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El presente Documento Inicial de Acceso al Mercado (DIAM) al segmento de negociacion BME
SCALEUP de BME MTF Equity (el “Mercado” o “BME Scaleup”), de la sociedad Inbest GPF Multi-
Asset Class Prime | SOCIMI, S.A. (*Inbest GPF I” o la “Sociedad” o el “Emisor) ha sido redactado
de conformidad con el modelo establecido en el Anexo de la Circular 1/2023, de 4 de julio sobre los
requisitos y procedimiento aplicables a la incorporacion y exclusién en el segmento de negociacion
BME Scaleup de BME MTF Equity (la “Circular 1/2023 de BME Scaleup”), designandose a Deloitte
Auditores, S.L., como Asesor Registrado, en cumplimiento de lo establecido en la Circular 1/2023, de
BME Scaleup y en la Circular 4/2023, de 4 de julio, sobre el Asesor Registrado en el segmento de
negociacion BME Scaleup de BME MTF Equity (la “Circular 4/2023 de BME Scaleup™).

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

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

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

DECLARA

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

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

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

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

BME Scaleup

Circular 1/2023

Circular 4/2023

Circular 6/2023

CNMV

Contrato de gestion

Coste de adquisicion

Documento

Distribuciones

Emisor/ Inbest GPF |
ESG

Flaghsip

Gestora

Iberclear

Inbest GPF II
Inbest GPF Il
Inbest GPF IV

Segmento de negociacion BME Scaleup de BME MTF Equity

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

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

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

Equity.
Comision Nacional del Mercado de Valores

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

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

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

Cualquier distribucion (bruta de cualquier retencion o ingreso a cuenta)
que los vehiculos de inversion efectien, incluyendo, expresamente,
reparto de resultados, reservas, prima de emision, aportaciones de sus
Socios, reduccién de capital y recompra de acciones

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

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

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

INBEST GPF REAL ESTATE MANAGEMENT PARTNERS, S.L.

Sociedad de Gestidén de los Sistemas de Registro, Compensacion y
Liquidacién de Valores, S.A.U.

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

Inbest GPF VI INBEST GPF MULTI-ASSET CLASS PRIME VI SOCIMI, S.A.
Inbest GPF VII INBEST GPF MULTI-ASSET CLASS PRIME VII SOCIMI, S.A.
Inbest GPF VIII INBEST GPF MULTI-ASSET CLASS PRIME VIII SOCIMI, S.A.

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

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

Mercado Segmento de negociacion BME Scaleup de BME MTF Equity

Vehiculo de Inversion Inbest GPF Sevilla, S.L,

Inbest GPF Cdrdoba, S.L

Inbest GPF V21 Retail, S.L
Inbest GPF V21 Residencial, S.L
Inbest GPF Aranjuez, S.L.

Inbest GPF PC2, S.L.

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

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

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

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

1.2. Auditor de cuentas de la Sociedad

Las cuentas anuales correspondientes al periodo comprendido entre el 30 de junio y 31 de diciembre de
2022y al ejercicio finalizado el 31 de diciembre 2023 de INBEST GPF MULTI-ASSET CLASS PRIME
I SOCIMI, S.A. han sido auditadas por Ernst & Young, S.L., domiciliada en calle Raimundo Fernandez
Villaverde, 65, 28003, Madrid, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid en el Tomo 9364, Folio 68,
Hoja 3, y Pagina N° 87690-1 en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas con el nimero S0530.
Dichas cuentas anuales se adjuntan como Anexo Il del presente Documento.

Las cuentas anuales del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2023 de todos los Vehiculos de
Inversion han sido auditadas también por Ernst & Young, S.L, mismo auditor de cuentas que Inbest
GPF I. Dichas cuentas anuales se adjuntan como Anexo |11 del presente Documento.

El Accionista Unico constituido en Junta General con fecha 13 de julio de 2022 nombré a Ernst &
Young, S.L. auditor de cuentas de la Sociedad para los ejercicios sociales finalizados el 31 de diciembre
de 2022, 2023 y 2024.

1.3. 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.

INBEST GPF MULTI-ASSET CLASS PRIME | SOCIMI, S.A. es una sociedad an6nima espafiola con
CIF nimero A-10874634, constituida por tiempo indefinido, bajo la denominacion INBEST GPF Multi-
Asset Class Prime I, S.A. con caracter unipersonal mediante escritura otorgada ante Notario de Madrid
D. Manuel Gonzalez-Meneses Garcia-Valdecasas el dia 30 de junio de 2022, bajo nimero 1.434 de su
protocolo, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 11 de julio de 2022 Tomo 43.365, Folio 81,
Hoja M-765.999, Inscripcién 12,

Con fecha 6 de julio de 2022, el Accionista Unico de la Sociedad, solicité el acogimiento de la Sociedad
al régimen especial de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario
(“SOCIMI™), regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre. Con fecha 26 de julio de 2022 se comunica
formalmente a la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria la opcién por la aplicacion del citado
régimen especial de las SOCIMI con efectos a partir del 1 de enero. Dicha peticion queda inscrita en el
registro de entrada de la AEAT el 26 de julio de 2022. Dicha solicitud se adjunta como Anexo | del
presente Documento.
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Con fecha 8 de abril de 2024, la Junta General Extraordinaria de Accionistas de la Sociedad acordd
cambiar su denominacién social actual por la de INBEST GPF MULTI-ASSET CLASS PRIME |
SOCIMI, S.A. Dicho acuerdo fue elevado a publico el 18 de abril de 2024, en virtud de escritura
otorgada ante el notario de Madrid D. Manuel Gonzalez-Meneses Garcia-Valdecasas, bajo numero 808
de su protocolo quedando inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 10 de junio de 2024 Tomo O,
Folio 0, Hoja M-765999, Inscripcion 12.

El domicilio social actual esta situado en la calle Velazquez, nimero 86D, 12 planta, médulo sur B,
Madrid (Espafia) y es titular del N.I.F. nimero A-10874634 e identificador de entidad juridica (LEI, por
sus siglas en inglés) nimero 959800GZHT0055R2VY09.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

INBEST GPF MULTI-ASSET CLASS PRIME | SOCIMI, S.A. es una sociedad anénima espafiola con
CIF nimero A-10874634, constituida por tiempo indefinido, el dia 30 de junio de 2022. Con
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posterioridad se han realizado 10 ampliaciones de capital, las Gltimas 4 ampliaciones de capital han
servido para fijar el precio de referencia en la cotizacion (véase apartado 1.5 de este Documento).

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

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

Promotor de la SOCIMI

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

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

Constitucion de los vehiculos de inversion

La Sociedad participada por los inversores tiene participacion en varias sociedades: Inbest GPF Sevilla
S.L. (constituida el 30 de junio de 2022), Inbest GPF Cérdoba S.L. (constituida el 30 de junio de 2022),
Inbest GPF V21 Retail, S.L. (constituida el 6 de julio de 2022), Inbest GPF V21 Residencial S.L.
(constituida el 6 de julio de 2022), Inbest GPF Aranjuez S.L (constituida el 25 de abril de 2023) e Inbest
GPF PC2 S.L. (constituida el 28 de febrero de 2017) que actian como los vehiculos de inversion que
adquieren activos inmobiliarios. Cada uno de los activos inmobiliarios que se adquieran sera propiedad
de un vehiculo de inversion. En el apartado 1.6.1 de este Documento se describen los activos propiedad
de los vehiculos de inversion.

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

Inbest GPF Sevilla S.L., Inbest GPF Cordoba S.L., Inbest GPF V21 Retail, S.L., Inbest GPF V21
Residencial S.L., Inbest GPF Aranjuez S.L. e Inbest GPF PC2 S.L. actian como vehiculos finales a
través de los cuales se compran, gestionan y venden los inmuebles. Estos vehiculos de inversion se
encuadran dentro de la presente estructura de inversion aplicando el articulo 3, punto 1c de la Ley
11/2009, en donde se establece que el Objeto Social de las SOCIMIs tendran como objeto principal: “c)
La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol,
gue tengan como objeto social principal la adquisicidn de bienes inmuebles de naturaleza urbana para
su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la
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politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de
inversion a que se refiere el articulo 3 de esta Ley. Las entidades a que se refiere esta letra ¢) no podran
tener participaciones en el capital de otras entidades. Las participaciones representativas del capital
de estas entidades deberédn ser nominativas y la totalidad de su capital debe pertenecer a otras SOCIMI
o entidades no residentes a que se refiere la letra b). Tratandose de entidades residentes en territorio
espafiol, estas podran optar por la aplicacion del régimen fiscal especial en las condiciones establecidas
en el articulo 8 de esta Ley”.

Es decir, Inbest GPF Sevilla S.L., Inbest GPF Cordoba S.L., Inbest GPF V21 Retail, S.L., Inbest GPF
V21 Residencial S.L., Inbest GPF Aranjuez S.L. e Inbest GPF PC2 S.L. (i) estaran obligadas
estatutariamente a repartir al menos el 80% de los resultados via dividendos a sus socios, (ii) tributan al
cero por ciento en el Impuesto de Sociedades en el supuesto de que se reparta la totalidad del beneficio
generado y (iii) se dedican exclusivamente a comprar, gestionar y vender los inmuebles segln los
acuerdos de gestion establecidos.

Entrada como socio de Inbest GPF | en los vehiculos de inversion

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

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

Entre todas las SOCIMIs inversoras esta previsto captar fondos por un importe aproximado de 280
millones de euros. A la fecha de este documento los compromisos totales alcanzados ascienden a 275
millones de euros. En el caso de Inbest GPF I, los compromisos totales de inversién a los que se han
comprometido en diferentes cantidades los accionistas de la Sociedad, ascienden a la cantidad de 25
millones de euros, de los cuales a la fecha de este Documento el importe desembolsado es de 19,8
millones de euros que suponen el 79,2% de lo comprometido.

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

Inbest GPF GPF GPF V21 GPF
GPF Cordoba V21  Residencial Aranjuez  Inbest
Socios Sevilla Retail GPF PC2
Inbest GPF | 9,09% 9,09% 9,09% 8,10% 9,09% 9,09%
Inbest GPF 11 18,18% 18,18% 18,18% 16,21% 18,18% 18,18%
Inbest GPF 111 9,09% 9,09% 9,09% 8,10% 9,09% 9,09%
Inbest GPF IV 36,37% 36,37% 36,37% 32,42%  36,37% 36,37%
Inbest GPF V 9,09% 9,09% 9,09% 8,10% 9,09% 9,09%
Inbest GPF VI 9,09% 9,09% 9,09% 8,10% 9,09% 9,09%
Inbest GPF VII - - - 10,87% - -
Inbest GPF VIII 9,09% 9,09% 9,09% 8,10% 9,09% 9,09%
100% 100% 100% 100% 100% 100%

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

Acuerdos de Co-Inversion entre las SOCIMIs inversoras y los inversores

Con fecha 20 de diciembre de 2023 Inbest GPF | firmé mediante contrato diversos acuerdos de Co-
Inversion con Inbest GPF 11, 111, 1V, V, VI 'y VIl y con la gestora y cada vehiculo de inversion.

La finalidad de los Contratos de Co-inversidn es establecer las condiciones con arreglo a los cuales los
accionistas de las SOCIMIs inversoras realizaran la inversion en Inbest GPF Sevilla S.L., Inbest GPF
Cordoba S.L., Inbest GPF V21 Retail, S.L., Inbest GPF V21 Residencial S.L., Inbest GPF Aranjuez S.L.
e Inbest GPF PC2 S.L.

En los mencionados contratos se regulan: a) el régimen de aportaciones a Inbest GPF I, 11, 111, 1V, V, VI
y VIII (b) el régimen de inversiones y desinversiones en los vehiculos de inversion ; (c) la regulacion
de la gestion y administracion de los vehiculos de inversion ; (d) el régimen de funcionamiento interno
de los distintos 6rganos de los vehiculos de inversion; (e) el régimen de transmisibilidad de las
participaciones representativas del capital social de los vehiculos de inversion; y (f) la regulacion de la
distribucion de los resultados de los vehiculos de inversion. Inbest GPF | cuenta con un Comité de
Inversion que sirve como 6rgano colegiado a los efectos de aprobar o rechazar las propuestas de
inversion y con un Consejo de Administracion al que habra que someter en Ultima instancia las
mencionadas propuestas de inversion presentadas por la Gestora y pre-aprobadas por el Comité de
Inversion con la intencién de que las lleve a cabo finalmente un vehiculo de inversion.

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

Miembros del Comité de Inversion ‘

Francisco Javier Basagoiti Miranda
Inversiones Laurén, S.L.

Cerro de los Gamos, S.L.

Finmaser Diversificacion, S.L.
Inmo Siglo, S.L.

AM Gestid, S.L.

MJC World Wide Link, S.L.
Sociedad de Gestion Patrimonial BANIX, S.L.
Gerores, S.L.

Fida, S.L.

Gesfroasa, S.L.

Sweet Dolls, S.L.

Naranjas Princesa, S.L.

D-3 Patrimonial, S.L.

Faque, S.L.

Encar Activos, S.L.

Herna Walking Grup, S.L.
Inmobiliaria Portillo, S.L.

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

Acuerdos de cesion de la Gestion y Administracion a la Gestora

Con fecha 28 de septiembre de 2022, la Gestora firmé sendos Contratos de Gestion con Inbest GPF
Sevilla S.L. e Inbest GPF Cérdoba S.L., respectivamente.

Con fecha 1 de febrero de 2023, la Gestora firmo sendos Contratos de Gestion con Inbest GPF V21
Retail, S.L. e Inbest GPF V21 Residencial S.L., respectivamente.

Con fecha 20 de octubre de 2023, la Gestora firmé el Contrato de Gestion con Inbest GPF Aranjuez S.L.
Con fecha 11 de diciembre de 2023, la Gestora firm¢é el Contrato de Gestion con Inbest GPF PC 2, S.L.

La relacién entre los diferentes vehiculos de inversion y la Gestora tiene caracter mercantil y se
configura como una relacidn de gestidn y asistencia técnica entre empresas independientes, en virtud de
la cual todas las operaciones realizadas por la Gestora, al amparo de lo establecido en ese contrato, se
realizaran por cuenta y en nombre de los vehiculos de inversion.

La Gestora dispone de los recursos humanos y los medios técnicos suficientes para realizar las funciones
y las responsabilidades de inversion y gestion que la SOCIMI inversora necesita. A través del
mencionado Contrato de Gestion, los vehiculos de inversidn delegan en la Gestora, entre otras y como
principales funciones, las de:

a. direccion y administracion del vehiculo de inversion y sus inversiones
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identificacion de oportunidades y proyectos de inversion que cumplan con los requisitos
previstos.

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

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

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

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

gestiéon de las relaciones del vehiculo de inversion con los accionistas, con las sociedades
participadas

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

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

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

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

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

Por lo tanto, se debe entender que, la rentabilidad y la viabilidad de los vehiculos de inversién y, por
ende, de las SOCIMI inversora, vendra delimitada

(i)
(i)

(iii)

por la capacidad de la Gestora de ofrecer alternativas de inversion

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

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

En relacion a los mencionados Contratos de Gestion es necesario indicar las siguientes caracteristicas:

>

Duracion:

Las comisiones derivadas del Contrato de Gestion son calculadas desde la fecha de Cierre Inicial
(30 de junio de 2022) en el caso de la Comisidn de Inversidn y desde la fecha del contrato de
arras o del contrato de compraventa de los activos en el caso de la Comision de Gestidn, esto
es, 28 de julio de 2022 para Inbest GPF Sevilla e Inbest GPF Cordoba, 23 de marzo de 2023

Documento Inicial de Acceso al Mercado (DIAM) a BME MTF Equity en su segmento BME Scaleup de Inbest GPF Multi-
Asset Class Prime | SOCIMI, S.A. —junio 2024 Pagina 15



para Inbest GPF V21 Retail, S.L. e Inbest GPF V21 Residencial S.L., 30 de noviembre de 2023
para Inbest GPF Aranjuez S.L. y 11 de diciembre de 2023 para Inbest GPF PC2 S.L.) vy
finalizaran en el momento en que se disuelvan y liquiden los vehiculos de inversion, salvo
resolucion previa de mutuo acuerdo entre las Partes (los vehiculos de inversion o la Gestora). A
estos efectos, los vehiculos de inversidn se han constituido con duracién indefinida, si bien, es
intencion de los promotores que haya una desinversion / rotacion de las inversiones en un plazo
de ocho (8) afios, a contar desde la Fecha de Cierre Inicial. Este periodo de rotacion podra
aumentarse en dos (2) periodos sucesivos de un (1) afio cada uno, hasta un maximo de 10 afios

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

> Exclusividad:

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

> Penalizacion:

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

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

o ¢l incumplimiento sustancial y reiterado de las obligaciones de gestion y
administracion delegadas,

e la declaracién concursal o la propia disolucion o desaparicion de la Gestora,
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e uncambio en el equipo ejecutivo que toman las decisiones y gestionan las inversiones,
y

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

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

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

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

Los compromisos totales de inversiéon a los que se han comprometido en diferentes cantidades los
accionistas de Inbest GPF I, ascienden a la cantidad de 25 millones de euros, de los cuales a la fecha de
este Documento el importe desembolsado es de 19,8 millones de euros que suponen el 79,2% de lo
comprometido.

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

En relacién con las desinversiones, los Contratos de Gestion establecen que la Gestora tendré entre sus
funciones la determinacion del momento y las circunstancias 6ptimas para llevar a cabo la desinversion
de los activos e informara sobre dicha intencion de desinvertir al Comité de Inversion. Una vez analizada
la operacion de desinversion, la Sociedad Gestora presentara la propuesta de desinversién al Comité de
Inversion que incluird los aspectos principales de la transaccién para su autorizacion. Posteriormente,
se informara al Organo de Administracion de los Socios de la citada Desinversion, y una vez recabada
su aprobacion, la Sociedad Gestora emprenderd las actuaciones que resulten necesarias para materializar
la Desinversion en los términos previstos en el Contrato de Gestion.

Finalmente, se establece que, salvo autorizacion de los Comités de Inversion de los Socios, la
financiacion media de los vehiculos de inversién no superara, una vez superado el “Periodo de
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Inversion”, el 65% calculado sobre el Coste de Adquisicion de las Inversiones. Para las operaciones
realizadas ya se ha obtenido la pertinente autorizacion tanto de los Comités de Inversion como de los
Organos de Administracion.

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

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

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

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

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

Inversores Myversoras

SOCIMILL 5.A. SOCIMI“n™, 5.A.

Activo 1 Activo “nl

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

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

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

Comisiones a percibir por la Gestora en el ejercicio de sus funciones

Se describen a continuacion los distintos tipos de comisiones a los que tiene derecho la Gestora en
funcion del Contrato de Gestién firmado con los vehiculos de inversién. De cara a facilitar el
entendimiento del calculo de estas comisiones se expone un ejemplo numérico tras la descripcion de la
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comision a titulo meramente ilustrativo. Las premisas utilizadas en el ejemplo elaborado son las

siguientes:

Fecha inicial: 2023

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

Hipdtesis asumidas:

CAPEX 0 euros.

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

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

El tipo de interés 0%.

Comision de estructuracion

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

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

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

Comision de inversion

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

Los compromisos totales de inversion objetivo a los que se comprometeran en diferentes cantidades los
accionistas de Inbest GPF I, ascienden a la cantidad de 25 millones euros

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

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

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

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

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

Ejemplo

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

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

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

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

Cifras en euros 01/01/2023 01/01/2024 01/01/2025 31/12/2026
Calculo del Hurdle
Inversién (100.000.000) - - -
Ingresos por renta 2.500.000 2.500.000 2.500.000 2.500.000
Comisiones de estructuracion, (2.125.000) (1.875.000) (L.875.000) (1.250.000)
inversion y gestion
Precio de venta para obtener
TIR 7% - - - 160.0000.000
Financiacién obtenida 50.000.000 - - -
A_\mort'lza.cllon de dicha i i i (50.000.000)
financiacion
Interés - - - -
Cash flow del vehiculo (49.625.000) 625.000 625.000 111.250.000
Comisidn de éxito (12.575.000)
Cash Flow para el inversor (50.000.000) - - 100.300.000
01/01/2023 01/01/2024 01/01/2025 31/12/2026 TOTAL
Cuenta de pérdidas y
ganancias
Ingresos por renta 2.500.000 2.500.000 2.500.000 2.500.000 10.000.000
Comisiones de estructuracion, (2.125.000) (1.875.000) (1.875.000) (1.250.000) (7.125.000)
inversion y gestion
Plusvalia del activo (momento 60.000.000 60.000.000
de la venta)
Precio de compra (100.000.000)
Precio de venta 160.000.000
Intereses - - - - -
Beneficio global 375.000 625.000 625.000 61.250.000 62.875.000
Calculo de la comision de
éxito
Beneficio global 62.875.000
Comisidn de éxito (20%) 20%
Comisidn de éxito (euros) 12.575.000

Otras remuneraciones

En los acuerdos de Gestidn entre la Gestora y los vehiculos de inversién se establece que la Gestora
tendré derecho a percibir de los vehiculos de inversidn hasta un importe maximo equivalente al 1% de
los compromisos totales de inversion en concepto de gastos de establecimiento.

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

Prelacién”):

» En primer lugar, se distribuird a las SOCIMIs inversoras y acto seguido a los accionistas de las
SOCIMIs inversoras, hasta que hayan recibido un importe igual a los Compromisos de Inversién
desembolsados por cada accionista.
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» En segundo lugar, se distribuira a las SOCIMIs inversoras y acto seguido a los accionistas de
las SOCIMIs inversoras, hasta que hayan recibido un importe equivalente al Retorno Preferente.

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

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

A fecha del presente Documento, las comisiones devengadas por la Gestora, derivadas de los Contratos
de Gestion firmados con los vehiculos de inversion son las siguientes (importes sin 1.V.A.):

Inbest Inbest Inbest GPF Inbest
GPF Inbest GPF GPF V21 V21 GPF Inbest GPF

Sevilla Cordoba Retail Residencial ~ Aranjuez PC2
Comision de estructuracion 2022 75950 45.348 - - - .
Comisidn de inversién 2022 2.884 - - - - -
Comision de gestion 2022 169.200 131.066 - - - .
Comision estructuracion 2023 . - 101.713 143.551 42.686 128.409
Comisién de inversion 2023 970.955 558200 1262242  1.747.719 219493  239.768
Comisién de gestion 2023 410.026 208787  591.470 556.506 18.127 35.180
Comisién de gestion 2024 200,538 148773 252193 355.927 105837  318.383
Comision de inversion 2024 - 85.096 - 161.712 680.794 729.408
Otras remuneraciones 2023 45.638 33.750 - - - -

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

1.4.1 Estrategia

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

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

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

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

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

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

¢ Un manual de cumplimiento.

¢ Una politica de identificacidn, prevencion y gestion de riesgos.

e Un cadigo ético.

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

e Formacion a empleados y Organos de Administracion de los vehiculos de inversion y la
sociedad gestora.

o El establecimiento de un canal de denuncias.

1.4.2 Ventajas competitivas

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

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

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

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

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

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

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

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

La Junta General Ordinaria de Accionistas celebrada con fecha 21 de noviembre de 2023 aprobd
un aumento de capital por importe total de UN MILLON QUINIENTOS SESENTA Y SIETE
MIL QUINIENTOS EUROS (1.567.500 €), por compensacion de créditos, mediante la emision
de UN MILLON QUINIENTAS SESENTA Y SIETE MIL QUINIENTAS (1.567.500) nuevas
acciones de un euro de valor nominal sin prima de emision, esto es, un precio de emision de 1
euro por accién y aprobd un aumento de capital por importe total de UN MILLON
CUATROCIENTOS NOVENTA Y TRES MIL DOSCIENTOS CINCUENTA EUROS
(1.493.250 €), por aportacion dineraria, mediante la emision de UN MILLON
CUATROCIENTAS NOVENTA Y TRES MIL DOSCIENTAS CINCUENTA (1.493.250)
nuevas acciones de un euro de valor nominal sin prima de emision, esto es, un precio de emision
de 1 euro por accién. Dichos acuerdos fueron elevados a publico el 21 de noviembre de 2023,
en virtud de escritura otorgada ante el notario de Madrid D. Manuel Gonzalez-Meneses Garcia-
Valdecasas, bajo niamero 2.285 de su protocolo quedando inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid el 11 de enero de 2024 tomo 43365, folio 90, hoja M-765999, inscripcion 8. En dichas
ampliaciones entraron 2 nuevos accionistas.

La Junta General Extraordinaria de Accionistas celebrada con fecha 19 de diciembre de 2023
aprobd un aumento de capital por importe total de SEISCIENTOS CINCUENTA Y DOS MIL
QUINIENTOS EUROS (652.500 €), por aportacion dineraria, mediante la emision de
SEISCIENTAS CINCUENTA Y DOS MIL QUINIENTAS (652.500) nuevas acciones de un
euro de valor nominal sin prima de emision, esto es, un precio de emisidn de 1 euro por accion.
Dicho acuerdo fue elevado a publico el 20 de diciembre de 2023, en virtud de escritura otorgada
ante el notario de Madrid D. Manuel Gonzélez-Meneses Garcia-Valdecasas, bajo nimero 2.569
de su protocolo quedando inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 11 de enero de 2024
tomo 46197, folio 102, hoja M-765999, inscripcidn 9. En dicha ampliacién no entraron nuevos
accionistas.

La Junta General Extraordinaria de Accionistas celebrada con fecha 20 de febrero de 2024
aprobd un aumento de capital por importe total de TREINTA SEIS MIL EUROS (36.000 €),
por aportacion dineraria, mediante la emisién de TREINTA SEIS MIL (36.000) nuevas acciones
de un euro de valor nominal sin prima de emision, esto es, un precio de emision de 1 euro por
accion. Dicho acuerdo fue elevado a publico el 26 de febrero de 2024, en virtud de escritura
otorgada ante el notario de Madrid D. Manuel Gonzalez-Meneses Garcia-Valdecasas, bajo
namero 395 de su protocolo quedando inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 18 de
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marzo de 2024 tomo 46197, folio 103, hoja M-765999, inscripcion 10. En dicha ampliacion
entro 1 nuevo accionista.

No obstante, teniendo en cuenta como se ha estructurado la inversién inmobiliaria a través de varios
vehiculos de inversidn es necesario adicionalmente analizar la deuda financiera existente al 31 de
diciembre de 2023 en sus vehiculos de inversion.

Inbest GPF Sevilla:

Con fecha 28 de julio de 2022, Inbest GPF Sevilla suscribié con BBVA un préstamo con garantia
hipotecaria con vencimiento a 7 afios desde la fecha de su firma, destinado a la adquisicion del edificio
ubicada en la Plaza del Duque de la Victoria, nimero 5 de Sevilla. El préstamo devenga un tipo de
interés variable referenciado al Euribor 3 meses mas un diferencial del 1,60%. Con fecha 28 de febrero
de 2023, la Sociedad ha acordado la novacion del préstamo hipotecario suscrito con BBVA, S.A. para
incrementar el importe financiado en 7.420.000 euros hasta un importe total de 19.020.000 euros.

El préstamo con BBVA de Inbest GPF Sevilla esta sujeto a las siguientes clausulas de cumplimiento de
ratios que son de obligado cumplimiento hasta la amortizacion total del mismo:

» Ratio de Cobertura de Servicio de la Deuda (RCSD): a partir del periodo de medicion
comenzando el 1 de enero de 2024, la Sociedad debera cumplir con un RCSD de, al menos,
1,20x.

» Loan To Value (LTV): entendido como el importe pendiente de devolucion del préstamo
hipotecario en relacién con la dltima valoracién disponible del inmueble objeto de dicha
financiacion. El contrato establece un méximo del 65% para toda la vida del contrato a partir
del 30 de junio de 2023.

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

Inbest GPF Cérdoba:

Con fecha 28 de julio de 2022, Inbest GPF Cordoba suscribié con BBVA un préstamo con garantia
hipotecaria con vencimiento a 7 afios desde la fecha de su firma, destinado a la adquisicion del edificio
ubicado en Calle Jesus Maria 5,7 y 9 de Cordoba. La financiacion se divide en dos tramos, uno por
importe de 7.680.000 euros destinado a financiar parcialmente el precio de adquisicion del inmueble, y
otro tramo por importe de 3.809.190 euros destinado a financiar los pagos de las obligaciones de IVA
derivadas de la compraventa. Este tramo fue amortizado con fecha 3 de febrero de 2023. El préstamo
devenga un tipo de interés variable referenciado al Euribor 3 meses mas un diferencial del 1,60%.

El préstamo con BBVA de Inbest GPF Cdrdoba esta sujeto a las siguientes clausulas de cumplimiento
de ratios que son de obligado cumplimiento hasta la amortizacion total del mismo:

» Ratio de Cobertura de Servicio de la Deuda (RCSD): A partir del periodo de medicion
comenzando el 1 de enero de 2025, la Sociedad debera cumplir con un RCSD de, al menos,
1,20x.

» Loan To Value (LTV): Entendido como el importe pendiente de devolucién del préstamo
hipotecario en relacién con la dltima valoracién disponible del inmueble objeto de dicha
financiacion. El contrato establece un maximo del 65% para toda la vida del contrato a partir
del 30 de junio de 2023.

Al 31 de diciembre de 2023 Inbest GPF Cérdoba ha cumplido el ratio LTV.
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Adicionalmente, cabe destacar que las necesidades de financiacion futuras de dicho vehiculo de
inversion para el desarrollo de las obras de mejora del activo y su puesta en funcionamiento para su
arrendamiento ascienden 8 millones de euros, que se esperan obtener mediante financiacion bancaria.

Inbest GPF V21 Retail:

Con fecha 27 de abril de 2023, Inbest GPF V21 Retail suscribié con Caixabank un préstamo con garantia
hipotecaria, destinado a la adquisicion del edificio ubicado en Calle Veldzquez nimero 21 de Madrid.
La financiacion se divide en dos tramos, uno por importe de 20.000.000 de euros destinado a financiar
parcialmente el precio de adquisicion del inmueble con vencimiento el 27 de octubre de 2025, y otro
tramo por importe de 7.770.000 euros destinado a financiar los pagos de las obligaciones de IVA
derivadas de la compraventa cuyo vencimiento se establecid el 27 de abril de 2024. A la fecha de este
Documento, se habia amortizado la totalidad de la financiacion del tramo de IVA, al haber recibido la
devolucion del IVA por parte de la Administracion Pablica. EI préstamo devenga un tipo de interés
variable referenciado al Euribor 3 meses mas un diferencial del 1,68%. El 30 de enero de 2024 Inbest
GPF V21 Retail vendid a Inbest GPF V21 Residencial, dos fincas registrales y un tercio de la superficie
de otra finca registral que corresponden en total a 1.247 m2 por un importe de catorce millones
seiscientos treinta y tres mil ciento ochenta y cinco (14.633.185) euros, traspasando, como parte del
precio nueve millones cuatrocientos ochenta y siete mil ochocientos veintinueve (9.487.829) euros
asociados al préstamo bancario, ascendiendo a fecha actual el importe pendiente de la deuda con garantia
hipotecaria a 10.512.171 euros.

El préstamo con Caixabank de Inbest GPF V21 Retail esté sujeto a la siguiente clausula de cumplimiento
de ratio que es de obligado cumplimiento hasta la amortizacion total del mismo:

» Loan To Value (LTV): Entendido como el importe pendiente de devolucion del préstamo
hipotecario en relacidn con la Ultima valoracién disponible del inmueble objeto de dicha
financiacion. El contrato establece un maximo del 55% para toda la vida del contrato a partir
del 31 de diciembre de 2023, primer ejercicio de cumplimiento.

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

Adicionalmente, cabe destacar que las necesidades de financiacion futuras de dicho vehiculo de
inversion para el desarrollo de las obras de mejora del activo y su puesta en funcionamiento para su
arrendamiento ascienden a 3 millones de euros, que se obtendrdn mediante la aportacion de sus socios.

Inbest GPF V21 Residencial:

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

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

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

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

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

Inbest GPF Aranjuez:

El vehiculo de inversion no tiene deuda con entidades de crédito al 31 de diciembre de 2023 y al 31 de
marzo de 2024.

Adicionalmente, cabe destacar que las necesidades de financiacidn futuras previstas de dicho vehiculo
de inversion para la finalizacién de las obras del activo y su puesta en funcionamiento para su
arrendamiento ascienden a 17 millones de euros, que se financiaran con deuda financiera.

Inbest GPF PC 2:

Con fecha 25 de febrero de 2022, Inbest GPF PC2 suscribié con Caixabank un préstamo por importe de
26.000.000 de euros con garantia hipotecaria con vencimiento a 10 afios desde la fecha de su firma, es
decir el 25 de febrero de 2032. El préstamo devenga un tipo de interés fijo de 1,51%. A fecha actual el
importe dispuesto del préstamo asciende a 16.500.000 euros.

El préstamo con Caixabank de Inbest GPF PC2 est4 sujeto a las siguientes clausulas de cumplimiento
de ratios que son de obligado cumplimiento hasta la amortizacion total del mismo:

» Ratio de Cobertura de Servicio de la Deuda (RCSD): A partir del periodo de medicion
comenzando el 31 de diciembre de 2025, la Sociedad debera cumplir con un RCSD de, al
menos, 1,10x.

» Loan To Value (LTV): Entendido como el importe pendiente de devolucion del préstamo
hipotecario en relacion con la ultima valoracién disponible del inmueble objeto de dicha
financiacion. El contrato establece un méaximo del 65% para toda la vida del contrato a partir
del 31 de diciembre de 2023 primer ejercicio de cumplimiento.

Al 31 de diciembre de 2023 Inbest GPF PC 2 ha cumplido el ratio LTV.

Adicionalmente, cabe destacar que las necesidades de financiacion futuras de dicho vehiculo de
inversion para el desarrollo de las obras de mejora del activo y su puesta en funcionamiento para su
arrendamiento ascienden a 9,5 millones de euros que se obtendran de la financiacion ya concedida y no
dispuesta del préstamo otorgado por Caixabank.
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1.6. Informe de valoracion realizado por un experto independiente de acuerdo con criterios
internacionalmente aceptados, salvo que dentro de los seis meses previos a la solicitud se haya
realizado una colocacion de acciones 0 una operacidn financiera que resulten relevantes para
determinar un primer precio de referencia para el inicio de la contratacion de las acciones de la
sociedad.

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

A la fecha de incorporacidn, no procede realizar valoracién alguna, puesto que, en los seis meses previos
a la solicitud de incorporacion, la Sociedad ha realizado varias ampliaciones de capital todas al mismo
precio unitario de un (1) euro por accion relevante para determinar un primer precio de referencia para
el inicio de la contratacion, en concreto el 21 de noviembre de 2023, ampli6 en 1.567.500 acciones por
compensacion de créditos y 1.493.250 acciones por aportacion dineraria, el 20 de diciembre de 2023,
ampliaron en 652.500 acciones por aportacion dineraria y el 26 de febrero de 2024, ampliaron en 36.000
acciones por aportacion dineraria (véase apartado 1.5 de este Documento).

En ese sentido, con fecha 25 de abril de 2024, el Consejo de Administracion de la Sociedad acordd
tomar como primer precio de referencia para el inicio de la contratacion de las acciones en el Mercado
el de un (1) euro por accidn, lo que supone un valor total de las acciones de la compafiia de 14.853.000
euros.

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

Los propietarios de los activos que se describen a continuacion son los vehiculos de inversion en los que
la Sociedad tiene una participacion tal y como se describe con mas detalle en el apartado 1.4 anterior.

Activo de Inbest GPF Sevilla

Inbest GPF Sevilla formalizé el 28 de julio de 2022 un contrato privado de compraventa de un activo,
cuyo precio ascendio a treinta millones ciento dieciocho mil (30.118.000) euros. Se trata de la superficie
comercial de 5.847 m2 de la finca registral ubicada en la Plaza del Duque de la Victoria, nimero 5
de Sevilla que era propiedad de El Corte Inglés. La finca se encontraba libre de arrendatarios, precaristas
y cualesquiera ocupantes de todo tipo. En la fecha de adquisicién del inmueble, la Sociedad suscribio
un contrato de arrendamiento con El Corte Inglés para el alquiler de la superficie comercial del inmueble
hasta el 30 de septiembre de 2022.

Los alrededores de la propiedad son de marcado caracter comercial y administrativo, combinado con
viviendas. El inmueble se encuentra en buen estado de conservacion.
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El 3 de noviembre de 2022, se firmd un contrato de arrendamiento con Grupo Inditex (Zara) para el
arrendamiento de la totalidad de la superficie comercial mediante la creacion de su flagship en Sevilla
por un plazo de 20 afios de duracién desde la fecha de apertura del local (30 de noviembre de 2023). La
renta acordada es variable y se calcula en base a un porcentaje de los ingresos por ventas obtenidos por
el operador en el local, con un minimo garantizado a partir del segundo afio correspondiente a un
porcentaje de la renta variable del ejercicio precedente. El grado de ocupacion del activo es del 100%.

Finalmente, indicar que con fecha 28 de julio de 2022, Inbest GPF Sevilla suscribié con BBVA un
préstamo con garantia hipotecaria sobre este inmueble (véase apartado 1.5 de este Documento).

Activo de Inbest GPF Cérdoba

Inbest GPF Cordoba formalizé el 28 de julio de 2022 un contrato privado de compraventa de tres fincas,
cuyo precio total ascendié a dieciocho millones ciento treinta y nueve mil (18.139.000) euros.
Correspondia a la superficie comercial de 7.991 m2 de las fincas registrales ubicadas en la Calle Jesus
y Maria nimeros 5, 7y 9 de Cordoba que eran propiedad de El Corte Inglés. Las fincas se encontraban
libres de arrendatarios, precaristas y cualesquiera ocupantes de todo tipo.

Los alrededores de la propiedad son de marcado caracter comercial y administrativo, combinado con
viviendas.
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El inmueble se encuentra en proceso de rehabilitacion y ampliacidn hasta alcanzar una superficie total
construida de 9.474 m2. cuya finalizacion de las obras y puesta en funcionamiento se estima que tenga
lugar en el segundo semestre de 2024 El objetivo de la ampliaciéon es la creacion de (3) locales
comerciales con entrada por la calle Jests y Maria, y (1) local adicional con entrada por la calle de
Duque de Hornachuelos, lo que actualmente es el “Palacio del Cine”. El volumen de inversion estimado
en dicho activo es de 24 millones de euros, que se han financiado y se financiaran mediante ampliaciones
de capital procedentes del desembolso de los compromisos pendientes de inversion y deuda bancaria
(veéase apartado 1.5 de este Documento).

El 7 de febrero de 2024, se firm6 un contrato de arrendamiento con Grupo Inditex (Zara) para el
arrendamiento del local 1 con una superficie total aproximada de 4.925 m2, para la creacion de su
flagship en Cdrdoba por un plazo de 20 afios de duracion desde la fecha de apertura del local, que se
estima que tendra lugar en el segundo semestre de 2024. La renta acordada es variable y se calcula en
base a un porcentaje de los ingresos por ventas obtenidos por el operador en el local, con un minimo
garantizado a partir del segundo afio correspondiente a un porcentaje de la renta variable del ejercicio
precedente.

Actualmente, se encuentra en negociaciones con otros retailers de primer nivel para el arrendamiento de
la superficie comercial restante. Las perspectivas son buenas dada la escasez de grandes superficies
comerciales en la ciudad.

Finalmente, indicar que con fecha 28 de julio de 2022, Inbest GPF Cdrdoba suscribié con BBVA un
préstamo con garantia hipotecaria sobre este inmueble (véase apartado 1.5 de este Documento).

Activo de Inbest GPF V21 Retail

Inbest GPF V21 Retail, S.L formalizé el 27 de abril de 2023 un contrato privado de compraventa de
cuatro fincas registrales, cuyo precio ascendid a treinta y siete millones (37.000.000) de euros. Se trata
de la superficie comercial de 2.438 m2 de las fincas registrales ubicadas en las plantas primera, baja,
semisétano y sétano de la Calle Velazquez, nimero 21 de Madrid que eran propiedad de Centurion
Real Estate, S.A. y Quadriga Real Estate, S.L.

Enclavado en el corazon del distrito de Salamanca, el edificio se encuentra en las primeras manzanas de
la calle Veldzquez (esquina con la calle Jorge Juan), una de las arterias comerciales méas cotizadas de
Madrid, donde se suceden tiendas de lujo, restaurantes de moda y el pequefio comercio tradicional de la
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zona. Se encuentra préximo al triangulo del arte, donde encontrar el Museo del Prado, el Centro de Arte
Reina Sofia, y el Museo Thyssen. Al lado de la Plaza de Colén, de las calles de Goya y Serrano y a
pocos minutos andando de la Puerta de Alcala y del Parque del Retiro.

El 30 de enero de 2024 Inbest GPF V21 Retail vendi6 a Inbest GPF V21 Residencial, dos fincas y un
tercio de la superficie de otra finca que corresponden en total a 1.247 m2 situados en la planta primera
y parte de la planta semisotano por un importe de catorce millones seiscientos treinta y tres mil ciento
ochenta y cinco (14.633.185) euros. Por tanto, a fecha actual la superficie del activo correspondiente a
Inbest GPF V21 Retail es de 1.191 m2.

El inmueble se encuentra en proceso de rehabilitacidén desde julio de 2023, y se espera finalizar las obras
y puesta a punto de los locales en el segundo semestre de 2025. El proyecto de rehabilitacion dara lugar
a la creacién de 2 locales en plantas baja, semisétano y sétano. El primero de ellos con una superficie
aproximada de 873 m2 se destinara a restauracion dada su estratégica ubicacion en el eje de las calles
Velazquez y Jorge Juan (entre otros, proximo a los restaurantes Amazdénico, Quintin, La Maquina, El
Paraguas, o Lobito de Mar). El segundo local con una superficie de 318 m2 se encuentra en
negociaciones para el arrendamiento a operadores de diferentes sectores como belleza y lujo. El volumen
de inversion esperado en dicho activo es de 26 millones de euros, que se han financiado y se financiaran
mediante ampliaciones de capital procedentes del desembolso de los compromisos pendientes de
inversion y deuda bancaria (véase apartado 1.5 de este Documento).

Finalmente, indicar que con fecha 27 de abril de 2023, Inbest GPF V21 Retail suscribié con Caixabank
un préstamo con garantia hipotecaria sobre este inmueble. Adicionalmente, el 30 de enero de 2024 y
como parte de pago del precio por la venta de la superficie de 1.247m2 a Inbest GPF V21 Residencial,
traspasd 9.487.829 euros asociados al préstamo bancario, ascendiendo a fecha actual el importe
pendiente de la deuda con garantia hipotecaria a 10.512.171 euros (véase apartado 1.5 de este
Documento).

Activo de Inbest GPF V21 Residencial

Inbest GPF V21 Residencial, S.L formaliz6 el 27 de abril de 2023 un contrato privado de compraventa
de una serie de viviendas Yy trasteros, cuyo precio ascendi6 a cuarenta y un millones quinientos mil
(41.500.000) euros. Se trata de la superficie residencial de 3.849 m2 de las fincas registrales ubicadas
en las plantas segunda, tercera, cuarta y quinta de la Calle Velazquez, numero 21 de Madrid que eran
propiedad de Quadriga Real Estate, S.L. Las fincas se encuentran libres de arrendatarios, precaristas y
cualesquiera ocupantes de todo tipo.
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El 30 de enero de 2024 Inbest GPF V21 Residencial compré a Inbest GPF V21 Retail, dos fincas y un
tercio de la superficie de otra finca que corresponden a 1.247 m2 situados en la planta primera y parte
de la planta semisétano por un importe de 14.633.185 euros. Por tanto, a fecha actual la superficie del
activo correspondiente a Inbest GPF V21 Residencial es de 5.096 m2.

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

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

Activos de Inbest GPF Aranjuez

Inbest GPF ARANJUEZ, S.L. formalizé el 30 de noviembre de 2023 un contrato privado de
compraventa de dos fincas que conforman un centro comercial en construccion, “Aranjuez Plaza”, cuyo
precio ascendio a cuatro millones doscientos cincuenta y tres mil quinientos treinta y siete (4.253.537)
euros. Se trata de una superficie de 169.448 m2, cuya superficie construible comercial asciende a 60.383
m2 y la superficie de aparcamiento de 66.490 m2 de las fincas registrales ubicadas en la Calle
Patrimonio Mundial con esquina a la Calle Mérida n°® 3, de Aranjuez que eran propiedad de
Sociedad de Gestion de Activos Procedentes de la Reestructuracion Bancaria, S.A., Las fincas se
encuentran libres de arrendatarios, precaristas y cualesquiera ocupantes de todo tipo.
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El inmueble se encuentra en construccion, con un grado de avance aproximadamente del 90% y se espera
finalizar las obras para su puesta en funcionamiento en el segundo semestre de 2026. Dado que todavia
no esta definida la adaptacién e implantacion de los potenciales inquilinos no se ha firmado el contrato
para la terminacién de dichas obras. EI volumen de inversion total esperado en dicho activo es de 17
millones de euros, que se financiaran mediante ampliaciones de capital procedentes del desembolso de
los compromisos pendientes de inversion y deuda bancaria (véase apartado 1.5 de este Documento).
Adicionalmente, dispone de una licencia de obra y actividad para centro comercial que se ira
modificando en el proceso de transformacion comercial del activo.

El activo esta ubicado en Aranjuez, municipio situado en el extremo sur de la Comunidad de Madrid
con mas de 60.000 habitantes y un area de influencia de 300.000 personas, se encuentra proximo al
hospital del Tajo.

Activo de Inbest GPF PC2

La Sociedad junto con las SOCIMIs inversoras Inbest GPF I, 111, IV, V y VI formalizaron el 11 de
diciembre de 2023 un contrato de compraventa de la sociedad GPF Capital Inversiones Inmobiliarias 11,
S.L. cuyo precio ascendi6 a veinte millones trescientos mil (20.300.000) euros y que es propietaria del
edificio ubicado en Paseo de la Castellana, 2 de Madrid, en la esquina entre el Paseo de la Castellana
y la calle Goya. Se encuentra en la madrilefia Plaza de Colon, en el barrio de Salamanca, uno de los mas
representativos de la ciudad.

El edificio tiene su fachada oeste, por donde se accede, a la calle Paseo de la Castellana y a la Plaza de
Margaret Thatcher. Su fachada este tiene cara a la calle Marqués de Zurgena y al edificio de uso
residencial situado en la calle Goya, 5-7. Su fachada norte da cara con la rampa que da acceso y salida
de vehiculos al garaje que se sitda en las plantas sétano y con el hotel Fénix Gran Melia. Su fachada sur
da cara a la calle Goya, al monumento a Cristobal Coldn de estilo neogético, y a la Plaza que lleva su
nombre.

Se trata de un edificio construido en 1989, de 1.720 m2 de superficie construida distribuidos en planta
baja, entreplanta y dos plantas superiores, ademas de 14 plazas de aparcamiento en planta sétano con
una superficie de 686 m2.

Los alrededores de la propiedad son de marcado carécter comercial y administrativo, combinado con
viviendas. En las cercanias del edificio nos encontramos con el Hotel Fénix Gran Meli4, la Plaza de
Colon donde se encuentran las Torres de Colon y el Gran Casino Col6n. El parque de El Retiro, la puerta
de Alcaldy la calle Serrano, unas de las vias principales y mas lujosas de la capital, se encuentran en las
inmediaciones del inmueble.
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El edificio ha estado sin uso durante los Gltimos afios, y se encuentra en proceso para acometer una
rehabilitacion integral y convertirlo en un activo icénico de la ciudad, cuyas obras se esperan tener
concluidas antes del primer semestre de 2026. EIl volumen de inversién total esperado en dicho activo
es de 50,5 millones de euros que se han financiado y se financiaran mediante ampliaciones de capital
procedentes del desembolso de los compromisos pendientes de inversion y deuda bancaria (véase
apartado 1.5 de este Documento).

Actualmente, esta en negociacion con un operador de primer nivel.

Pélizas de sequros

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

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

Politica de amortizacion de los inmuebles
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La amortizacion de las “Inversiones inmobiliarias”, con excepcidn de los terrenos que no se amortizan,
se calcula sisteméaticamente por el método lineal en funcién de su vida util estimada, atendiendo a la
depreciacion efectivamente sufrida por su funcionamiento, uso y disfrute.

La vida util estimada de las construcciones por la Sociedad es de 80 afos.
Valoracion de los activos inmobiliarios

Los activos inmobiliarios propiedad de Inbest GPF Sevilla e Inbest GPF Coérdoba y su valoracion al 31
de diciembre de 2023 de acuerdo con los informes de valoracion realizados por Savills Aguirre Newman
Valoraciones y Tasaciones, S.A. (en adelante, Savills) con fecha 1 de marzo de 2024, asi como los
activos inmobiliarios propiedad de Inbest GPF V21 Retail y Inbest GPF V21 Residencial, y su
valoracion al 1 de marzo de 2023 de acuerdo con los informes de valoracion realizados por Gesvalt
Sociedad de Tasacion, S.A (en adelante, Gesvalt) en su valoracién al 1 de marzo de 2023, son los
siguientes:

Superficie
Propietario Tipologia  comercial Valor de
de activo
Plaza Dugue Victoria (Sevilla) Inbest GPF Sevilla Comercial 5.847 40.199.000
Jesus Maria 5,7 y 9 (Cordoba)  nbest GPF Cordoba Comercial 9.474 41.656.000
Velézquez 21 (Madrid) (*) Inbest GPF V21 Retail Comercial 1.191 38.760.000
Velazquez 21 (Madrid) (*) Inbest GPF V21 Residencial  Resjdencial 5.096 42.130.700

(*) Los activos inmobiliarios de Inbest GPF V21 Retail e Inbest GPF V21 Residencial también han sido
tasados por Gesvalt de forma conjunta el 22 de febrero de 2024 con metodologia ECO (segun lo
establecido por la Orden ECO/805/2003 de 27 de Marzo y su posterior modificacion por la Orden EHA
3011/2007 de 4 de Octubre) dando un valor de mercado del edificio considerando las obras de mejora
de 106.754.804 euros.

Para los activos inmobiliarios propiedad de Inbest GPF Aranjuez y de Inbest GPF PC2 no se ha realizado
una valoracién, puesto que ambos han sido comprados recientemente (en noviembre de 2023 y
diciembre 2023, respectivamente) y se considera que el precio pagado por ellos es el mejor indicativo
del valor de mercado de los mismos.

Los informes de valoracién realizado por Savills y Gesvalt se encuentra adjuntos a este Documento en
el Anexo V.

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

Tras analizar las condiciones especificas de cada activo y para determinar el valor de mercado de los
Activos Inmobiliarios, Savills y Gesvalt han llevado a cabo una valoracion mediante el método de
“Descuento de Flujos de Caja” (en adelante “DFC”) para todos los activos de caracter comercial, y
Gesvalt ha usado el método de “Comparacion” para el activo de carécter residencial.

La valoracion de los activos arrendados se ha realizado basandose en las condiciones de los contratos
de arrendamiento. Se ha considerado que se soportan los gastos comunes estimados del edificio y la
parte proporcional del IBI durante los meses de vacio. Asimismo, se han estimado las rentas de mercado
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para los activos no arrendados de acuerdo a los contratos de arrendamiento firmados a fecha de este
Documento.

El Valor de Mercado de cada activo se ha cotejado mediante los métodos de comparacion, obteniendo
una rentabilidad inicial neta y una rentabilidad equivalente, lo que muestra el potencial interés que tiene
el inmueble.

Tipologia Método de Tasa de

PO Activo valoracion  descuento S Ve
Plaza Duque Victoria Sevilla Comercial DFC 7,25% 5,00%
Jesus Maria 5,7y 9 Coérdoba Comercial DFC 9,00% 6,00%
Velazquez 21 Madrid Comercial DFC 6,50% 4,25%
Velazquez 21 Madrid Residencial Comparacion n/a n/a

n/a: Informacién no aplicable debido al método de valoracién empleado

Las principales hipdtesis empleadas han sido:

» Tasa de descuento: se ha estimado atendiendo al uso del activo y a la situacion actual del
mercado. La tasa de descuento se basa principalmente en el riesgo del proyecto y en la
potencialidad de generar rentas de cada uno de los inmuebles analizados.

» Rentabilidad de salida o “Exit Yield”: para determinar el valor residual del inmueble, se ha
capitalizado la renta neta del ultimo afio del “Cash Flow” con una rentabilidad de salida, o
“Exit Yield”. La rentabilidad de salida, o “Exit Yield”, aplicada ha sido determinada
considerando las rentabilidades actuales del mercado para dicho inmueble y se ha ajustado
basandose en la experiencia y conocimiento del mercado inmobiliario para estimar una
rentabilidad al final del “Cash Flow”.

» Coste de adquisicion: en las valoraciones se han descontado del valor bruto los costes de
adquisicion (compraventa) del activo, es decir, al valor bruto resultante de los célculos se
ha descontado el Impuesto de Actos Juridicos Documentados (“1AJD”) correspondiente en
cada Comunidad, los costes de notario y Registro, etc. De ese modo, el valorador ha llegado
al valor de mercado neto; esto es, el valor que se corresponderia con la cuantia que pagaria
un tercero por el activo, a lo que ese tercero tendria que sumar los impuestos y demas gastos
de compraventa.

> Renta: se ha estimado una renta en funcién de los actuales contratos de arrendamiento
suscritos o en rentas de mercado para los activos no arrendados.

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

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

Diversificacion geografica-
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La totalidad de los activos de los vehiculos de inversion se encuentran ubicados en Espafia; si bien
presentan cierta dispersion geogréfica a lo largo del territorio nacional.

En concreto, los activos se encuentran localizados en Sevilla, Cérdoba, Madrid y Aranjuez.
Clientes-

Los ingresos de Inbest GPF | serdn principalmente los correspondientes a los dividendos que repartan
los diferentes vehiculos de inversion en el futuro, tal y como esté recogido estatutariamente y regulado
por la propia ley de SOCIMI.

A 31 de diciembre de 2023 y al 31 de marzo de 2024, el 100% de los ingresos operativos de Inbest GPF
Sevilla proceden de Inditex (Zara), su Unico cliente. El resto de los vehiculos de inversion a 31 de
diciembre de 2023 y a 31 de marzo de 2024 no generan ingresos operativos significativos por
arrendamiento.

Proveedores / Acreedores-

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

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

% Otros Gastos de % Otros Gastos de
Explotacion Explotacién
Proveedores 31 Diciembre 2023 31 Marzo 2024
Ernst & Young, S.L. 31% 18%
Deloitte Auditores, S.L. 26% 42%
Colegio de Registradores de Espafia 3% 24%
Resto Proveedores 40% 16%
100% 100%

El principal proveedor de los vehiculos de inversion es la Gestora (véase apartado 1.4).

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

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

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

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

En el presente apartado se incorpora la informacion financiera relativa a las cuentas anuales auditadas
de la Sociedad del ejercicio 2022 (que corresponde al periodo de seis meses comprendido entre el 30 de
junio de 2022 y el 31 de diciembre de 2022), junto con la informacion financiera relativa a las cuentas
anuales auditadas del ejercicio finalizado el 31 de diciembre 2023, que se incorporan como Anexo I1 al
presente Documento.

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

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

A continuacion, se presentan las cifras del balance y de la cuenta de pérdidas y ganancias de INBEST
GPF MULTI-ASSET CLASS PRIME | SOCIMI, S.A. del ejercicio de seis meses comprendido entre el
30 de junio de 2022 y 31 de diciembre de 2022 y del ejercicio anual finalizado el 31 de diciembre de
2023. Las cuentas anuales de los ejercicios 2022 y 2023 (vease Anexo Il del presente Documento) fueron
auditadas por Ernst & Young, S.L., el cual ha emitido los correspondientes informes de auditoria con
fechas 10 de mayo de 2023 y 30 de abril de 2024, respectivamente, y, en el que no expresaron opiniones
con salvedades, desfavorable o denegada.

Balances al 31 de diciembre de 2022 y 2023

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

ACTIVO NO CORRIENTE 10.718.000 18.212.431

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo 10.718.000 18.212.431
ACTIVO CORRIENTE 2.158.745 675.788

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 16.617 49.376
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo 64.246 271.145
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 2.077.882 355.267
TOTAL ACTIVO 12.876.745 18.888.219

(*) auditado

a) Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo:

El saldo que se observa en este epigrafe al 31 de diciembre de 2023 y 2022 corresponde:
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» Instrumentos de patrimonio: participaciones en el capital social de sociedades asociadas
por importe de 9.119.631 euros, de los que 8.535.979 euros se corresponden con los
vehiculos de inversion (1.438.000 euros en 2022).

» Créditos con empresas del grupo largo plazo: créditos concedidos a los vehiculos de
inversion por importe de 9.092.800 euros (9.280.000 euros en 2022). Todos estos
créditos devengan un interés de un 2% anual y tienen vencimiento a largo plazo entre
2026 y 2030. Véase Nota 15 sobre operaciones con partes vinculadas de la memoria de
las cuentas anuales del ejercicio 2023 de la Sociedad para mayor detalle, que se adjunta
en el anexo Il de este Documento.

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

PATRIMONIO NETO 4.534.648 14.621.212

FONDOS PROPIOS- 4.534.648 14.621.212
Capital 4.645.000 14.817.000
Reservas (3.522) (11.377)
Resultado de ejercicios anteriores - (106.830)
Resultado del ejercicio (106.830) (77.581)
PASIVO NO CORRIENTE 8.160.000 4.188.000

Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo 8.160.000 4.188.000
PASIVO CORRIENTE 182.097 79.007

Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo 143.057 295
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 39.040 78.712
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 12.876.745 18.888.219

(*) auditado

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

El importe se corresponde con préstamos con accionistas cuyo vencimiento es el 31 de julio de 2026
y devengan un interés anual del 5%. Véase Nota 15 sobre operaciones con partes vinculadas de la
memoria de las cuentas anuales del ejercicio 2023 de la Sociedad para mayor detalle, que se adjunta
en el anexo Il de este Documento. Estos préstamos se convertiran en fondos propios mediante
ampliaciones de capital por compensacion de créditos.
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Cuentas de pérdidas y ganancias de los ejercicios 2022 y 2023

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

Importe Neto de la cifra de negocio 79.317 255.431
Otros ingresos de explotacién - 48.000
Otros gastos de explotacion (9.533) (46.897)
RESULTADO DE EXPLOTACION 69.784 256.534
RESULTADO FINANCIERO (176.614) (334.115)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (106.830) (77.581)
Impuestos sobre beneficios - -

RESULTADO DEL EJERCICIO (106.830) (77.581)

(*) auditado

A continuacion, se presentan las cifras del balance y de la cuenta de pérdidas y ganancias extraidas de
las cuentas anuales auditadas de los vehiculos de inversidn correspondientes a los ejercicios finalizados
el 31 de diciembre de 2022 (el periodo de 6 meses finalizado el 31 de diciembre de 2022 para Inbest
GPF Sevilla S.L., e Inbest GPF Cordoba S.L., y el periodo de 5 meses y 25 dias finalizado el 31 de
diciembre de 2022 para Inbest GPF V21 Retail, S.L.e Inbest GPF V21 Residencial S.L.,) y el ejercicio
finalizado 31 de diciembre de 2023 (el periodo de 8 meses y 5 dias finalizado 31 de diciembre de 2023

para Inbest GPF Aranjuez, S.L.)
INBEST GPF SEVILLA

Balance al 31 de diciembre de 2022 y 2023

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

ACTIVO NO CORRIENTE 31.344.045 31.012.919
Inversiones Inmobiliarias 30.702.968 30.596.252
Inversiones financieras a largo plazo 641.077 416.667
ACTIVO CORRIENTE 721.951 5.269.904

Existencias 549.221 -
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 79.754 600.941
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo - 2.646.600
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 92.976 2.022.363
TOTAL ACTIVO 32.065.996 36.282.823

(*) auditado

a) Inversiones inmobiliarias

Inbest GPF Sevilla es propietaria del activo inmobiliario que engloba una superficie comercial de
5.847 m2 de la finca registral ubicada en la Plaza del Duque de la Victoria, nimero 5 de Sevilla.

(\Véase apartado 1.6.1 de este Documento).

b) Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo

Se corresponde con el importe pendiente de desembolsar por Inbest GPF Il por la aportacion de
Socios aprobada en Junta General de Socios el 29 de diciembre de 2023.
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Cifras en euros 31/12/2022(*) 31/12/2023(*)

PATRIMONIO NETO 5.653.589 15.837.049

FONDOS PROPIOS- 5.653.589 15.837.049
Capital 1.203.000 1.203.000
Prima de emision 4.,800.000 4.800.000
Reservas (2.884) (973.839)
Resultados negativos de ejercicios anteriores - (346.527)
Otras aportaciones de socios - 13.233.000
Resultado del ejercicio (346.527) (2.078.585)
PASIVO NO CORRIENTE 25.428.667 19.880.740

Deudas a largo plazo 11.958.667 18.948.840
Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo 13.470.000 931.900
PASIVO CORRIENTE 983.740 565.034

Deudas a corto plazo - 261.525
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo 93.264 268.713
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 890.476 34.796
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 32.065.996 36.282.823

(*) auditado

c) Capital y prima de emision

Con fecha 30 de junio de 2022, INBEST REAL ESTATE MANAGEMENT PARTNERS,
S.A. constituyd Inbest GPF Multi-Asset Class Prime Assets I, S.L. (actualmente denominada
Inbest GPF Sevilla, S.L) con un capital social de tres mil euros (3.000 €), representado por
3.000 participaciones de un (1) euro de valor nominal cada una.

El 28 de julio de 2022, Inbest GPF Sevilla realizé una ampliacién de capital por importe
nominal de un millén doscientos mil (1.200.000) euros con una prima de emision total de cuatro
millones ochocientos mil (4.800.000) euros, dando entrada en su accionariado a otras SOCIMIs
inversoras.

Al 31 de diciembre de 2023, el capital social era de 1.203.000 euros y estaba representado por
1.203.000 participaciones con un valor nominal de 1 euro cada una, todas ellas pertenecientes
a lamisma clase, y totalmente suscritas y desembolsadas.

d) Aportaciones de socios

Con fecha 29 de diciembre de 2023, los socios de Inbest GPF Sevilla acordaron realizar una
aportacion de socios por importe de 13.233.000 euros mediante aportacion dineraria.

e) Deudas a largo plazo

f)

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

Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo

El importe se corresponde con préstamos con sus socios con vencimiento entre 2026 y 2030 y
devengan un interés anual del 2%.
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Cuenta de pérdidas y ganancias de los ejercicios 2022 y 2023

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

Importe neto de la cifra de negocio - 230.205
Otros ingresos de explotacion 124.177 71.870
Gastos de personal (10.888) (74.510)
Otros gastos de explotacion (324.236) (940.119)
Amortizacién del inmovilizado (46.621) (110.916)
RESULTADO DE EXPLOTACION (257.568) (823.470)
RESULTADO FINANCIERO (88.959) (1.255.115)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (346.527) (2.078.585)
Impuestos sobre beneficios - -

RESULTADO DEL EJERCICIO (346.527) (2.078.585)

(*) auditado

g) Otros gastos de explotacién

Este epigrafe incluye al cierre del ejercicio 2023 un importe de 545.925 euros (que representan
el 58% del epigrafe) correspondientes a los gastos devengados por Inbest GPF Real Estate
Management Partners, S.L. (Sociedad Gestora) por el asesoramiento, la gestion y la
remuneracion a percibir por la Gestora por el desempefio de su actividad (véase apartado 1.4 de

este Documento).

INBEST GPF CORDOBA

Balance al 31 de diciembre de 2022 y 2023

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

ACTIVO NO CORRIENTE 18.802.239 23.682.116

Inversiones Inmobiliarias 18.652.902 21.371.856
Inversiones financieras a largo plazo 149.337 2.310.260
ACTIVO CORRIENTE 3.970.886 2.448.777

Existencias 1.000 24.002
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 3.848.714 64.691
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo - 1.204.500
Inversiones financieras a corto plazo - 3.994
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 121.172 1.151.590
TOTAL ACTIVO 22.773.125 26.130.893

(*) auditado

a) Inversiones inmobiliarias

Inbest GPF Cordoba es propietaria del activo inmobiliario que engloba la superficie comercial de
9.474 m2 de la finca registral ubicada en la Calle Jesus Maria nimeros 5, 7y 9 de Cérdoba.
(\Véase apartado 1.6.1 de este Documento).
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Cifras en euros 31/12/2022(*) 31/12/2023(*)

PATRIMONIO NETO 3.493.128 8.058.226

FONDOS PROPIOS- 3.493.128 8.058.226
Capital 803.000 803.000
Prima de emision 3.200.000 3.200.000
Reservas (33.262) (591.561)
Resultados negativos de ejercicios anteriores - (476.610)
Otras aportaciones de socios - 6.022.500
Resultado del ejercicio (476.610) (899.103)
PASIVO NO CORRIENTE 15.187.554 17.617.000

Deudas a largo plazo 7.622.554 7.593.600
Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo 7.565.000 10.023.400
PASIVO CORRIENTE 4.092.443 455.667

Deudas a corto plazo 3.809.190 48.000
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo 51.016 210.514
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 232.237 197.153
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 22.773.125 26.130.893

(*) auditado
b) Capital y prima de emision

Con fecha 30 de junio de 2022, INBEST REAL ESTATE MANAGEMENT PARTNERS,
S.A constituyo Inbest GPF Multi-Asset Class Prime Assets I, S.L. (actualmente denominada
Inbest GPF Coérdoba, S.L.) con un capital social de tres mil euros (3.000€), representado por
3.000 participaciones de un (1) euro de valor nominal cada una.

El 28 de julio de 2022 la Sociedad realiz6 una ampliacion de capital por importe nominal de
ochocientos mil (800.000) euros con una prima de emision total de tres millones doscientos
mil (3.200.000) euros dando entrada en su accionariado a otras SOCIMIs inversoras.

Al 31 de diciembre de 2023, el capital social era de 803.000 euros y estaba representado por
803.000 participaciones con un valor nominal de 1 euro cada una, todas ellas pertenecientes a
la misma clase, y totalmente suscritas y desembolsadas.

c) Aportaciones de socios

Con fecha 29 de diciembre de 2023, los socios de Inbest GPF Coérdoba acordaron realizar una
aportacion de socios por importe de 6.022.500 euros mediante aportacion dineraria.

d) Deudas a largo plazo

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

e) Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo

El importe se corresponde con préstamos con sus socios con vencimiento entre 2026 y 2030 y
devengan un interés anual del 2%.
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Cuenta de pérdidas y ganancias de los ejercicios 2022 y 2023

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

Otros ingresos de explotacién - 40.283
Gastos de personal - (40.570)
Otros gastos de explotacion (359.869) (636.208)
Amortizacion del inmovilizado (38.500) -
RESULTADO DE EXPLOTACION (398.369) (636.495)
RESULTADO FINANCIERO (78.241) (262.608)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (476.610) (899.103)
Impuestos sobre beneficios - -

RESULTADO DEL EJERCICIO (476.610) (899.103)

(*) auditado

f)  Otros gastos de explotacion

Este epigrafe incluye al cierre del ejercicio 2023 un importe de 412.519 euros (que representan
el 65% del epigrafe) correspondientes a los gastos devengados por Inbest GPF Real Estate
Management Partners, S.L. (Sociedad Gestora) por el asesoramiento, la gestion y la
remuneracion a percibir por la Gestora por el desempefio de su actividad (véase apartado 1.4 de
este Documento).

INBEST GPF V21 RETAIL

Balance al 31 de diciembre de 2022 y 2023

as en euro 0 0

ACTIVO NO CORRIENTE - 38.971.850
Inversiones Inmobiliarias - 38.971.580
ACTIVO CORRIENTE 2.522 13.400.605
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 152 8.379.982

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo 52 -
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 2.319 5.020.623
TOTAL ACTIVO 2.522 52.372.455

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

A 31 de diciembre de 2023 y 2022 Inbest GPF V21 Retail era propietaria de las plantas primera,
baja, semisdtano y sdtano cuya superficie ascendia a 2.438m2 del activo inmobiliario ubicado en la
Calle Velazquez, nimero 21 de Madrid (Véase apartado 1.6.1 de este Documento).

b) Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar
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La cuenta recoge principalmente los importes a cobrar con la Administracion Publica al 31 de
diciembre de 2023 por el Impuesto de Valor Afiadido.

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

PATRIMONIO NETO 2.382 11.703.191

FONDOS PROPIOS- 2.382 11.703.191
Capital 3.000 3.000
Reservas - (1.262.242)
Resultados negativos de ejercicios anteriores - (618)
Otras aportaciones de socios 14.170.000
Resultado del ejercicio (618) (1.206.949)
PASIVO NO CORRIENTE - 32.325.657

Deudas a largo plazo - 19.475.247
Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo - 12.850.410
PASIVO CORRIENTE 140 8.343.607

Deudas a corto plazo - 8.030.873
Deudas a con empresas del grupo y asociadas a corto plazo - 211.369
Acreedores comerci