Ensanche garaje 1plaza 90 sétano
Alcobendas |Ensanche garaje 1plaza 75 sétano
Alcobendas |Ensanche garaje 1plaza 60 sétano
Alcobendas Ensanche garaje 1plaza 70 sotano
Alcobendas Ensanche garaje 1plaza 60 sotano
Alcobendas |[Ensanche garaje 1plaza 80 sétano

Considerando que el edificio a valorar ha sido recientemente remodelado, presenta muy buenas
calidades y tiene una excelente ubicacion dentro de la zona, estimamos que la renta para el espacio
de oficinas podria ubicarse entre 9,5 y 10,50 €/m2/mes, mientras que el espacio industrial podria

estar en torno a 6 - 7 €/m2/mes.
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3.5. Comparables de inversion

A continuacion, se muestran algunas de las principales operaciones industriales que se han llevado a
cabo durante el afio 2021 y las rentabilidades alcanzadas. También se incluyen ofertas de naves
industriales en rentabilidad ubicadas en ciudades secundarias. El inmueble a valorar es bastante
especifico en cuanto a uso, mezcla de industrial con oficinas, por lo que es muy dificil obtener

comparables de venta con las mismas caracteristicas. Hemos seleccionado comparables en cuanto a

las condiciones de contrato, es decir, inmuebles arrendados a largo plazo con inquilinos de solvencia.

. ., Superficie Precio Precio Initial Yield "
Ubicacion Inquilino Vendedor Comprador
(m2) (M€) (€/m2) (%)
NAVES INDUSTRIALES TRANSACCIONES
1 2021 Various (portfolio) 865 920 1,063 n.a. Various Montepino Bankinter
XPO Logistics, KKR, PULSAR,
2 2021 Various (portfolio) 113,905 100 878 4.50% Logifashion, i P3 Logistic
Round Hill
ALC, TXT,
XPOLogisti
3 2021 Leganés (MADRID) 34,969 51.6 1,475 4.20% O8BHC ps Savils
and Cadyssa
Quart de Poblet . 3
4 2021 24 n.a. n.a. n.a. OnTime Grupo Lar Mileway
(VALENCIA)
5 2021 Torija (GUADALAJARA) 24,057 n.a. n.a. n.a. n.a n.a Ares
6 2021 Corredor de Henares 10,261 14 1,364 4.85% n.a. n.a. Nuveen
Getafe / Torrejon de Amazon and .
7 2021 110 150 1,363 4.34% Patrizia Reall.S.
Ardoz other
8 2021 Coslada (MADRID) 6,785 9.2 1,356 5.25% DHL Dorn Valles Aberdeen
9 2020 Ilescas (TOLEDO) 36,804 26.95 732 4.85% Seur Logistica Goodman Nuveen
NAVES INDUSTRIALES OFERTAS
10 - La Coruna 3300 2,06 624 6,50% Alquilado a empresa multinacional
Las Palmas de Gran ~ . -
11 ) 16,8 6,00% 15 afos obligado cumplimiento
Canaria
12 Alicante 13,5 6,80% Recompra a los 15 afos
Santiago de o .
13 5500 4,655 846 7,00% 2 inquilinos de 1er nivel
Compostela
14 Sta. Cruzde Tenerife 16,777 r #DIV/0! 6,00% 15 afios de obligado cumplimiento
15 Burgos 12000 6 500 6,00%
16 Cadiz 4500 4,465 992 6,50% Inquilino: cadena de alimentacién
17 Huelva 11000 21,5 1955 5,00% Operador internacional de ler nivel
18 Madrid (Vicalvaro) 9800 6,5 663 4,00%
19 Soria 1500 2,42 1613 7,00% Alquilada a supermercado
. Alquilada a cadena de alimentacion, contrato 30
20 Palencia 1800 2,452 1362 6,00%

afios (7 de obligado cumplimiento)

Como se puede apreciar, y tal como se indica en la secciones anteriores, el mercado de inversion
industrial hasido uno de los mas fuertes dentro del sector inmobiliario, mostrando yields
historicamente bajas para el sector. En las zonas prime de Madrid, las rentabilidades se ubican entre
4,20%y 5,25%. Todos los inmuebles que se muestran en la primera seccion del cuadro (transacciones)

son mas atractivos a nivel de inversion que el inmueble objeto de valoracion ya que tienen un mercado
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para la ocupacion bastante mayor que el edificio NET-Pharma, el cual se concentra en el nicho de

mercado de las farmacéuticas.

Por otro lado, analizando las ofertas encontramos que inmuebles logisticos de alta calidad, ubicados
en ciudades secundarias y alquilado a empresas con solvencia con contratos a largo plazo, muestran
rentabilidades entre 4% y 7%, y en su mayoria en torno al 6%-6,50%. Si bien, el inmueble a valorar
tiene una actividad mas restrictiva que estos comparables, su ubicacion es significativamente mejor,

y también cuenta con condiciones del contrato muy favorables para el inversor.

En base a los comparables, estimamos que la rentabilidad que exigiria un posible comprador del

edificio NET-Pharma estaria en torno a 5,25% y 5,75%
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Valoracion
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4. VALORACION

4.1. Método de Valoracion

Hemos empleado el Método del Descuento de Flujos de Caja (DCF) sobre un periodo de 10 afos para

llegar a nuestra opinion sobre el Valor de Mercado de los inmuebles de referencia.

El Método del Descuento de Flujos de Caja (DCF) consiste en proyectar los flujos de ingresos netos
futuros y luego descontarlos a una tasa determinada (representativa de la tasa de rendimiento que

un inversionista potencial esperaria de esta propiedad) para llegar a un valor presente neto (NPV).

El flujo de ingresos netos se compone de:

e Ingresos brutos del alquiler

e Valor de salida de la propiedad (= valor en reventa al final del flujo)
Menos

e Gastos operativos
e CAPEX o inversiones

e Gastos de adquisicion

La indexacion y el crecimiento del mercado se reflejan en el cash flow. Debe destacarse que las
suposiciones sobre estos dos elementos son las propias estimaciones del valorador basadas en

pronosticos, experiencia y conocimiento del mercado.

Supuestos Especiales

El cliente no ha facilitado copia de la Licencia de Funcionamiento/ Actividad del edificio objeto del
presente Informe. La valoracion inmobiliaria se ha realizado asumiendo la continuidad del uso actual
del inmueble. No se han considerado en la valoracién los posibles acuerdos de gestion o

arrendamientos existentes relativos a la operacion del activo.
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4.2. Renta de Mercado

Renta a fecha de valoracion:

El inmueble objeto de valoracion ha sido recientemente alquilado al antiguo propietario en una
operacion de sale and lease back con una renta anual de 900.000 euros, es decir, 75.000
euros/mes. Considerando la superficie total del inmueble, 7.830 m2, la renta unitaria es de 9,58

€/m2/mes.

Segun lo dispuesto en el contrato de alquiler, estos ingresos son de obligado cumplimiento durante
los primeros 7 afos del flujo de caja, incrementandose en el afo 2 en base al IPC + 2%, y para los

anos posteriores en base al IPC (sin incremento adicional).

El inquilino tiene la potestad de renovar el contrato por dos periodos consecutivos de 5 afios cada
uno y un tercer periodo de 3 afios. En base al contrato de arrendamiento, se entiende que, si el
inquilino decide renovar el contrato, la renta sera actualizada en base al IPC ya que el contrato

no especifica que se realizara la revision a renta de mercado.

A efectos de la valoracion, se asume que el inquilino renovara el contrato, por lo cual, los ingresos
en el periodo del flujo de caja son los establecidos en el contrato de arrendamiento junto con las

revisiones de renta definidas por el mismo para cada afo.

Renta de mercado:

En base al estudio de mercado que se muestra en la Seccion 3.3, hemos estimado la renta de
mercado del inmueble en 852.696€/ano, es decir, 71.058€/mes, representando una renta unitaria
de 9,08€/m2/mes.

Para este calculo, se ha considerado el espacio especifico de oficina e industrial del inmueble,

asi como las plazas de garajes existentes.

En base a los comparables analizados y a las caracteristicas especificas del inmueble
(recientemente remodelado, calidades medias-altas, muy buena ubicacion dentro de la zona,
buena visibilidad) hemos estimado una renta unitaria de 9€/m?2/mes para el espacio de oficina,
mientras que para el espacio industrial se ha estimado una renta de 7 €/m?/mes. Finalmente, el

alquiler de las plazas de garaje se estima a 55 €/plaza/mes.

El calculo de la renta total resultante se muestra en la siguiente tabla.
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Uso Sup. Construida Renta Renta de Mercado
(m2) (€/m2/mes) Total (€/mes)
Oficinas 5.649 9,00 50.841
Industrial 2.181 7,00 15.267
Plazas de garaje 90 55,00 4,950
Renta Total Mensual 71.058

Renta Total Anual 852.696

Nuestra estimacion de renta de mercado es un 5% menor a la renta pactada (75.000 €/mes) lo cual se
considera una contingencia aceptable en el mercado inmobiliario (<10%). Sin embargo, no afecta al

valor del inmueble ya que el contrato firmado, incluyendo sus renovaciones, es a largo plazo (20 afos)

4.3. IPC

El Incremento de Precios al Consumo se ha estimado en el 2% el primer afho y en el 1,50% en adelante.

La actualizacion de renta una vez transcurrido el primer aiio de contrato es del IPC + 2%, en base a
las estipulaciones del contrato.

4.4. Crecimiento de Mercado

Para el proposito de esta valoracion hemos adoptado un enfoque conservador, estimando el
crecimiento de mercado en linea con el IPC. Sin embargo, la renta de mercado no entra en ninguno

de los afos del flujo de caja ya que su duracion, 10 afos, es menor al término del contrato, 20 afos.

4.5. Gastos no recuperables

Hemos estimado los siguientes gastos no recuperables en base a las condiciones del contrato:

Management 1,50% de la renta anual
Seguro 1,00% de la renta anual
IBI 1,50% de la renta anual a partir del
ano 8
Contingencias 1,00% de la renta anual
TOTAL ANO 1 32.500 €
4.6. Capex

El inmueble se encuentra un estado de conservacion muy bueno ya que ha sido recientemente

remodelado. Ademas, el inquilino es responsable del mantenimiento y conservacion del inmueble
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junto con una serie de trabajos especificos a realizar. En base a esto, y a la péliza de seguro, no se

ha incluido ninguna contingencia en concepto de CAPEX en el flujo de caja.

4.7. Costes de adquisicion

De acuerdo con la practica estandar del mercado, hemos considerado un coste de adquisicion de

2,50% del valor estimado.

4.8. Exit Yield y Tasa de Descuento

En el caso del activo valorado entendemos que, por su ubicacion, uso y la calidad de la construccion,

hemos estimado una exit yield del 5,50%.
En cuanto a la Tasa de Descuento, hemos estimado una tasa del 7% durante el periodo de 10 afos.

En base a estos parametros estimamos el Valor de Mercado neto del inmueble valorado en

15.460.000¢€. El perfil de rendimiento de la inversion es el siguiente:

Parametros Valoracion %

Net initial yield - ano 1 5,48
Running yield - afio 2 5,70
Running yield - year 3 5,79
Tasa de Descuento (IRR) 7,00

El calculo de DFC se incluye en el ANEXO.

Nota explicativa de las condiciones del mercado: Coronavirus (COVID-19)

El brote de COVID-19, declarado por la Organizacion Mundial de la Salud como “Pandemia Global” el 11
de marzo de 2020, ha impactado y sigue afectando muchos aspectos de la vida diaria y la economia global,
y algunos mercados inmobiliarios han experimentado niveles mas bajos de actividad transaccional y
liquidez. Muchos paises han implementado restricciones de viaje y se han aplicado "bloqueos” en diversos
grados. Si bien ahora se han levantado las restricciones en algunos casos, los cierres locales pueden
continuar desplegandose seglin sea necesario y es posible que surjan nuevos brotes significativos también

llamados "olas".

La pandemia y las medidas tomadas para hacer frente a COVID-19 contintan afectando las economias
y los mercados inmobiliarios a nivel mundial. No obstante, a la fecha de valoracion, algunos mercados
inmobiliarios han comenzado a funcionar de nuevo, con voliUmenes de transacciones y otra evidencia
relevante volviendo a niveles donde existe una cantidad adecuada de evidencia de mercado sobre la
cual basar opiniones de valor. En consecuencia, y para evitar dudas, no se informa que nuestra
valoracion esté sujeta a "incertidumbre de valoracion material” segun lo definido por VPS 3y VPGA 10
de RICS Valuation - Global Standards. No obstante, le recomendamos que actualice esta evaluacion

con frecuencia.
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4.9. Analisis DAFO
Debilidades

e Elinmueble esta adaptado/disenado para un uso especifico, en este sentido es menos flexible

que otros inmuebles
Amenazas

e La incertidumbre econémica actual podria afectar la solvencia econdomica de las empresas
que ocupan el inmueble, sin embargo esto se considera poco probable dado el sector al que

pertenecen.
Fortalezas
e Situacion en una zona muy consolidada al norte de Madrid
e Inmueble en muy buen estado y recientemente remodelado con calidades medias-altas
e Contrato a largo plazo
e Al ser un solo inquilino el inmueble requiere de poca gestion administrativa
e Excelentes comunicaciones tanto por transporte privado como publico
e  Muy buena visibilidad
Oportunidades

e El sector farmacéutico ha crecido en demanda tras la crisis del Covid19.
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4.10. Valor de Mercado

De acuerdo con el contenido y suposiciones incluidas en este informe, consideramos que, segln el

Método de Comparacion, el Valor de Mercado de la propiedad valorada a fecha de valoracion es de:

EUR 15.460.000

(QUINCE MILLONES CUATROCIENTOS SESENTA MIL EUROS)

El valor de mercado anterior refleja un valor aprox. de 1.974 EUR/mZ2.

Madrid, a 15 de enero de 2022.

Diego Vilaré Colaianni MRICS
Director Valuation & Advisory

Gesvalt, S.A.

W @/’L-’V(: ¢

Luisa Leirado Uceda
Consultor Valuation & Advisory

Gesvalt, S.A.


u0454
Firma KL

u0454
Diego Vilaró
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A.2 Fotografias
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A.3 Planos de planta
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A.4 Nota simple

REGISTRO DE LA PROPIEDAD ALCOBENDAS 1
AVDA ESPANA N° 17

ALCOBENDAS - MADRID C.P. 28100

TEL- 916522054 /| FAX- 916534818

Fecha Emisidn:
VEINTE DE JULIO DEL ANO DOS MIL VEINTIUNG
Solicitanta:
DOUEBLE DIGIT PARTHNERS SOCIEDAD LIMITADA
Causa del interés legitimo:
Investigacién juridica sobre el objeto, su titularidad o limitaciones

SE ADVIERTE QUE LA INFORMACION REGISTRAL QUE CONSTA A CONTINUACION SOLO PODRA SER
UTILIZADA PARA LA FINALIDAD ALEGADA EN LA SOLICITUD DE ESTA NOTA SIMPLE INFORMATIVA.

FINCA DE ALCOBENDAS N*: 29726 de ALCOBENDAS
CODIGO REGISTRAL UNICO: 28134000036021

DESCRIPCION DE LA FINCA

URBANA: Parcela de terreno en término municipal de Alcobendas, al sitio denominado Arroyo de la
Vega y Carretera de Francia, que se identificara como parcela letra "A", situada en la parte derecha
entrando de la finca matriz de la que procede, hoy ndimero veintidés de la carretera de Fuencarral. Tiene
una superficlie de dieciocho mil desclentos veintisédls metros cuadrados. Linda: por su frente, al
Sureste, en linea de ochenta y un metros cincuenta centimetros, con la antigua carretera de Francia,
hoy Carretera de Fuencarral a Alcobendas; por la derecha, entrando, al Noroeste, en linea quebrada
compuesta de tres rectas de cuarenta y sels metros, tres metros cincuenta centimetros y clento
cuarenta y cuatro metros ochenta centimetros y formando un angulo con la linea de fachada de ochenta
y slete grados aproximadamente, con terrenos propledad de Miele S.A.; por la izquierda, al Suroeste, en
linea quabrada de clento sesenta metros cuarenta y tres metros vy cincuenta y nuave metros la primera
formandeo un dngulo de ochenta y siete grados aproximadamente con la linea de fachada, con el resto
de la finca matriz, que se identificard como parcela letra B y con terrenos propledad de Kemicap S.A.; y
por &l fondo, al Noroeste, en linea ligeramente quebrada de tres rectas de sesenta y cuatro metros
nueve centimetros, quince metros y dieciocho metros, con el denominado Arroyo de la Vega. Sobre
dicha parcela se ha construide un EDIFICIO compuesto de tres cuerpos, destinados a PLANTA DE
PRODUCCION FARMACEUTICA, ALMACEN Y OFICINAS ADMINISTRATIVAS, con una superficie total
construida de siete mil ochoclentos treinta metros cuadrados. Los tres cuerpos de edificacién estan
adosados y separados por juntas de dilatacién de cincuenta centimetros entre ejes de soportes a uno y
otro lado de la junta. El EDIFICIO DE OFICINAS esti situado en el extremo izquierdo de la edificacion,
con una planta rectangular de veinticuatro por cincuenta y seis metros, en médulos de ocho por ocho
metros. Consta de tres plantas, denominadas primera -de quinientos doce metros cuadrados de
superficie-; planta baja -de mil trescientos cuarenta y cuatro metros cuadrados de superficie- y
semisdtano, que pertenece funclonalmente al edificio de produccién. Este cuerpo de edificacién esta
coronado por una cipula de vidrio con estructura-soporte a baze de perfilez-tubo y de una altura de
doce con sesenta metros. El EDIFICIO DE PRODUCCION esta situado en el centro de la edificacion y
consta de dos plantas, denominadas planta semisdtano y planta baja: la planta de semisdtano tiene una
superficie de dos mil cuatrocientos ochenta metros cuadrados; vy la planta baja, de mil clento sesenta y
cinco metros cuadrados. En este edificio se encuentra todo el sistema y zonas de produccién de unos
laboratorios farmacéuticos. EL EDIFICIO ALMACEN esta situado en el extremo derecho de la edificacion
y consta de una nave de planta rectangular de treinta y tres por cuarenta metros y dos entreplantas
sobre la misma de clento cincuenta y cuatro y cincuenta y un metros cuadrados, respectivamente. Esta
edificacién se destina al almacenaje de los productos farmacéuticos elaborados y materias primas,
-ancontrandose en esta zona los muelles de carga del edificio- y a despaches en las entreplantas. El
resto de la superficie de la parcela se destina a aparcamiento, ajardinamiento de la zona de entrada
principal y controles. REFERENCIA CATASTRAL: 5473223VK4857S0001KZ.

OBSERVACIONES:

-Segin resulta de la segunda nota extendida al margen de la inzcripcién 5° de compraventa, en la planta
industrial existente en la finca objeto de esta nota se ha desarrollado una actividad potencialmente
contaminante, con presencia de TPHs, en concentraciones que no suponen riesgos inaceptables para la
salud humana. Y, mediante Resolucién dictada el dia diez de julio de dos mil diecisiete por el Director
General del Medio Ambiente de la Comunidad de Madrid, se declara cumplido el tramite relative a la

http:/hwww._registradores.org
. ____________________________________________________________________________|

| de este documents s pueds comprobar medianle su codigo seguro de veriicacion (CSV) en hilp:www_registradanes orglcsy
122083946
d44-6T0eb0ed-12a83412-ddadic30-bddE5b52 -addd T 3 5c-BEdEMBe T -B8dedB0B
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pmsunE on del Informe de Siuacion por Tlausura de dicha a-cﬂﬂﬂaﬂ, conlorme a 1o El:punsfu por al
articulo 3.4 del Real Decreto 9/2015, de 14 de enero.

-No se encuentra coordinada graficamente con el Catastro, en los términos del articulo 10 de la Lay
Hipotacaria.

TITULARIDADES

NOMERE TITULAR M.IF. TOMO LIBRO FOLIO ALTA

INICIATIVAS DEL JARAMA, 5.A..U. AB2483181 770 672 69 5
-100,00% del pleno dominio, por titulo de compraventa.

Formalizada en escritura autorizada el dia 06 de junio de 2016, por la Notario de Alcobendas dofia Pllar
Montserrat Ortega Rincdn, n® 1196/2016 de protocolo, en unién de diligencia de subsanacién expedida
al dia 19 de julio de 2016, por la citada Notario.

CARGAS PROPIAS

AFECTA, durante el plazo de cinco afos, al pago de la liquidacion o liquidaciones complementarias que
an su caso puedan girarse del Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actosg Juridicos
Documentados, por el acto o contrato a gue se reflere la Inscripeldn 5%,

Alegada exencion del acto o contrato a que se refiere la segunda nota extendida al margen de la
inscripcidn 57, queda afecta esta finca por cinco afos al pago de la liquidacidn o liguidaciones gque en
su caso procedan por el Impuesto de Trazsmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados.

Una HIPOTECA a favor de BANCO BILBAD VIZCAYA ARGENTARIA, S.A., SOMETIDA A LA CONDICION
SUSPENSIVA DE LA ENTREGA DEL PRESTAMO, per un plaze que finalizara el dia treinta y uno de mayoe
de dos mil treinta, para responder: de la devolucién del capital del préstamo, CINCO MILLONES CIEN
MIL EUROS; del pago de los intereses ordinarios convenidos que, a efectos hipotecarios, se fijan en el
tipo méximo del sels por clento nominal anual, limitindose ademds esta responsabilidad, a efectos de
lo dispuesto en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria, en la cantidad méxima de TRESCIENTOS SEIS MIL
EUROS; del pago de los intereses de demora convenidos, al tipo maximo a efectos hipotecario del
dieciocho por clente nominal anual, limitindose ademds esta responsabilidad, a efectos de lo dispuesto
an el articulo 114 de la Ley Hipotecaria, en la cantidad méxima de UN MILLON QUINIENTOS TREINTA
MIL EUROS; del pago de las costas procesales, limitindose hipotecariamente esta responsabilidad a
una cantidad maxima igual al diez por ciento del capital del préstamo; v del pago de los gastos por
tributos, gastos de comunidad y primas de seguro correspondientes a la finca hipotecada, que fuesen
anticipados por el Banco, limitindose hipotecariamente esta responsabilidad a una cantidad maxima
igual al dos por clento de dicho capital. Constituida en la inscripcién 67, practicada con fecha
diecinueve de julio del afo dos mil dieciocho, en virtud de otorgada el veintidés de mayo de dos mil
dieciocho ante la Motario de Alcobendas dofia Pilar M. Ortega Rincén, nimero 1384 de protocolo.
MODIFICADA v AMPLIADA segin consta en la inscripcién 7*, practicada con fecha dieciocho de mayo
de dos mil veinte, para responder ademas de la cantidad de UN MILLON DE EUROS a que asciende el
capital del prézstamo objeto de la ampliacién. Los intereses ordinarios gue a efectos hipotecarios se
fijan en el tipo maximo de sels enteros por clento, limitindose ademas esta responsabilidad, a los
efactos del art. 114 de la Ley Hipotecaria, en la cantidad médxima de SESENTA MIL EUROS. Los
interezes de demora, pactados al tipo maximo a efectos hipotecarios del dieciocho enteros por ciento
nominal anual, limitindoss ademas esta responsabilidad, a efectos de lo dispuesto en el articulo 114 de
la Ley Hipotecaria, en la cantidad maxima de TRESCIENTOS MIL EUROS. Las costas procesales,
limitdndose hipotecariamente esta responsabilidad a una cantidad méaxima igual al diez enteros por
clento del capital objeto de la ampliacién del préstamo; y los gastos por tributos, gastos de comunidad
y primas de seguro correspondientes a la finca hipotecada que fuesen anticipados por el Banco,
limitdndose hipotecariamente esta responsabilidad a una cantidad méxima igual al dos enteros por
clento del capital objeto de la ampliacidn del préstamo, segin resulta de la escritura otorgada el dia
treinta de enero de dos mil veinte, ante el notario de Alcobendas, don Eduardo Martin Alcalde, ndmero
255 de protocolo y de otra complementaria y de subsanacion de la anterior, otorgada el dia trece de
mayo de dos mil veinte, ante el citade notario de Alcobendas, sefior Martin Alcalde, nimero 933 de
protocolo.

AFECTA, durante el plazo de cinco afios, al pago de la liquidacion o liguidaciones complementarias que
en su caso puedan girarse del Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados, por el acto o contrato a que =e refiere la inscripcion 6°.

http:/weww registradores.org P
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urante el plazo de cinco anos, al pago de la liguidacion o liquidaciones complementarias que
en su caso puedan girarse del Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados, por el acto o contrato a que se refiere la inscripelén T2

Documentos relativos a la finca presentados y pendientes de despacho, vigente el asiento de
presentacion, al cierre del Libro Diario del dia anterior a la fecha de expedicién de la presente nota:
NO hay documentos pendientes de despacho

AVISO: Los datos consignados en la presente nota se refleren al dia VEINTE DE JULIO DEL ANO DOS
MIL VEINTIUND antes de la apertura del diario.

HONORARIOS: 3,64 EUROS.- WA INCLUIDO. Arancel Nro. 4.

A los efectos del Reglamento General de Proteccién de Datos 2016/679 del Parlamento Europeo y del
Consejo, de 27 de abril de 2016, relativo a la proteccion de las personas fisicas en lo que respecta al
tratamiento de datos personales y a la libre circulacién de estos datos (en adelante,
S#8220;RGPD&ES221;), queda informado:

-De conformidad con lo dispuesto en la solicitud de publicidad registral, los datos personales
expresados en la misma han sido y serdn objeto de tratamiento e incorporados a los Libros y archivos
del Registro, cuyo responsable es el Registrador, siendo el uso y fin del tratamiento los recogidos v
previstos expresamente en la normativa registral, la cual sirve de base legitimadora de este tratamiento.

-Conforme al art. 6 de la Instruccién de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 17 de
febrero de 1998, el titular de los datos queda informado que los mismos serdn cedidos con el objeto de
satisfacer el derecho del titular de la/s fincal/s o derechol/s inscritos en el Registro a ser informado, a su
instancia, del nombre o de la denominacién y domicilio de las personas fisicas o juridicas que han
recabado informacién respecto a su persona o blenes.-

- El periodo de conservacion de los datos se determinard de acuerdo a los criterios establecidos en la
legislacién registral, resoluciones de la Direccién General de los Registros y del Notariado e
instrucciones colegiales. En el caso de la facturacién de serviclos, dichos periodos de conservacién se
determinarian de acuerdo a la normativa fiscal y tributaria aplicable en cada momento. En todo caso, el
Registro podra conservar los datos por un tiempo superior a los indicados conforme a dichos criterios
normativos en aquellos supuestos en que sea necesario por la existencia de responsabilidades
derivadas de la prestacién servicio.-

- La informacién puesta a su disposicidn es para su uso exclusivo y tiene caracter intransferible y
confidencial y Gnicamente podra utilizarse para la finalidad por la que se solicité la informacién. Queda
prohibida la transmisién o cesién de la informacién por el usuario a cualquier otra persona, incluso de
manera gratuita.-

- De conformidad con la Instruccién de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 17 de
febrero de 1998 queda prohibida la incorporacion de los datos que constan en la Informacién registral a
ficheros o bases Informaticas para la consulta individualizada de personas fizsicas o juridicas, incluso
expresando la fuente de procedencia.-

En cuanto resulte compatible con la normativa especifica y aplicable al Registro, se reconoce a los
interesados los derechos de acceso, rectificacién, supresién, oposicidn, limitacién y portabilidad
establecidos en el RGPD citado, pudiendo ejercitarlos dirigiendo un escrito a la direccion del Registro.
Del mismo modo, el usuario podra reclamar ante la Agencia Espafiola de Proteccién de Datos (AEPD):
www.agpd.es. Sin perjuicio de ello, el interesado podra ponerse en contacto con el delegado de
proteccidn de datos del Registro, dirigiendo un escrito a la direccién dpo@corpme.es

ADVERTENCIAS

- Esta informacién registral tiene valor puramente indicativo, careclendo de garantia, pues la libertad o
gravamen de los bienes o derechos Inscritcs, solo se acredita, en perjuicio de tercero, por

http:/fwsww_registradores_org
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A.5 Ficha catastral
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A.6 Programa de Mantenimiento a 5 afios

|IC-10

-Instalacién Climatizacién y ventilacion,
_Instalacién eléctica de baja tensién.

-Instalacién de telecomunicaciones.
-Instalacién grupo electrégeno.
-Servicio de Urgencias 24 horas/365 dias.

-Control de piag‘asi

-Jardines y plantas
-Gesti6n Administratjva

|SYSTEM ELECTRONICS

-Cémaras lectura matriculas
-Tornos

-Baranda extraible acero inox
-Equipo comedor y software
-Equipos lecturas de huellas y software
-Ventosas electromagnéticas

~-Muelles hidriulicos

-Pulsador de emergencia

-Ascensor

-Montacargas

-Gesti6n de residuos
-Lineas de vida

-Limpieza

-Auxiliares de seguridad

-Vigilancia nocturna

- Revisién de pararrayos i

-Mantenimiento Centro Transformacién.

-PCI

-Instalacién fontanerfa y saneamiento locales.

- mensual
- mensual

- trimestral
- trimestral
- anual

- mensual

trimestral
mensual

~ |mensual

a demanda

mensual

_ |mensval
_|mensual
_janual

mensual
mensual

|mensual

anual
anual B
trimestral
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A.7 Urbanismo

| DELIMITACIONES
+#==+=--+ | LIMITE DE TERMINO MUNICIPAL
SU SUELO URBANO
SURT SUELO URBANIZABLE EN REGIMEN TRANSITORIO
SUS SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO
SUNS | SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO
RSI N\ RED SUPRAMUNICIPAL DE INFRAESTRUCTURAS / RESERVA VIARIO SUPRAMUNICIPAL

RSI-A RED SUPRAMUNICIPAL DE INFRAESTRUCTURAS AEROPORTUARIAS
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ORDENACION PGOU 2009

ORDENANZA TRANSFORMACION "Caretora de Fuencarmal I' N° 9.4,
(Zona 6. Industria Grado 1°. Transformacién a Zona 5. Terdciario Grado 20°)

D EoMANGATRANSEORMACION Caryters de Fysnosral * 0092 om
B o O s i

ZONA VERDE RED LOCAL

N ZONA DE PROTECCION DE CARRETERAS
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A.8 Contratos de subarrendamiento
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A.9 Flujo de Caja
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EDIFICIO NET-PHARMA, ALCOBENDAS

Income (Rents)

Tenants GLA

LOGISTIC WAREHOUSE AZUQUEC! 7.830 900.000 936.000 950.040 964.291 978.755 993.436 1.008.338 1.023.463 1.038.815 1.054.397
Rent occupied units 900.000 936.000 950.040 964.291 978.755 993.436 1.008.338 1.023.463 1.038.815 1.054.397
Total rental growth 100% 104% 106% 107% 109% 110% 112% 114% 115% 117%
Average rent (€/m2/month) 9,58 9,96 10,11 10,26 10,42 10,57 10,73 10,89 11,06 11,22
CPI 2,00% 1,50% 1,50% 1,50% 1,50% 1,50% 1,50% 1,50% 1,50% 1,50%
ERV growth (on top of CPI) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Total Gross Rent 900.000 936.000 950.040 964.291 978.755 993.436 1.008.338 1.023.463 1.038.815 1.054.397

Non Recoverable Expenses

Management 1,50% 13.500 14.040 14.251 14.464 14.681 14.902 15.125 15.352 15.582 15.816
IBI 0 0 0 0 0 0 0 15.352 15.582 15.816
Insurance 1,00% 9.000 9.360 9.500 9.643 9.788 9.934 10.083 10.235 10.388 10.544
Contingencies 1,00% 9.000 9.360 9.500 9.643 9.788 9.934 10.083 10.235 10.388 10.544
Total Annual Costs 31.500 32.760 33.251 33.750 34.256 34.770 35.292 51.173 51.941 52.720

Total Net Rent 868.500 903.240 916.789 930.540 944.499 958.666 973.046 972.290 986.874 1.001.677
Exit Value 18.212.313
Net cash-flow4 -15.846.500 868.500 903.240 916.789 930.540 944.499 958.666 973.046 972.290 986.874 19.213.990
Running yield (Net operating Income/Gross Market Value exc. Capex) 5,48% 5,70% 5,79% 5,87% 5,96% 6,05% 6,14% 6,14% 6,23%

IRR before finance 7,00%

Exit Yield 5,50%

Gross Market Value 15.846.500

Capex

Gross Market Value - Capex 15.846.500

Adquisition costs 386.500

Net Market Value 15.460.000
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A.10 Principios Generales Adoptados en la Preparacion de Valoraciones e Informes segun el
“Red Book”

A continuacion, se incluyen los principios generales bajo los que preparamos usualmente nuestras
Valoraciones e Informes. Estos son de aplicacion a menos que se haya acordado alguna variacion con

el solicitante lo contrario y asi se mencione explicitamente en el informe.

RICS Appraisal and Valuation Standards Manual

Todos los trabajos se desarrollan de acuerdo con los Estandares de Valoracion y Reglas de la Practica
de la Valoracion, contenidas en la Edicion del “Red Book” “Valoracion RICS Estandares
Profesionales”, publicado en julio de 2017 por la “Royal Institution of Chartered Surveyors”, por

valoradores que cumplen con los requerimientos contenidos en el Manual mencionado.

Bases de Valoracion

Nuestros informes presentan la finalidad de la valoracion y, a menos que se indique otra cosa, la
base de valoracion es la que se define en el “Valoracion RICS Estandares Profesionales”. Asimismo,

la definicion complete de las bases de valoracion que hemos adoptado esta incluida en este informe.

Clausulas Onerosas

Para la realizacion de este informe de valoracion, hemos asumido que los actives estan libres de

cargas, incluidas hipotecas.

Costes de Disposicion y Responsabilidades

No se ha realizado ningin descuento motivado por plusvalia u otro tipo de impuesto que pudiera
existir en el caso de una enajenacion o venta. Todos los actives se han supuesto libres de hipotecas

u otras cargas que tengan como respaldo estos activos.

Las valoraciones se han preparado y se expresan excluyendo IVA, a menos que se acuerde otra

opcion.
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Fuentes de Informacion

Aceptamos como completa y correcta la informacion que el solicitante nos aporta, tales como
tenencia, propietarios, licencias, aprobaciones urbanisticas y resto de informacion, indicada en

nuestro informe.

Documentacion

Normalmente, no revisamos juridicamente escrituras de propiedad, de préstamos o leasing.
Asumimos, a menos que se nos notifique lo contrario, que los titulos de propiedad cumplen con la
legalidad vigente, que toda la documentacion es coherente y que no existen gravamenes,
restricciones, servidumbres u otras circunstancias de naturaleza onerosa que afectarian al valor del
activo objeto de valoracion, asi como litigios pendientes. Recomendamos que toda informacion legal

sea revisada por expertos legales.

Arrendatarios

Aunque reflejamos nuestra impresion general de la calidad de los inquilinos, no realizamos
investigaciones acerca de la situacion financiera de los actuales o potenciales inquilinos, de manera
habitual, a menos que nos sea requerido explicitamente. Cuando los alquileres existentes son la base
de nuestras valoraciones, a menos que se nos informe de lo contrario, que los inquilinos son capaces

de cumplir sus obligaciones contractuales, tanto en rentas como en cualquier otro requisito.

Medicion
Todas las mediciones se realizan de acuerdo con la practica habitual del Mercado local, excepto

cuando se indica expresamente que se han obtenido por otra fuente.

Urbanismo y Otras Regulaciones Administrativas

La informacion urbanistica, cuando ello es posible, se obtiene verbalmente de las autoridades
competentes en materia urbanistica y, si se nos requiere confirmacion, recomendamos que dicha

confirmacion sea obtenida por expertos legales en materia urbanistica.

Inspecciones Estructurales

A menos que se nos instruya especificamente, no llevamos a cabo inspeccion estructural alguna, no
realizamos ensayos ni aseguramos que la propiedad objeto de valoracion esté libre de defectos.
Procuramos reflejar en nuestros informes de valoracion aquellos defectos que se muestran durante

las visitas de inspeccion e, incluso, los costes de reparacion de aquellos defectos aparentes.

Materiales Defectuosos
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Normalmente, no llevamos a cabo investigaciones “in situ” para averiguar si un edificio ha sido
edificado o ha sido reformado utilizando materiales defectuosos o técnicas (como por ejemplo
cemento aluminoso, asbestos, etc.). A menos que se nos informe de lo contrario, nuestras

valoraciones se realizan suponiendo que dichos materiales o técnicas no han sido utilizadas.

Condiciones del Terreno

Normalmente, no llevamos a cabo investigaciones “in situ” para determinar la adecuacién de las
condiciones del suelo para el fin para el que se valora. No llevamos a cabo estudios arqueologicos,
medioambientales. A menos que se nos informe de lo contrario, nuestras valoraciones se llevan a cabo
suponiendo que no existen impedimentos provenientes de aquellas disciplinas y no se imputan costes

extra, derivados de estos extremos.

Servicios

Que la propiedad esta conectada o es posible conectarla a las redes publicas de gas, electricidad,

agua, telecomunicaciones y evacuacion de aguas residuales.

Contaminacion

A menos que seamos instruidos expresamente, no llevamos a cabo investigaciones “in situ” o
evaluaciones ambientales, o investigaciones de registros historicos, para establecer si una propiedad
esta o ha estado contaminada. Por este motivo, a menos que se nos informe de lo contrario, nuestras
valoraciones se llevan a cabo suponiendo que los activos objeto de valoracion no estan afectados por
contaminacion. Sin embargo, si durante el proceso de inspeccion de la propiedad y durante
investigaciones pertinentes para la preparacion de la valoracion, pudiéramos sospechar que el suelo

podria estar contaminado, transmitiriamos al solicitante nuestras sospechas.

Deudas

En el caso de propiedades donde las obras de construccion estan en curso o bien han finalizado
recientemente, normalmente no llevamos a cabo ningln descuento por ninguna obligaciéon ya
incurrida pero no liberada con respecto a las obras, tales como deudas u obligaciones con contratas,

sub-contratas o cualquier técnico involucrado.
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ANEXO V: INFORME SOBRE LA ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y SISTEMA DE CONTROL
INTERNO DE LA SOCIEDAD
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1- DESCRIPCION DE LA SOCIEDAD

IBI Lion SOCIMI, S.A (“IBI Lion™) es una sociedad anénima acogida al régimen de Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), cuyo domicilio social se encuentra ubicado en la
Calle Velazquez 17, 52 planta, 28001, Madrid. (Espafia) (la “Sociedad”).

La principal actividad de la Sociedad, siguiendo el requisito exigido a este respecto por el articulo 2 de la Ley
11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (la “Ley de SOCIMIs”), consiste en la adquisicion y promocion de inmuebles de naturaleza urbana
para su arrendamiento.

Con fecha 13 de enero de 2021, la Sociedad, se constituyé como sociedad anénima por tiempo indefinido, con
domicilio social en Madrid y bajo la denominacion social de Tarrytown, S.A.

Con fecha 21 de junio de 2021, I1BI Investment House Ltd., adquirié el 100% de las participaciones sociales de
Tarrytown, S.A 'y se procedid al cambio de denominacion social de la Sociedad pasandose a denominar IBI Lion
S.A. En esa misma fecha se cambi6 el domicilio social.

El 2 de agosto de 2021, el entonces accionista Unico de la Sociedad, 1Bl Investment House, Ltd., decidié optar
por la aplicacion del régimen especial en el Impuesto sobre Sociedades de las SOCIMIs previsto en la Ley
11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario, con efectos para los periodos impositivos iniciados a partir del 1 de enero de 2021.

Con fecha 16 de diciembre de 2021, IBI Lion adquiri6 el inmueble situado en Madrid, Carretera Fuencarral 22,
Alcobendas, alquilado en su totalidad a Iniciativas Del Jarama S.A.U.

Con fecha 2 de junio de 2022 IBI Lion Project Clouded Leopard, S.L.U., filial integramente participada por la
Sociedad, adquirié el inmueble situado en Valencia, Poligono industrial de Carrases n°10, Lliria, alquilado en
su totalidad a Conforama Espafia, S.A.

2- OBJETO DE LA SOCIEDAD

1. La Sociedad tiene por objeto social principal el ejercicio de las siguientes actividades, ya sea en territorio
nacional o en el extranjero:

(a) la adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento,
incluyendo la actividad de rehabilitacion de edificaciones en los términos establecidos en la Ley
37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el VValor Afiadido, o la norma que la sustituya en
el futuro;

(b) la tenencia de acciones o participaciones en el capital de sociedades cotizadas de inversion en el
mercado inmobiliario (“SOCIMIs”) o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol
que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al
establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién
de beneficios;

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

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

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

3. Las actividades integrantes del objeto social podran ser desarrolladas por la Sociedad, total o parcialmente,
de modo indirecto, mediante la titularidad de acciones o de participaciones en sociedades con objeto social
idéntico o analogo.

4. Queda excluido el ejercicio directo, o el indirecto cuando fuere procedente, de todas aquellas actividades
reservadas por la legislacion especial. Si las disposiciones legales exigiesen para el ejercicio de alguna
actividad comprendida en el objeto social algin titulo profesional, autorizacién administrativa previa,
inscripcion en un registro pablico, o cualquier otro requisito, dicha actividad no podré iniciarse hasta que se
hayan cumplido los requisitos profesionales o administrativos exigidos.

3- ESTRUCTURA DE GOBIERNO

El Consejo de Administracion, salvo en lo relativo a las materias reservadas a su sometimiento a la Junta de
Accionistas, es el maximo responsable de la decisién, supervision y control de la Sociedad, asi como de la
existencia y mantenimiento de un control interno adecuado Yy eficaz.

En el ambito de sus funciones de supervision y control, el Consejo de Administracién (i) fijara las estrategias y
directrices de gestion de la Sociedad, (ii) evaluara la gestion controlando el cumplimiento de los objetivos
marcados y el respeto al objeto e interés social de la Sociedad, (iii) establecera las bases de la organizacién
corporativa para asi garantizar la mayor eficiencia de la misma, (iv) implantara y velara por el establecimiento
de procedimientos de informacion a los accionistas y a los mercados en general que sean adecuados, (v) adoptara
las decisiones procedentes sobre las operaciones empresariales y financieras de especial trascendencia para la
Sociedad, (vi) aprobara la politica en materia de autocartera, y (vii) aprobara las bases de su propia organizacion
y funcionamiento para el mejor cumplimiento de estas funciones. Sin perjuicio de lo anterior, el Consejo de
Administracion se reservard competencia para aprobar, entre otras:

- La formulacién de las cuentas anuales, la Memoria, el Informe de Gestién y la propuesta de aplicacion
del resultado de la Sociedad, asi como las cuentas y el informe de gestion consolidados, y su presentacion
a la Junta General de Accionistas;

- El plan estratégico o de negocio de la Sociedad, los objetivos de gestion y presupuesto anuales, la politica
de inversiones y de financiacion, la politica de responsabilidad social corporativa y la politica de
dividendos;

- La determinacién de la politica de control y gestion de riesgos, incluidos los fiscales, y la supervision
de los sistemas internos de informacion y control.

Los accionistas de la Sociedad, velando por sus intereses y los de la Sociedad, han nombrado a los miembros
del Consejo con base en su formacion y experiencia. La composicién actual del Consejo de Administracion a
fecha del presente Documento Informativo es la siguiente:
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—D. David Lubetzky (Presidente y miembro del consejo de administracion)

El Sr. Lubetzky es Presidente y miembro del Consejo de Administracion desde el 21 de junio de 2021.

Desde 2018 el Sr. Lubetzky es consejero delegado de IBI Investment House, Ltd., compafiia cotizada en la Bolsa
de Tel Aviv y sociedad matriz de un grupo de empresas especializadas en la prestacion de servicios financieros
en el mercado israeli. Asimismo, el Sr. Lubetzky es consejero de multiples filiales de I1BI Investment House,
Ltd., incluyendo IBI Lion Management Group, Ltd., IBI Mutual Funds Management, Ltd. e IBI Amban
Investment Management, Ltd.

El Sr. Lubetzky tiene una amplia experiencia en la gestion de inversiones para clientes privados e institucionales
y esté especializado en instrumentos de inversion alternativos, en la estructuracion y planificacion de planes de
pensiones y en fiscalidad. El Sr. Lubetzky aporta una perspectiva empresarial e innovadora con la que siempre
trata de crear nuevas formas de beneficiar a los grupos de interés de IBI, incluyendo clientes, socios, accionistas
y empleados.

El Sr. Lubetzky es licenciado en Economia por la Universidad de Tel Aviv. Es titular de una licencia de gestion

de inversiones expedida por la Autoridad de Valores de Israel (Israel Securities Authority) y de una licencia de
agente de seguros de pensiones expedida por el Ministerio de Hacienda israeli.

— D. Nadav Berkovitch (Miembro del consejo de administracion)

El Sr. Berkovitch es miembro del Consejo de Administracion desde el 21 de junio de 2021.

Desde 2017 el Sr. Berkovitch es el responsable del area inmobiliaria de IBI Lion Investment House, Ltd. y se
ocupa de analizar y evaluar a las principales empresas inmobiliarias de Israel. EI Sr. Berkovitch es miembro del
consejo de inversion de IBI Pillar y miembro de los consejos de crédito y de gestion del riesgo de crédito de IBI
Amban Investment Management, Ltd.

Previamente, el Sr. Berkovitch fue analista durante més de doce afios en distintas empresas como Harel Finance,
Clal Insurance o Halman-Albudi Pension Fund y estuvo a cargo de las operaciones de empresas inmobiliarias

extranjeras en Israel.

El Sr. Berkavitch es licenciado en Economia y Empresariales por la Universidad Hebrea de Jerusalén y tiene un
master por la Universidad Bar-llan.

— D. Rafael Goldfeld (Secretario y miembro del consejo de administracion)

El Sr. Goldfeld es Secretario y miembro del Consejo de Administracion desde el 21 de junio de 2021.

Previamente, el Sr. Goldfeld ha sido consejero delegado y consejero de compafiias de inversién inmobiliaria en
Europa occidental habiendo cofundado compafiias de inversidn inmobiliaria en Europa y en los Estados Unidos
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de América, incluyendo una SOCIMI espafiola.

Con anterioridad, el Sr. Goldfeld ha trabajado en asuntos corporativos, comerciales, de “private equity”,
“venture capital”, “project finance” y fusiones y adquisiciones tanto nacionales como internacionales. El Sr.
Goldfeld ha asesorado a algunas de las mayores empresas publicas y privadas e inversores institucionales de
Israel y ha liderado negociaciones comerciales en representacion de algunas de las mayores empresas de Israel.

El Sr. Goldfeld es licenciado en Derecho y Asuntos Internacionales por la Universidad Hebrea de Jerusalén.

— D. Ohad Kleiner (Miembro del consejo de administracion)

El Sr. Kleiner es miembro del Consejo de Administracion desde el 21 de junio de 2021.

El Sr. Kleiner ha sido socio en la creacion y gestién de una SOCIMI espafiola y ha iniciado y dirigido proyectos
de inversion inmobiliaria en Espafia y en Europa occidental, desarrollando numerosas relaciones con organismos
financieros y de inversion en tales territorios. Con anterioridad asesor6 a los principales bancos e inversores
institucionales de Israel en complejas operaciones financieras y de fusiones y adquisiciones. Asimismo, cuenta
con una gran experiencia en la ejecucion de proyectos operativos complejos y en la gestién de riesgos.

El Sr. Kleiner es licenciado en Derecho por el College of Management Academic Studies de Israel.

4- AREAS OPERATIVAS

La actividad operativa de la Sociedad se fundamenta en la gestion de la cartera de inmuebles y eventualmente
en la evaluacion de posibles oportunidades de inversion o desinversion.

El 9 de agosto de 2021, la Sociedad suscribi6 un contrato de gestion con IBI Lion Management Group, Ltd. (el
“Gestor”), en virtud del cual el Gestor se ha comprometido a prestar servicios de gestion y administracion en
relacion con los activos de la Sociedad, entre los que se incluyen cualesquiera bienes inmuebles de la Sociedad
asi como las acciones o participaciones de las que la Sociedad sea titular en otras sociedades propietarias de
bienes inmuebles. Cualquier elemento relacionado con mejoras o inversiones en los inmuebles que sean
capitalizables es analizado y aprobado por el Consejo de Administracion de la Sociedad.

Por lo que respecta a la evaluacion de oportunidades de inversién o desinversion, tras el analisis de un plan de
negocio, se puede realizar una propuesta de inversion o desinversion para una determinada operacion. Se negocia
una oferta o exclusiva con el vendedor/comprador que, en caso de ser aceptada, se propone al Consejo de
Administracién para su aprobacion. El Consejo resuelve, con base en toda la informacion anterior, si procede
aprobar o no cada operacion. En el marco de potenciales inversiones o desinversiones se realiza una Due
Diligence Técnica, Legal, Fiscal, Financiera y de Mercado que permita tener el confort suficiente sobre la
informacion facilitada del inmueble a adquirir/enajenar. Adicionalmente, se solicita una valoracién a una entidad
de reconocido prestigio con el objetivo de comprobar la idoneidad de la operacidn.

5- AREA JURIDICA

En el &rea juridica, incluyendo aquellos aspectos directamente relacionados con los inmuebles y su explotacion,
la Sociedad cuenta con asesoramiento legal contratando, cuando lo estima oportuno, los servicios de despachos
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de abogados de reconocido prestigio, tales como Andersen Tax & Legal, S.L.P, J&A Garrigues, S.L.P, Uria
Menéndez Abogados, S.L.P. u otros. Estos servicios incluyen la asesoria juridica en aspectos mercantiles,
regulatorios y fiscales, entre otros y segun cada caso.

El asesor juridico tiene la misién de velar por el cumplimiento de la legalidad vigente en cada momento en
relacién con los asuntos para los que se contratan sus servicios, asi como, en su caso, de identificar los riesgos
juridicos relacionados con la cotizacion en BME Growth (“BME”), las relaciones con accionistas, el proveedor
de liquidez y el asesor registrado, la publicacién de Otras Informaciones Relevantes e Informaciones
Privilegiadas, asi como el cumplimiento del Reglamento Interno de Conducta por parte de la Sociedad.

6- AREA FINANCIERA Y DE CONTROLLING

La contabilidad de la Sociedad esté externalizada y contratada con Broseta Abogados, S.L.P. que presta servicios
administrativos y contables y, asimismo, tiene encargada la elaboracion y presentacion de declaraciones de
impuestos, reporting y secretaria mercantil de la Sociedad, entre otros servicios accesorios a los anteriores. La
empresa es auditada una vez al afio por ERNST & YOUNG, S.L.

Los estados financieros de la Sociedad se presentan para su revision por parte del Consejo de Administracion
de forma semestral sobre una base de una revision limitada a junio de cada afio y de forma anual sobre una base
de un informe de auditoria anual cada cierre de ejercicio. Los estados financieros de la Sociedad se presentan
tomando como base los criterios internacionales IFRS (International Financial Reporting Standards).

Del mismo modo, como norma general, la Sociedad valora sus inmuebles cada doce meses. Para la realizacion
de la valoracion se efectud una seleccién entre los profesionales del sector de reconocido prestigio, resultando
finalmente nombrado GESVALT SOCIEDAD DE TASACION S.A.

7- ENTORNO DE CONTROL DE LA SOCIEDAD

El Consejo de Administracion es el 6rgano que debe velar por el adecuado desarrollo de los procedimientos de
control financiero, ademas de los procedimientos de gestion y control juridico de la Sociedad.

El Consejo podréa solicitar en cualquier momento a cualquiera de sus asesores la informacién que considere
relevante, asi como las proyecciones o estimaciones pertinentes para poder analizar, evaluar y tomar las acciones
necesarias para la correcta administracion de los riesgos de la sociedad.

Adicionalmente, la Sociedad ha procedido a aprobar el Reglamento Interno de Conducta en materias
relacionadas con el Mercado de Valores.

8- IDENTIFICACION Y EVALUACION DE RIESGOS

El Consejo de Administracion, asistido por sus asesores externos, lleva a cabo de manera periddica un proceso
de identificacion y evaluacion de los riesgos mas relevantes que pudieran afectar a la Sociedad.

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



Riesgos vinculados a la gestion por parte de un tercero y dependencia del Gestor
Riesgo vinculado a posibles conflictos de interés

Riesgos asociados al sector inmobiliario

A W o

Riesgos asociados al nivel de endeudamiento de la Sociedad y de tipo de liquidez

Estos principales riesgos junto con el resto de los riesgos considerados quedan descritos en el apartado 2.23 del
DIIM.

9- COMUNICACIONES AL MERCADO

El Consejo de Administracion es el responsable final de la publicacion de las Otras Informaciones Relevantes y
las Informaciones Privilegiadas que, de acuerdo con la Circular 3/2020 del BME Growth, o la normativa que en
su caso resulte de aplicacién, deban hacerse.

El constante contacto con los miembros del Consejo de Administracidn, asi como con el Asesor Registrado,
permite que la informacion publicada en la pagina web, las presentaciones corporativas o financieras, las
declaraciones realizadas y el resto de informacién emitida al Mercado sean consistentes y se cumplan con los
estandares requeridos por la normativa de BME.

De cara al cumplimiento de las obligaciones como sociedad cotizada en BME Growth, se han establecido los
siguientes protocolos internos:

i Identificacion por parte de la Sociedad de un acontecimiento que podria ser considerado como
informacién relevante o informacion privilegiada.

ii. Envio de la documentacion relativa al referido acontecimiento al Asesor Registrado para su analisis y
evaluacion.

iii. Redaccion de la comunicacion de informacion relevante o informacion privilegiada por parte de la
Sociedad, bajo la supervision del Asesor Registrado.

iv. Revision, por parte del Consejo de Administracion, de la informacién relevante o informacion
privilegiada consensuada entre la Sociedad y el Asesor Registrado.

V. Carga de la comunicacion de informacion relevante o informacién privilegiada acordada entre las
partes mencionadas anteriormente en la pagina web de BME Growth, por parte de la Sociedad.

vi. Aprobacion de la comunicacion de informacién relevante o informacion privilegiada por parte del
Asesor Registrado antes del comienzo de la subasta de apertura o después de la subasta de cierre.

vii.  Confirmacion por parte del Asesor Registrado de la publicacion de la comunicacion de informacion
relevante o informacion privilegiada.

viii.  Carga de la mencionada comunicacion de informacion relevante o informacion privilegiada en la web

de la Sociedad por parte de la misma.

Adicionalmente, ante cualquier duda que surgiera a la Sociedad sobre una posible actualizacién de la pagina
web que no hubiera sido objeto de comunicacién al mercado, la Sociedad consultaria con el Asesor Registrado.

La Sociedad dispone de una estructura que le permite llevar un adecuado control, tanto en la informacién
financiera y sistemas de control interno, como en lo relativo a la transmisién de informacion.



