Irg10
En Madrid, a 8 de abril de 2026

IRG10 SOCIMI, S.A. (la “Sociedad”) en virtud de lo previsto en el articulo 17 del
Reglamento (UE) n°® 596/2014 sobre abuso de mercado y en el articulo 227 del texto
refundido de la Ley 6/2023 de 17 de marzo, de los Mercados de Valores y de los Servicios
de Inversion, asi como en la Circular 3/2020 del segmento BME Growth de BME MTF
Equity (BME MTF EqQuity), sobre informacién a suministrar por empresas incorporadas a
negociacion en el sesgmento BME Growth de BME MTF Equity (la “Circular 3/2020 del
BME MTF Equity”), en sus redacciones vigentes, por medio de la presente, publica la
siguiente:

OTRA INFORMACION RELEVANTE

La Sociedad, en la reunidn de su Consejo de Administraciéon, celebrada el pasado dia
25 de marzo de 2026, ha procedido a la formulacion de las cuentas anuales
correspondientes al ejercicio social finalizado el 31 de diciembre de 2025, adjuntando
a la presente comunicacion:

i) Informe de auditoria, Cuentas Anuales Consolidadas e Informe de
Gestion Consolidado del ejercicio anual finalizado el 31 de diciembre de
2025.

ii) Informe de auditoria, Cuentas Anuales Individuales e Informe de Gestidon
del ejercicio anual finalizado el 31 de diciembre de 2025.

iii) Informe de estructura organizativa y sistema de control interno de la
Sociedad.

Esta comunicacién de Otra Informacién Relevante junto con la documentacion que
la acompana gue se publica en la pdgina web del Mercado se encuentra fambién a
disposicion del publico en la pdgina web de la Sociedad (www.irg10.com).

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

Atentfamente,
IRG10 SOCIMI, S.A.

D. JesUs Palencia Isidro
Secretario miembro del Consejo de Administracion


http://www.irg10.com/
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Informe de auditoria de cuentas anuales consolidadas
emitido por un auditor independiente

A los accionistas de IRG10 SOCIMI, S.A.:

Opinion

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de IRG10 SOCIMI, S.A. (la Sociedad dominante) y
sus sociedades dependientes (el Grupo), que comprenden el balance a 31 de diciembre de 2025, la
cuenta de resultados, el estado del resultado global, el estado de cambios en el patrimonio neto, el
estado de flujos de efectivo y la memaria, todos ellos consolidados, correspondientes al gjercicio
terminado en dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situaci6n financiera del Grupo a

31 de diciembre de 2025, asi como de sus resultados y flujos de efectivo, todos ellos consolidados,
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con las Normas Internacionales
de Informacion Financiera, adoptadas por la Unidn Europea (NIIF-UE), y demas disposiciones del marco
normativo de informacién financiera que resultan de aplicacion en Espaiia.

Fundamento de la opinion

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de
auditoria de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se
describen mas adelante en la seccion Responsabilidades del auditor en relacion con la auditorfa de las
cuentas anuales consolidadas de nuestro informe.

Somos independientes del Grupo de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los de
independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales consolidadas en Espana
segun lo exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este sentido, no
hemos prestado servicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han concurrido situaciones o
circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa reguladora, hayan afectado a
la necesaria independencia de modo que se haya visto comprometida.

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L.

Torre PwC, P° de la Castellana 259 B, 28046

Madrid, Espafia

Tel.: + 15 684 400 / + 02 021111
www.pwc.es el.: +34 915 684 400 / +34 9

R. M. Madrid, hoja M-63.988, folio 75, torno 9.267, libro 8.054, seccion 3.2
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Valoracién de las inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias constituyen
aproximadamente un 87% de los activos del
Grupo. El Grupo, segln se describe en la nota
2.d.1, aplica el modelo de valor razonable de
acuerdo con la NIC 40 y ha registrado en la
cuenta de resultados consolidada del ejercicio
2025 una variacién positiva del valor razonable
de las inversiones inmobiliarias de 53.664 miles
de euros, segun lo descrito en la nota 8. El total
de las inversiones inmobiliarias registrado en el
activo no corriente del balance consolidado
asciende a 470.974 miles de euros a 31 de
diciembre de 2025.

El Grupo registra el valor de mercado de las
inversiones inmobiliarias basandose en las
valoraciones realizadas por un experto
independiente. Las valoraciones son realizadas
conforme a los Estandares de Valoracion y
Tasacién publicados por la Royal institute of
Chartered Surveyors (RICS), y de acuerdo con
los Estandares Internacionales de Valoracion
(IVS) publicados por el Comité Internacional de
Estandares de Valoracion (IVSC), cuya
metodologia ha sidc descrita en tas notas 2.d.1
y 8.e de las cuentas anuales consolidadas
adjuntas.

El valorador considera variables especificas
como los contratos de arrendamiento firmados
y, en concreto, su renta. Igualmente, asume
determinadas hipétesis clave como
rentabilidades de salida (exit yields), tasas de
descuento, rentas estimadas de mercado y las
transacciones de mercado, llegando a una
valoracién final.

La importancia de las estimaciones y juicios que
conllevan estas valoraciones, unido a que un
cambio en las hipotesis claves en la valoracion
de una propiedad podria resultar en una
variacion relevante en el valor razonable de la
misma, hace que la valoracién de las
inversiones inmohiliarias sea considerada como
el aspecto mas relevante de la auditoria.

Hemos cobtenido la valoracion de las inversiones
inmobiliarias realizadas por el experto
independiente contratado por la direccion, sobre la
que hemos realizado, entre otros, los siguientes
procedimientos:

. Comprobacion de la competencia, capacidad
e independencia del experto valorador
mediante la confirmacion y la constatacion
de su reconocido prestigio en el mercado.

. Comprobacion de que las valoraciones se
han realizado conforme a la metodologia
aceptada.

. Discusion de las principales hipétesis claves
de la valoracién mediante diversas reuniones
con el experto valorador y la direccion,
evaluando la coherencia de las estimaciones
y teniendo en cuenta las condiciones de
mercado.

. Realizacion de pruebas selectivas para
contrastar la exactitud de los datos mas
relevantes suministrados por la direccion al
valorador y utilizados por ellos en las
valoraciones.

Para una muestra de las altas de las inversiones
inmobiliarias registradas en el ejercicio,
comprobamos la documentacion soporte de las
mismas.

Adicicnalmente, hemos evaluado la suficiencia de
ia informacion revelada en las cuentas anuales
consolidadas.

El resultado de los procedimientos realizados ha
permitido alcanzar de forma razonable los
objetivos de auditoria para ios cuales dichos
procedimientos fueron disefados.

Otra informacion: Informe de gestiéon consolidado

La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestién consolidado del ejercicio 2025,
cuya formulacién es responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante y no forma parte

integrante de las cuentas anuales consolidadas.

IRG10 SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes



Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales consolidadas no cubre el informe de gestion
consolidado. Nuestra responsabilidad sobre el informe de gestién consolidado, de conformidad con lo
exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e
informar sobre la concordancia del informe de gestion consolidado con las cuentas anuales
consolidadas, a partir del conocimiento del Grupo obtenido en la realizacion de la auditoria de las
citadas cuentas, asi como en evaluar e informar de si el contenido y presentacion del informe de gestion
consolidado son conformes a la normativa que resulta de aplicacion. Si, basandonos en el trabajo que
hemos realizado, concluimos que existen incorrecciones materiales, estamos obligados a informar de

ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segin lo descrito en el parrafo anterior, la informacion que contiene
el informe de gestion consolidado concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio
2025 y su contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante en relacién con las
cuentas anuales consolidadas

Los administradores de la Sociedad dominante son responsables de formular las cuentas anuales
consolidadas adjuntas, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y
de los resultados consolidados del Grupo, de conformidad con las NIIF-UE y demés disposiciones del
marco normativo de informacion financiera aplicable al Grupo en Espafia, y del control interno que
consideren necesario para permitir la preparacién de cuentas anuales consolidadas libres de
incorreccion material, debida a fraude o error.

En la preparacion de las cuentas anuales consolidadas, los administradores de la Sociedad dominante
son responsables de la valoracién de la capacidad del Grupo para continuar como empresa en
funcionamiento, revelando, segun corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa en
funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento excepto si los citados
administradores tienen intencién de liquidar el Grupo o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra
alternativa realista.

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

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

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

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

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

3 IRG10 SOCIMI, S.A. vy sociedades dependientes



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

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

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

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

Planificamos y ejecutamos la auditoria del Grupo para obtener evidencia suficiente y adecuada en
relacion con la informacion financiera de las entidades o de las unidades de negocio del Grupo
como base para la formacion de una opinién sobre las cuentas anuales consolidadas. Somos
responsables de la direccion, supervision y revisién del trabajo realizado para los fines de la
auditoria del Grupo. Somos los Unicos responsables de nuestra opinion de auditoria.

Nos comunicamos con los administradores de la Sociedad dominante en relaciéon con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificados y los hallazgos
significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que
identificamos en el transcurso de la auditoria.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacién a los administradores de la
Sociedad dominante, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las
cuentas anuales consolidadas del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos considerados
mas significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar piblicamente la cuestion.

Fernan&*ﬂan_cja_@b Rubio (23102)
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IRG10 SOCIMI, 5.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

BALANCE CONSOLIDADO DEL EJERCICIO ANUAL TERMINADO
EL 3t DE DICIEMBRE DE 2025
(Expresado en miles de euros]

ACTIVO Nota 31/12/2025 3112/2024

Inmovilizado Intangible 6 55 184

Inmovilizado material 7 15 674
Mobiliario ils} 319
Equipos informaticos 5 3
Elementos de transporte - 324
Inversiones inmobiliarias 8 470.974 312.882
Inversiones contab. por el método de la participacion 9 38.720 29,396
Inversiones financieras no corrientes 10 7.085 6.055
Fianzas y depésitos constituidos 0 1.250 839
Activos por impuestos diferidos 15 3.337 353
15 937 3169
Clientes y deudcres varios 10,1 772 2.000
Efectivo y otros actives liquidos equivalentes 12 15328 19.237
TOTAL ACTIVO 538.473 374.789

PATRIMONIO NETQ Y PASIVO Nota zNz2f2025 31h2/2024

Patrimonio neto atribuible a la Sociedad Dominante 13 299.745 249,041

Capital social 42089 42.089
Prima de emisién 148218 148218
Acciones Propias (75) {49}
Dividendo a cuenta (6.499)
Reservas y resultados de ejergicios anteriores 59.835 53.889
Valor razonable derivadae financiero 43
Rdo. del gjercicio atribuib, a |2 Sociedad Dominante £9.678 1N.24%9
Participaciones no deminantes 13 18.517 16.222
I Fasice no cofrlife ¥ ‘ £
Del..:d.as co.n em;ida.des de crédito 10,14 93.284 49,477
Préstamos de partes relacionadas 10,14 20.000 -
Fianzas y depdsitos recibidos 10, 14 4.416 4.685
Pasivos por impuestos diferidos 15 1624 6.218
Deudas con entidades de crédito 10,14 729728 44,439
Préstamos de partes relacionadas 10,14 &50 -
Proveedores y acreedores varios G, 14 10.052 2308
Administraciones Publicas 15 257 2399
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 538.473 374.783

Las Notas 1a 26 descritas en las Notas Explicativas adjuntas forman parte integrante de las Cuentas
Anuales Consolidadas a 31 de diciembre de 2025,
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IRG10 SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

CUENTA DE RESULTADOS CONSOLIDADA DEL EJERCICIO ANUAL TERMINADO
EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025
{Expresada en miles de euros)

CUENTA RESULTADOS Nota 31N2/2025  31/12/2024
Importe neto de la cifra de negocios 16 10.751 14.597
Ingresos por arrendamientos 10.440 14193
Ingrescs por prestacién de servicios an 404
Var. del valor razonable de las inversiones inmobil 8 53.664 8.155
Castos de explotacién {12.556) {8.163)
Gastos de Personal 6 (1.018} (2.521)
Servicios exteriores 16 {6.888) (4.255)
Tributes 16 892) {997)
Deterioro de créditos comerciales 16 (664}
Resultados per enajenacion de activos y excepcionales 8 {2.998} (299)

Dotacién amortizacion 6,7 (96) (©1)

- e e
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Ingresos financiercs 16 2214 1.513
Gastos financieros 16 (4.213) {4.567)

.

DO ANTES DE IM >

Impuesto de Sociedades 15

{139)
RESULTADO NETO CONSOLIDADO
|Resultado atribuide a la Sociedad Dominante 49.678 TL349
|Resultado atribuido a socics externos 2.295 1.002
Resultado basico por accién (Euros) 1,18 0,27
Resultado diluido por accidn (Euros) 1,18 0,27

Las Notas 1a 26 descritas en |las Notas Explicativas adjuntas forman parte integrante de las Cuentas
Anuales Consolidadas a 3] de diciembre de 2025.

‘@iﬁ

IRG10.com



_——

irg1o
IRG10 SOCIMI, S5.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
ESTADO DEL RESULTADO GLOBAL CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL

EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025
{Expresado en miles de euros)

A) ESTADO DEL RESULTADO GLOBAL CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE
AL EJERCICIO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2025

ESTADO DE RESULTADO GLOBAL Nota 31/12/2025  31/12/2024

Resultadé Neto Consolidado 51.973 12.351
Ganancias / (Pérdidas) en la valoracién de

activos financieros con cambios en otro rdo. 10 2375 1.845
global del periodo

Efecto impositivo - -
Total ingresos v gastos impututados

tirectamente al patrimonio neto

consolkdado

Transferencias a la cuenta de resultados consol - -
Total transferencias a la cuanta de

resultados cansofidada

TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS
CONSOLIDADOS RECONOCIDOS

Total ingresos y gastos reconocidos

= . . 52.053 13.193
atribuidos a la Sociedad Dominante
Total ingresos y gastos reconocidos

o : 2.295 1.002
atribuidos a socios externos

Las Notas 1a 26 descritas en las Notas Explicativas adjuntas forman parte integrante de las Cuentas
Anuales Consaolidadas a 31 de diciembre de 2025.
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IRG10 SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

A) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO
CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025
(Expresado en miles euros)

Patrimonio neto

Capital Pril Canancias acum. e Variacion del I .
3 Eriais B, Do camooervas WAt aca tor L Sou S 00t 2 S gt el Dbl 2 12 BePardcinac.ing
(Nota13)  (Nota 13} (Nota 13) T el del Derivado ;:;f\::‘:e L
1 TS y

Rasultado neto censofidada - ;
Ctro resultado iobal del zeriodo - 2.038 - = - {183]
Tetal de ingresos y gastos reconocidos - - 2038 - - 11.34¢9 (193} 1.002
Distribucitn del resuttada 2.092 (6.499) {2.092) (6.499) -
Aumentos da capltal (9.816} 9.316 - - - - -
AL - 12 - 12 - 12
Total con pr
raconocidas directamante en patrimonio {8.816) 11.998 12 {6.499} (2.092) - (6.4B7) (6.487)

s I (ERC

el

[Srateste e 2 lEsnte 01 ik i BT : e ] : i %
Resultado neto consalidado - - 49,678 - 2295 51.
Otro resultado clobat del periodo . 2418 - 143| 2,375
Total da ingresos y gastos reconocidas. - - 2418 - 49.678 {43} 2,295 54,348
Distribucién def resuttado 11.349 - (11.349) - - -
Dividendes (7.361) - 6499 - {862) (862)
Aumentos de capital - - -
Otras cperaciones con s0cios o propietarios (480) - (460} (460}
Aulocertera 26! - - - 1261 1261
Total i con prop! los,

r idas dir an patri i 3.528 (26} 6.499 (11.349) - (1.349) {1,349}
nato

;,:,w.‘ FR 1R [ EREE R

Las Notas 1 a 26 descritas en las Notas Explicativas adjuntas forman parte integrante de las Cuentas
Anuales Consolidadas a 31 de diciembre de 2025.

IRG10.com



_———— ==

irg1o

IRG10 SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO CONSOLIDADO
CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025
(Expresado en miles de euros)

: - 3hz2f2025 NN12/2024
FLUIOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVDADES DE EXPLOTACION 5.675 4.028

- Dotacion a ls amortizacién 8,7

- Variacian en el valor razonable de inversiones inrmobiliarias 8 (53.664) {8.155)
- Participacién en ridos. Sociedades Consol. Método Participacién a (2.485) [955)
- Gastos financieros 16 4213 4.567
- Ingraesos financieros 6 (2.214) (1.513)
- Impuesto de Scciedades 15 372 139

2 - e

Administraciones Publicas, cuentas a cobrar 15 2232

- Administraciones Publicas, cuentas a pagar 15 {2142)
- Clientes y deudores varios mn 1224
- Proveedores y acreedorees varios 14 6152

- Otros activos y pasivos financieros corrientes 0

- Otros activos y pasivos financieros no corrientes 10

[Ty — p—

(74.847)

- Inversionas inmobiliarias e inmovilizad: 6,7,8 LA}

- Reformas de inversiones inmobiliarias 678 17.014}

- 5alida de caja neta en la adquisicicn de negocios 7 (56.332)

- Enajenacion de inversiones inmobiliarias e inmovitizado 67.8 1.586 16.830
- Caja incorporada de seciedades dependientes adquiridas 7 2.472 327
- Adquisicion de acciones propias 13 [26) 12

- Adguisicién de participaciones sociedades ] 233) (4147)
- Adguisicién de participsciones sociedades Método Participacion 9 (16.964} n.812)
- Enajenacion de participaciones sociedades Método Participacién ] 12.368 BEH

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION 17.320)

MR AR P e TR TEE ';"'il
rustetl U e il = L

- Ampliaciones de capital R
- Cobro de Dividendos 1.627
- Pago de Dividendos (862) (6.499)

=T =

& o

- Suscripeién deudas con partes relacionadas 14 20.066

- Suscripcién deudas con entidades de crédito 4 47 474 17247
- Devolucidn deudas con entidades de crédito 14 {15.055}
- Cobro de intereses ] 587 1513

- Pago de intereses 16 (3.563) {4.528)

AUMENTO O DISsNUCHN HETA DEL EFECTIVE Y OTRDS ACTIVOS LIGUIDOS £ CUIVALEMTES (8.8287)
|Efectivo y activos equivalentes al comienzo del gjercicic 19.237 28.124
Efectivo y activos equivalentes al final del ejercicio 15328 19.237

Las Notas 1 a 26 descritas en las Notas Explicativas adjuntas forman parte integrante de las Cuentas
Anuales Consolidadas a 31 de diciembre de 2025.
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IRG10 SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Meroria Consolidada del ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2025 (Expresadas en miles de euros)

1. ACTIVIDAD E INFORMACION GENERAL DEL GRUPO

IRCT0O SOCIMI, S.A, en adelante la “Sociedad Dominante” o “IRG10", domiciliada desde el
26 de julio de 2019 en Alcobendas (Madrid), Avenida de Bruselas 7,y con C.I.F. nUmero A-
08186611, fue constituida por tiempo indefinide con la denominacién de "Embalajes
Ligno, S.A" el 25 de septiembre de 1965, cambiando dicha denominacién por “Ibervalles
S.A" el dfa 18 de noviembre de 1986.

El 15 de julio de 1992 se transformd en sociedad de responsabilidad limitada,
manteniendo dicha forma juridica hasta el 20 de septiembre de 2019, fecha en la que se
transformd nuevamente en sociedad andénima.

La Sociedad Dominante comunicd con fecha 25 de septiembre de 2020 a la Agencia
Tributaria su opcion por la aplicacién del réegimen de Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversidn en el Mercado Inmobiliario (en adelante, SCCIMIs), estando sujeta a la Ley
11/2009, de 26 de octubre, con las modificaciones incorporadas a esta mediante la Ley
16/2012, de 27 de diciembre, y otras posteriores, por la gue se regulan las SOCIMIs,

Con fecha 18 de mayo de 2022, la Sociedad Dominante al estar acogida a régimen
SOCIMI, cambid su denominacion por “Ibervalles SOCIMI S.A.".

Con fecha de 27 de julio de 2022, la Sociedad comenzd a cotizar en el mercado de BME
Growth.

En fecha 29 de abril de 2025 la sociedad dominante cambid su denominacidn social por
IRG10 SOCIMI, S.A.

Su objeto social esta descrito en el articulo 2 de sus estatutos y consiste en:

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

b) Latenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de inversion
en el mercado inmobiliario {'SOCIMIs") 0 en el de otras entidades no residentes
en territorio espafol que tengan el mismo objeto social que aguellas y que estén
sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMIs en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios.

c) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no
en territorio espafiol, que tengan como objeto social principal la adguisicién de
bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén
sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los
requisitos de inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley de SOCIMils.
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Memoria Consolidada del ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2025 {Expresadas en miles de euros)

d) Latenencia de acciones o participaciones de instituciones de Inversion Colectiva
Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de
Inversion Colectiva, o la norma gue 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 por 100 de las rentas del Grupo en cada periodo impositivo o
aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en
cada momento.

Quedan excluidas del objeto social aquellas actividades para cuyo ejercicio la ley exija
requisitos que no puedan ser cumplidos por la sociedad dominante.

Las actividades integrantes del objeto social también pueden ser desarrolladas por la
sociedad dominante de modo indirecto, en cualquiera de las formas admitidas en
Derecho y, en patticular, a través de la titularidad de acciones o participaciones en
sociedades con objeto idéntico o analogo.

Es igualmente objeto de la Sociedad Dominante la gestién del grupo empresarial
constituido por las sociedades participadas.

La Sociedad Dominante es matriz de un grupo de sociedades, en adelante, el Grupo,
desde la adquisicién en 2020 de 74,02% de las unidades de participacion de tmotur,
Fundo Fechado de Investimento Imobiliario (en adelante IMOTUR), que se consolida por
el método de integracién global.

Con fecha 31 de enero de 2022 entrd a formar parte del grupo la sociedad Ibervalles
Hoteles Socimi, S.A.

En fecha 11 de septiembre de 2024 entré a formar parte del grupo la sociedad Ibervalles
Flex Living, S.L.

En fecha 5 de agosto de 2025 entrd a formar parte del grupo la sociedad lbervalles
Oficinas, S.L.

El 5 de diciembre de 2025 entré a formar parte del grupo la sociedad Zenith Investments
2000, S.L.

E122 de diciembre de 2025 entrd a formar parte del grupo la sociedad Expo Grupo, S.A.

El ambito de actuacion del Grupo en el gjercicio 2025 y 2024 se centra en Espaha y
Portugal.

Las cifras contenidas en las presentes cuentas anuales consolidadas estan expresadas
en miles de euros, salvo que se indique lo contrario.

La moneda de presentacion y funcional del Grupo es el “euro”
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Memoria Consolidada del ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2025 (Expresadas en miles de euros)

a} Reégimen regulatorio
La Sociedad Dominante estd regulada por la Ley de Sociedades de Capital espafiola.

Adicionalmente, la Sociedad Dominante comunicd con fecha 25 de septiembre de 2020
a la Agencia Tributaria su opcidn por la aplicacion del régimen de Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (en adelante, SOCIMIs), estando sujeta
a la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con las modificaciones incorporadas a esta mediante
la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, y otras posteriores, por la que se regulan las SOCIMIs.
Ef articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, establece determinados requisitos para
este tipo de sociedades, a saber:

i) Deben tener invertido, al menos, el 80% del valor del activo en bienes
inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos
para la promocion de bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha
finalidad siempre que la promocién se inicie dentro de los tres afios siguientes
a su adquisicién, asi cormo en participaciones en el capital o en el patrimonio
de otras entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

i) Al menos el 80% de las rentas del periodo impositivo correspondientes a cada
ejercicio, excluidas las derivadas de la transmisién de las participaciones y de
los bienes inmuebles afectos ambos al cumplimiento por parte del Grupo de
su objeto social principal, una vez transcurrido el plazo de mantenimiento a
que se refiere el apartado siguiente, debera provenir del arrendamiento de
bienes inmuebles y de dividendos o participaciones en beneficios ligados a las
inversiones antes mencionadas.

iii} Los bienes inmuebles que integren el activo del Grupo deberan permanecer
arrendados durante al menos tres afios. A efectos del computo se sumara el
tiempo que los inmuebles hayan estado ofrecidos en arrendamiento, con un
maximo de un afio.

La Disposicion Transitoria Primera de la Ley SOCIMIs permite la aplicacién del Régimen
fiscal de SOCIMIs en los términos establecidos en el articulo 8 de la Ley de SOCIMIs, aun
cuando no se cumplan los requisitos exigidos en |la misma a la fecha de incorporacion, a
condicion de que tales requisitos se cumplan en los dos afos siguientes a la fecha en la
gue se opta por aplicar dicho Régimen.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto socbre Sociedades se fija en el 0%. No
obstante, cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus accionistas con un
porcentaje de participacién superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior al
10%, la SOCIMI estard sometida a un gravamen especial del 19%, que tendrd la
consideracion de cuocta del Impueste sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo
distribuido a dichos accionistas. De resultar aplicable, este gravamen especial deberd ser
satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucion del
dividendo.

Con efectos para los ejercicios iniciados a partir del 1 de enero de 2021, la Ley 11/2021, de 9
de julio, de medidas de prevencién y lucha contra el fraude fiscal modifica el apartado 4

10

gy

|
1

IRG10.com



#

irg1o
IRG10 SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Memoria Consolidada del ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2025 (Expresadas en miles de euros)

del articulo @ de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). En concreto, se
introduce un gravamen especial del 15% sobre el importe del beneficio obtenido en el
ejercicio que no se distribuya, en la parte que proceda de: a) rentas que no hayan
tributado al tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades y, b) rentas que
no deriven de la transmisién de activos aptos, una vez transcurrido el periodo de
mantenimiento de tres afios, que hayan sido acogidas al periodo de reinversion de tres
afos previsto en el articulo 6.1.b) de la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Este gravamen
especial tendra la consideracién de cuota del impuesto de sociedades y se devengara el
dia del acuerdo de aplicacién del resultado del ejercicio por la junta general de
accionistas u drgano equivalente. La autoliquidacion e ingreso del gravamen se debera
efectuar en un plazo de dos meses desde el devengo.

A cierre del ejercicio 2025 IRGI0 SOCIMI, SA. cumple con el requisito de inversion
contemplado en articulo 3 de la Ley 11/2008 por la que se regulan las SOCIMI.

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
a) Marco normativo de informacién financiera aplicable al Grupo

Las presentes cuentas anuales consolidadas se han preparado a partir de los registros
contables del Grupo y se presentan de acuerdo con el marco normativo de informacién
financiera que resulta de aplicacion, establecido en:

e Las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) y las
Interpretaciones del Comité Internacional de Informacién Financiera (CINIIF)
adoptadas por la Unién Europea, de conformidad con el Reglamento (CE) n°
1606/2002 del Parlamento y del Consejo Europeo y sucesivas modificaciones (en
conjunto, las NIIF-UE).

o La Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas
cotizadas de Inversién en el Mercade Inmobiliario (*SOCIMI") en relacién a la
informacién a desglosar en las notas explicativas.

« La Circular 3/2020 de Bolsas y Mercados Espafioles (BME) sobre “Informacion a
suministrar por empresas incorporadas a negociacion en el segmento BME
Growth de BME MTF Equity™.

« El Codigo de Comercio y el resto de la legislacién mercantil espafiola que resulte
de aplicacién.

Estas cuentas anuales consolidadas han sido preparadas de acuerdo con las Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) v las Interpretaciones del Comité de
interpretaciones de las Normas Internacionales de Informacion Financiera {CINIIF)
adoptadas por la Unién Europea {en conjunto, las NIIF-UE), de conformidad con el
Reglamento (CE) n°® 1606/2002 del Parlamento y del Consejo Europec y sucesivas
modificaciones.

La preparacién de estas cuentas anuales consolidadas con arreglo a la NIIF-UE exige el
uso de ciertas estimaciones contables criticas. También exige a la Direccion que ejerza
1
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Memoria Consolidada del ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2025 (Expresadas en miles de euros)

su juicio en el proceso de aplicar las politicas contables del Grupo. En la Nota 2b se
revelan las areas que implican un mayor grado de juicio o complejidad o las areas donde
las hipdtesis y estimaciones son significativas para las cuentas anuales consolidadas.

Las cuentas anuales individuales de la Sociedad dominante del ejercicio 2024 fueron
formuladas el 27 de marzo de 2025 y fueron aprobadas el 28 de abril de 2025, sin
modificacion, por |la Junta General de accionistas con fecha 27 de junio de 2025.

Las cifras contenidas en las cuentas anuales consolidadas estan expresadas en miles de
euros, salvo que se indigque lo contrario.

Las presentes cuentas anuales consolidadas se han formulado bajo el enfoque de coste
histérico, modificado por los criterios de registro de las inversiones inmobiliarias
valoradas a valor razonable y fos activos financieros valorados a valor razonable.

Estas cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2025, junto con las cuentas anuales
individuales de 2025, han sido formuladas por el Consejo de Administracidon de la
Sociedad dominante el 25 de marzo de 2026 y se espera que sean aprobadas por los
accionistas sin modificacion.

b) Uso de estimaciones

Las estimaciones y juicios se evaldan continuamente y se basan en la experiencia
histérica y otros factores, incluidas las expectativas de sucesos futuros que se consideran
razonables bajo las circunstancias.

El Grupo hace estimaciones e hipétesis en relacion con el futuro. Las estimaciones
contables resultantes, por definicidon, raramente igualardn a los correspondientes
resultados reales. Los ajustes que se produzcan al regularizar las estimaciones seran
prospectivas. A continuacién, se expiican las estimaciones y juicios que tienen un riesgo
significativo de dar lugar a un ajuste material en los importes en libros de los activos y
pasivos dentro del ejercicio financiero siguiente.

Valor razonable de las inversiones inmobiliarias

Los Administradores de [a Sociedad dominante realizan una evaluacion del valor
razonable de cada inmueble teniendo en cuenta las valoraciones independientes mas
recientes, y determinan el valor de un inmueble dentro de un rango de estimaciones del
valor razonable aceptables.

La mejor evidencia del valor razonable son |os precios actuales en un mercado activo
para inmuebles similares. Cuando tal informacién no se encuentra disponible, los
administradores consideran informacién de una serie de recursos que incluyen:

» precios actuales en un mercado activo para inmuebles similares, pero de
naturaleza diferente o precios recientes de inmuebles similares en mercados
menos activos, ajustados para reflejar esas diferencias

e proyecciones de flujos de efectivo descontados basadas en estimaciones fiables
de flujos futuros de efectivo, y

12
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» proyecciones de renta capitalizada basadas en rentas del mercado netas
estimadas de un inmueble, y un tipo de capitalizacion derivado de un analisis de
evidencia del mercado.

De cara a la elaboracidon de las presentes cuentas anuales consolidadas, los
Administradores han solicitado valoraciones realizadas por expertos independientes de
todos los inmuebles {Nota 8) de cara a reflejar el valor de mercado de estos a dicha fecha.

Las valoraciones de dichos activos inmobiliarios han sido realizadas bajo la hipotesis
“valor de mercado”, siendo estas valoraciones realizadas de acuerdo con los Professional
Standards de Valoracion de la Royal Institution of Chartered Surveyors de enero de 2022,
actualizada a enero 2025 - “Red Book. El “valor de mercado” de los inmuebles propiedad
del Grupo ha sido determinado sobre la base de valoracion llevada a cabo por expertos
valoradores independientes.

Impuesto sobre las ganancias

La Sociedad dominante esta acogida al régimen establecido en la Ley N/2009, de 26 de
octubre por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion
Inmobiliario (SOCIMI), lo que en la practica supone que bajo el cumplimiento de
determinados requisitos la Sociedad estd sometida a un tipo impositivo en relacién con
el Impuesto sobre Sociedades del 0% {véase nota 1).

Los administradores de la Sociedad dominante realizan una monitorizacidon de
cumplimiento de los requisitos establecidos en la legislacion con el objeto de conservar
las ventajas fiscales establecidas en la misma. En este sentido la estimacion de los
Administradores es que dichos requisitos se cumpliran en los términos y plazos fijados,
no procediendo registrar ningun tipo de gasto por impuesto sobre las ganancias en
relacion con el régimen que regula las SOCIMIs.

Acuerdos conjuntos y control conjunto

En aplicacion de la NIIF 10 y NIIF T1 sobre las inversiones, el Grupo realiza estimaciones y
juicios contables al momento de determinar la existencia de control o de control
conjunto, y de realizar la clasificacion, en el caso de los acuerdos conjuntos, entre
negocios conjuntos y operaciones conjuntas.

Sin perjuicio de que los criterios de estimacion se basen en apreciaciones racionales y
con fundamento en elementos objetivos de analisis, es posible que acontecimientos que
pudieran tener tugar en un futuro obliguen a modificarlas {al alza © a la baja) en los
préximos periodos. En dicho caso, en caso de ser preciso y conforme a la NIC 8, se
reconoceria de forma prospectiva el cambio de estimacién en la cuenta de resultados
consolidada.
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c) Normas, modificaciones e interpretaciones

Normas, modificaciones ¢ interpretaciones obligatorias para todos los ejercicios
comenzados el1de enero de 2025:

NIC 21 (Modificacién) “Falta de convertibilidad™ EI IASB ha modificado la NIC 21 para para
afadir requisitos para ayudar a las entidades a determinar si una moneda es
intercambiable por otra moneda y el tipe de cambio al contado a utilizar cuando no lo
es. Cuando una moneda no se puede cambiar por otra moneda, es necesario estimar el
tipo de cambio al contado en una fecha de valoracién con el objetive de determinar la
tasa a la que se llevaria a cabo una transaccién de intercambio ordenada en esa fecha
entre participantes del mercado bajo las condiciones econdmicas prevalecientes.
Cuando una entidad aplica por primera vez los nuevos requerimientos, no esta permitido
reexpresar la informacién comparativa. En cambio, se requiere la conversién de los
importes afectados a tipos de cambio al contado estimados en la fecha de aplicacién
inicial de la modificacién, con un ajuste contra reservas.

La aplicacion de estas modificaciones e interpretaciones no ha tenido un efecto
significativo en las presentes cuentas anuales consolidadas.

Normas, modificaciones e interpretaciones que todavia no han entrade en vigor, pero

gue se pueden_adoptar con anticipacion:

NIF 2y NIIF 7 (Modificacion) “Modificaciones a clasificaciéon y valoracion de instrumentos
financieros”: Estas modificaciones a NIIF 9 y NIIF 7 son para:

a) Aclarar |a fecha de reconocimiento y baja en cuentas de algunos activos y pasivos
financieros, con una nueva excepcidén para algunos pasivos financieros liquidados a
traves de un sistema de transferencia electrénica de efectivo;

b) Aclarar y afladir orientacion adicional para evaluar si un activo financiero cumple
con el criterio Unfcamente de pagos de principal e intereses;
c) Incorporar nuevos regquerimientos de informacidon a revelar para ciertos

instrumentos con términos contractuales que pueden cambiar los flujos de efectivo
{como algunos instrumentos con caracteristicas vinculadas al logro de objetivos
ambientales, sociales y de gobernanza (ESG)); y

d) Actualizar la informacién a revelar para los instrumentos de patrimonio
designados a valor razonable con cambios en otro resultado gicbal.

Las modificaciones del punto {b) son mas relevantes para las instituciones financieras, si
bien las modificacicnes en (a), {c) v (d) son relevantes para todas las entidades.

Estas modificaciones son efectivas para los ejercicios que comiencen a partir del 1 de
enero de 2026. Se permite su aplicacion anticipada.

NIIF 9 y NIIF 7 (Moedificacion) “Contratos relativos a electricidad dependiente de Ia
naturaleza” Los contratos de electricidad dependientes de la naturaleza ayudan a las
empresas a garantizar su suministro eléctrico a partir de fuentes como la energia edlica
y solar. La cantidad de electricidad generada en virtud de estos contratos puede variar
en funcién de factores incontrolables, como las condiciones meteorolégicas.

Las modificaciones ayudan a las empresas a reflejar mejor estos contratos en los estados
financieros y consisten en:

- Una aclaracién de la aplicacion de los requisitos de "uso propio";

- La posibilidad de aplicar la contabilidad de coberturas si estos contratos se
utilizan como instrumentos de cobertura; y
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< La adicién de nuevos requisitos de desglose para permitir la comprensién del
efecto de estos contrates sobre la informacién financiera de la empresa.

Estas rmodificaciones son efectivas para los gjercicios que comiencen a partir del 1 de
enerc de 2026. Se permite su aplicacion anticipada.

Mejoras anuales de las normas NIIF® de contabilidad, volumen 1i: Las modificaciones
aplican a los ejercicios anuales que comiencen a partir de 1de enero de 2026. El propésito
de las modificaciones es evitar posibles confusiones surgidas de inconsistencias de
redaccién en la normativa, abordando cambios en las siguientes normas:

NIIF 1" Adopcidn por primera vez de las NIIF”,;
. NIIE 7 ¥ Instrumentos financieros: Informacion a revelar”,
. NIIF 9 "Instrumentos financieros";

NIIF 10 "Estados financieros consolidados”; y

NIC 7 "Estado de flujos de efectivo"”.

NIIF 18 “Presentacién y desglose en los estados financieros™ El IASB ha emitido una
nueva norma sobre presentacion y desglose en los estados financieros, que sustituye a
la NIC 1 “Presentacion de estados financieros”. Muchos de los principios existentes en la
NIC 1se mantienen; no obstante, los nuevos conceptos clave introducidos en la NIIF 18
se relacionan con:

- La estructura de la cuenta de pérdidas y ganancias, requiriendo la presentacion
de ciertos totales y subtotales especificos y exigiendo la clasificacion de las partidas de la
cuenta de pérdidas y ganancias en una de cinco categorias: operacion, inversion,
financiacion, impuestos sobre las ganancias y operaciones discontinuadas;

- Desgloses requeridos en los estados financieros para ciertas medidas de
desempefio de las que se informa en los estados financieros {es decir, medidas de
desempefio definidas por la direccién); y

- Principios mejorados sobre agregacion y desagregacion que se aplican a los
estados financieros principales y a las notas en general.

La NIIF 18 no cambia el reconocimiento o a la valoracién de partidas en los estados
financieros, pero podria cambiar lo que una entidad reporta como su “resultado de
explotacion”.

Esta nueva norma es efectiva para los ejercicios que comiencen a partir del1de enero de
2027, incluso para los estados financieros intermedios, y se requiere una aplicacién
retrospectiva. Se permite su aplicaciéon anticipada.

El Grupo no ha adoptado anticipadamente ninguna de las modificaciones expuestas
anteriormente, ya que no tendria un efecto significativo en las presentes cuentasan uales
consoclidadas.

Normas. interpretaciones ¥ modificaciones a las normas existentes gue no pueden
nticig te o ciue han sido adoptadas por ia Union Europea;

A la fecha de formulacién de estas cuentas anuales consolidadas, el IASBy el Comité de
Interpretaciones de NIIF habian publicado las normas, modificaciones e interpretaciones
que se detallan a continuacién, que estan pendientes de adopcion por parte de fa Unidn
Europea.
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NIIF 12 "“Dependientes sin responsabilidad publica: Desgloses™ Esta nueva norma ha sido
desarrollada para permitir gue las dependientes sin responsabilidad pUblica, con una
matriz que aplica las normas NIIF en sus estados financieros consolidados, apliquen las
rnormas NIIF con requisitos de desglose reducidos. La NIIF 19 es una norma voluntaria
qgue las dependientes elegibles pueden aplicar al preparar sus propios estados
financieros consolidados, separados ¢ individuales, siempre que lo permita la legislacién
reguladora correspondiente. Estas dependientes continuaran aplicando los requisitos
de reconocimiento, valoracidn y presentacion de otras normas NIIF, pero pueden
reemplazar los requisitos de desglose de esas normas con requisitos de desglose
reducidos.

La nueva norma es efectiva para los ejercicios que comiencen a partir del 1 de enero de
2027. Se permite su aplicacién anticipada, si bien la norma esta pendiente de aprobacién
por parte de la Unién Europea.

NIIF 19 {Modificacidon) “Dependientes sin responsabilidad pdblica: Desgloses™: La NIIF 19,
emitida en mayo de 2024, permite a las filiales elegibles revelar menor informacién en
relacién con las normas o modificaciones NIIF emitidas hasta febrero de 2021, Estas
nuevas modificaciones ayudan a las filiales elegibles a reducir los desgloses en relacion
con las normas y modificaciones NIIF emitidas entre febrero de 2021 y mayo de 2024
(entre ellas, [a NIIF 18). Con estas modificaciones, la NIIF 19 refleja los cambios en las NIIF
que entrardn en vigor hasta el 1 de enero de 2027, fecha en que sera aplicable la NIIF 12.
En el futuro, Ia NIIF 19 se modificara simultaneamente con la publicacién o revisién por
parte del IASB de otras normas de contabilidad.

Esta modificacidn estd pendiente de aprobacion por parte de la Unidn Europea.

NIC 21 {Modificacidn) “Conversidn a una moneda de presentacidn hiperinflacionaria™
Esta modificacién aclara como las empresas deben convertir sus estados financieros de
una moneda no hiperinflacionaria a una hiperinflacionaria, que es relevante para las
entidades cuya moneda de presentacion sea la de upa economia hiperinflacionaria, y
cuya moneda funcional, o la de sus operaciones en el extranjerc, sea la de una economfa
no hiperinflacionaria.

La modificacién exige que todos los importes (incluidas las cifras comparativas) se
conviertan de una moneda funcional que sea la de una economia no hiperinflacionaria
a una moneda de presentaciéon que sea la de una economia hiperinflacionaria, utilizando
el tipo de cambio de clerre a la fecha del Gltimo estado de situacion financiera.

Se incluye una excepcién para las entidades cuya moneda funcional y de presentacion
sea la de una economia hiperinflacionaria, permitiéndoles no volver a convertir las cifras
comparativas de sus operaciones en el extranjero que tienen una moneda funcional de
una economia no hiperinflacionaria.

La modificacion es efectiva para los ejercicios que comiencen a partir del 1 de enero de
2027. Se permite su aplicacion anticipada, si bien la modificacién estd pendiente de
aprobacion por parte de la Unién Europea.

La aplicacion de estas modificaciones e interpretaciones no tendra un efecto significativo
en las cuentas anuales consolidadas del Grupo.
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d) Normas de registro y valoracién

Los principales criterios de registro y valoracion utilizados por el Grupo en la elaboracién
de estas cuentas anuales consolidadas scn los siguientes:

d.1) Inversiones inmobiliarias e inmovilizado material e intangible

Inversiones Inmaobiliarias

El Grupo clasifica como inversiones inmobiliarias aguellos activos no corrientes que sean
inmuebles y que posea para obtener rentas, plusvalias o ambas, en lugar de para su uso
en la produccién o suministros de bienes o servicios distintos del alquiler, o bien para
fines administrativos, © su venta en el curso ordinario de las operaciones del Grupo.
También calificara asi aquelios terrenos y edificios cuyos usos futuros no estén
determinados en el momento de su incorporacién al patrimonio del Grupo. Asimismao,
los inmuebles que estén en proceso de construccidon o mejora para su uso futuro como
inversiones inmobiliarias, se calificaran como tales,

Estos activos se presentan a valor razonable a la fecha de cierre de cada gjercicio y no
son objeto de amortizacion anual.

Los beneficios o pérdidas derivadas de las variaciones en el valor razonable de los
inmuebles de inversion se incluyen en los resultados del ejercicio en que se producen.

En el coste de aquellos activos gque necesitan mas de un afio para estar en condiciones
de uso, se incluyen los gastos financieros devengados, antes de la puesta en condiciones
de funcionamiento del immovilizado, gue cumplen con los requisitos para su
capitalizacién.

Asimismo, forma parte del valor de la inversién inmobiliaria como un componente dela
misma la estimacion inicial del valor actual de las obligaciones asumidas derivadas del
desmantelamiento o retiro y otras asociadas al activo, tales como costes de
rehabilitacion, cuando estas obligaciones dan lugar al registro de provisiones.

Las reparaciones gue no representan una ampliacion de la vida Util y los costes de
mantenimiento son cargados en la cuenta de resultados separada consolidada en el
ejercicio en que se producen. Los costes de renovacion, ampliacién o mejora que dan
lugar a un aumento de la capacidad productiva c a un alargamiento de la vida util de los
bienes, son incorporados al activo como mayor valor del mismo, dandose de baja, en su
caso, el valor contable de los elementos sustituidos.

Los costes relacionados con grandes reparaciones de los elementos de las inversiones
inmobiliarias, con independencia de que los elementos afectados sean sustituidos o no,
se identifican como un componente del coste del activo en la fecha en que se produzca
la incorporacién del mismo al patrimonio del Grupo y se amortizan durante el periodo
que media hasta la siguiente gran reparacion.

De acuerdo con la NIC 40, el Grupo determina periédicamente el valor razonable de las
inversiones inmobiliarias que se determina tomando como valores de referencia las
valoraciones realizadas por terceros expertos independientes, de forma que al cierre de
cada ejercicio el valor de razonable refleja las condiciones de mercado de los elementos
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de las inversiones inmobiliarias a dicha fecha. Los informes de valoracion de los expertos
independientes solo contienen las advertencias y/o limitaciones habituales sobre el
alcance de los resultados de las valoraciones efectuadas, que se refieren a la aceptacion
como completa y correcta de la informacion proporcionada por el Grupe v que se ha
realizado de acuerdo con los estédndares de valoracion publicados por la Royal Institution
of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretafa.

Los expertos independientes han utilizado, principalmente, como método principal para
la estimacién del valor razonable el método de descuento de flujos de ¢aja con un rango
entre 5 y 10 anos, ademas de contrastar la informacién con comparables. La cantidad
residual al final de cada proyeccién de afios (n) se calcula aplicande una tasa de retorno
("Exit yield" o “cap rate”) de las proyecciones de los ingresos netos del afio n+1. Los flujos
de caja se descuentan a una tasa interna de retorno para llegar al valor neto actual. Dicha
tasa interno de retorno se ajusta para reflejar el riesgo asociado a la inversién v las
hipdtesis adoptadas. Las variables claves son, por tanto, la TIR y {a Exit Yield.

En la nota 8 se incluye informacidn detallada de las vields aplicadas.

Inmovitizado intangible

Aplicaciones informaticas

Las licencias para programas informaticos adquiridas a terceros se capitalizan sobre |a
base de los costes en que se ha incurrido para adquirirlas y prepararlas para usar el
programa especifico. Estos costes se amortizan durante sus vidas Utiles estimadas.

Los gastos relacionados con el mantenimiento de programas informaticos se reconocen
como gasto cuando se incurre en ellos. Los costes directamente relacionados con la
produccidn de programas informaticos Unicos e identificables controlados por el Grupo,
¥ que sea probable que vayan a generar beneficios econdmicos superiores a los costes
durante mas de un afio, se reconocen como activos intangibles. Los costes directos
incluyen los gastos del personal que desarrolla los programas informaticos y un
porcentaje adecuado de gastos generales.

Inmovilizado material

Los elementos del inmovilizado material se reconocen por su precio de adquisicién o
coste de produccién menos la amortizacién acumulada y el importe acumulado de las
pérdidas reconocidas.

Los costes de reparaciones importantes se activan y se amortizan durante la vida util
estimada de los mismos, mientras que los gastos de mantenimiento recurrentes se
cargan en la cuenta de pérdidas y ganancias durante el gjercicio en que se incurre en
ellos.

La arnortizacion del inmovilizado material se calcula sistematicamente por el método
lineal en funcién de su vida Gtil estimada, atendiendo a la depreciacién efectivamente
sufrida por su funcionamiento, uso y disfrute. Los porcentajes de amortizacién
correspeondientes a las vidas Utiles estimadas son:
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Mobiliario = 5% -12,5%
Eq. proceso de informacion = 12,5%- 25%
Elementos de transporte -2 14% - 20%
Otro inmovilizado -2 10%

d.2) Arrendamientos

Cuando el Grupo es el arrendatario;

Los arrendamientos se reconocen como un activo por derecho de uso y el
correspondiente pasivo en la fecha en que el activo arrendado esta disponible para su
uso por el Grupo.

Los activos y pasivos gue surgen de un arrendamiento se valoran inicialmente sobre una
base de valor actual.

Los activos por derecho de uso que cumplen con la definicién de inversion inmobiliaria
se reconocen de acuerdo a lo establecido en la NIC 40,

Los pasivos por arrendamiento incluyen el valor actual neto de los siguientes pagos por
arrendamiento:

e Pagos fijos (incluidos los pagos fijos en esencia), menos cualguier incentivo de
arrendamiento a cobrar;

e Pagos variables por arrendamiento que dependen de un indice o un tipo,
inicialmente valorados con arregle al indice o tipo en la fecha de comienzo;

« Importes que se espera que abone el Grupo en concepto de garantias del valor
residual;

« El precio de ejercicio de una opcion de compra si el Grupo tiene la certeza
razonable de que gjercera esa opcién, y

e Pagos de penalizaciones por rescision del arrendamiento, si el plazo del
arrendamiento refleja el ejercicio por el Grupo de esa opcidn.

Los pagos por arrendamiento a realizarse bajo opciones de prorroga razonablemente
clertas también se incluyen en la valoracion del pasivo.

Los pagos por arrendamiento se descuentan usando el tipo de interés implicito en el
arrendamiento si ese tipo puede determinarse facilmente. Si no puede determinarse

facilmente, se utilizara el tipo de interés incremental del endeudamiento del
arrendatario.

Los pagos por arrendamiento se asignan entre principal y coste financiero. El coste
financiero se carga a resultados durante el periodo de arrendamiento de forma que
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produzcan un tipo de interés peridédico constante sobre el saldo restante del pasivo para
cada periodo.

Cuando el Grupo es el arrendador:

Las propiedades cedidas en arrendamiento operativo se incluyen en la inversion
inmobiliaria en el balance consolidado. Los ingresos derivados del arrendamiento se
reconocen de forma lineal durante el plazo dei arrendamiento.

d.3) Activos financieros

Reconocimiento inicial y valoracién

Los activos financieros que posee el Grupo se clasifican, en su reconocimiento inicial,
como valorados posteriormente al coste amortizado, al valor razonable con carnbios en
otro resultado globat y al valor razonable con cambios en resultados.

La clasificacion de los activos financieros en el momento del reconocimiento inicial
depende de las caracteristicas de los activos financieros desde el punto de vista de los
flujos de efectivo contractuales y del modelo de negocio del Grupo para la gestidn de los
activos financieros. Con la excepcion de las cuentas a cebrar comerciales que no tienen
un componente de financiacién significativo, el Grupo vaiora inicialmente los activos
financieros a su valor razonable mas, en el caso de los activos financieros que no se
valoran a su valor razonable con cambios en resultados, los costes de transaccion. Las
cuentas a cobrar comerciales que no contienen un componente de financiacidn
significativo se valoran al precio de la transaccion.

Para que un activo financiero sea clasificado y valorado al coste amortizado o al valor
razonable con cambios en otro resultado global, debe dar lugar a flujos de efectivo que
son “Unicamente pagos de principal e intereses” sobre el importe de principal pendiente.

El modelo de negocio del Grupo para la gestién de los activos financieros se refiere a
cémo administra sus activos financieros para generar flujos de efectivo. El modelo de
negocio determina si los flujos de efectivo se obtendran del cobro de los flujos de efectivo
contractuales, de la venta de los activos financieros o de ambos.

Valcracidon posterior

A los efectos de su valoracién posterior, los activos financieros se clasifican en cuatro
categorias:

e Activos financieros a coste ameortizado {instrumentos de deuda).

e Activos financieros a valor razonable con cambios en otro resultado global con
reciclaje de las ganancias y pérdidas acumuladas {instrumentos de deuda).

e Activos financieros designados a valor razonable con cambios en otro resultado
global sin reciclaje de las ganancias y pérdidas acumuladas en su enajenacién
(instrumentos de patrimonio).

s Activos financieros a valor razonable con cambios en resultados.
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Activos financieros a coste amortizado [instrurnentos de deudal

Esta categoria es la mas relevante para el Grupo. El Grupo valora los activos financieros
al coste amortizado si se cumplen las dos condiciones siguienies:

» El activo financiero se mantiene en el marco de un modelo de negocio cuyo
objetivo es mantener los activos financieros para obtener flujos de efectivo
contractuales, y

« las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas
especificadas, a flujos de efectivo que son unicamente pagos de principal &
intereses sobre ¢l importe de principal pendiente.

Los activos financieros a coste amortizado se valoran posteriormente utilizando el
método de interés efectivo y estdn sujetos a deterioro. Las ganancias y perdidas se
reconocen en resultados cuando el activo se da de baja, modifica o deteriora.

En esta categoria se registran ios créditos por operaciones corerciales y no comerciales,
que incluyen los activos financieros cuyos cobros son de cuantia determinada o
determinable, que no se negocian en un mercado activo y para los que se estima
recuperar todo el desembolso realizado por el Grupo, salvo, en su €aso, por razones
imputables a la solvencia del deudor.

Activos financieros a valor razonable con cambios en otro resultado alopkal

Seincluye en esta categorfa aquellos activos financieros cuyas condiciones contractuales
dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son Unicamente cobros de
principal e intereses sobre el importe del principal pendiente, y no se mantienen para
negociar ni procede clasificarlo en la categoria "Activos financieros a coste amortizado™
También se incluye en esta categoria las inversiones en instrumentos de patrimonio para
las que se haya ejercitado la opcién irrevocable para su clasificacién como “Activos
financieros a valor razonable con cambios en otro resultado global”.

Cancelacion

Los activos financieros se dan de baja del estado de situacion financiera consolidado del
Grupo cuando han expirado los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del
activo financiere o cuando se transfieren, siempre que en dicha transferencia se
transmitan sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.

Si el Grupo no ha cedido ni retenido sustancialmente los riesgos y beneficios del activo
financiero, éste se da de baja cuando no se retiene el control. Si mantiene el control del
activo, continta reconociéndolo por el importe al que esta expuesto por las variaciones
de valor del activo cedido, es decir, por su implicacién continuada, reconociendo el pasivo
asociado.
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Intereses recibidos de activos financieros;

Los intereses de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la
adquisicién se registran como ingresos en la cuenta de resultados separada consolidada,
utilizando para ello el método del tipo de interés efectivo.

A estos efectos, en la valoracion inicial de los actives financieros se registran de forma
independiente, atendiendo a su vencimiento, el importe de los intereses explicitos
devengados y no vencidos en dicho momento. Se entiende por intereses explicitos
aquellos que se obtienen de aplicar el tipo de interés contractual del instrumento
financiero.

Deterioro del valor de los activos financieros:

El Grupo reconoce una correccién de valor por pérdidas crediticias esperadas para todos
los instrumentos de deuda que no se valgran a valor razonable con cambios en
resultados. Las pérdidas crediticias esperadas se basan en la diferencia entre los flujos de
efectivo contractuales a recibir de acuerdo con el contrato y todos los flujos de efectivo
que el Grupo espera recibir, descontados a una tasa de interés efectiva aproximada a la
original. Los flujos de efectivo esperados incluirdan los procedentes de la venta de
garantias reates recibidas u otras mejoras crediticias que formen parte integrante de las
condiciones contractuales. Las pérdidas crediticias esperadas se reconocen en dos
etapas. Para las exposiciones crediticias para las gue no ha habido un aumento
significativo en el riesgo crediticio desde el reconocimiente inicial, la correccién de valor
se dota para las pérdidas crediticias esperadas en los siguientes doce meses. Para
aquellas exposiciones crediticias para las cuales ha habido un aumento significativo en
el riesgo crediticio desde el reconocimiento inicial, la correccién de valor se realiza para
las pérdidas crediticias esperadas durante la vida restante del activo,
independientemente del maomento del incumplimiento.

Para las cuentas a cobrar comerciales el Grupo aplica un enfoque simplificado en el
calculo de las pérdidas crediticias esperadas. El Grupo reconoce en cada fecha de cierre
una correccién de valor por las pérdidas crediticias esperadas durante toda la vida del
activo.

d.4} Pasivos financieros

Reconeccimiento inicial v valoracién

Los pasivos financieros se clasifican a la fecha de su reconocimiento inicial, segun
corresponda, como pasivos financieros a valor razonable con cambios en resultados,
préstamos y créditos, cuentas a pagar o derivados designados como instrumentos de
cobertura en una cobertura eficaz.

Todos los pasivos financiercs se reconccen inicialmente a su valor razonable y para los
préstamos y créditos y las cuentas a pagar se netean los costes de transacciéon
directamente atribuibles.
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Los pasivos financieros del Grupo incluyen los acreedores comerciales y otras cuentas a
pagar, los préstamos y créditos, incluyendo los descubiertos en cuentas corrientes, v los
instrumentos financieros derivados.

Valoracidon posterior

La valoracion de los pasivos financieros depende de su clasificacién como se indica a
continuacion:

Pasivos financieros a valor razonable con cambios en resultados:

Los pasivos financieros a valor razonable con cambios en resultados incluyen los
pasivos financieros mantenidos para negociar y los pasivos financieros
designados en su reconocimiento inicial a valor razonable con cambios en
resultados. Los pasivos financieros se clasifican como mantenidos para negociar
si se incurren con el propdsito de ser recomprados a corto plazo. En esta categoria
se incluyen los instrumentos financieros derivados contratados por el Grupo que

no han sido designados como instrumentos de cobertura en las relaciones de
cobertura tal como define la NIIF 9. Los derivados implicitos que se han separado
también son clasificados como mantenidos para negociar, a menos que sean
designados como instrumentos de cobertura eficaces. Las pérdidas o ganancias
de los pasivos mantenidos para negociar se reconocen en la cuenta de resultados.

Los pasivos financieros designados en el reconocimiento inicial a valor razonable
con cambios en resultados se designan en la fecha inicial de reconocimiento solo
si cumplen con los criterios establecidos en la NIIF 9.

El Grupo no ha designado ningdn pasivo financiero a valor razonable con cambios
en resultados.

Esta es la categoria mas relevante para el Grupo. Tras el reconocimiento inicial,
los préstamos y los créditos se valoran al coste amortizado usando el método del
tipo de interés efectivo. Las pérdidas y ganancias se reconocen en la cuenta de
resultados cuando se dan de baja los pasivos, asi como los intereses devengados
de acuerdo con el método del tipo de interés efectivo.

El coste amortizado se calcula teniendo en cuenta cualquier descuento o prima
de adquisicién y las cuotas o costes que sean parte integral del metodo del tipo
de interés efectivo. Los intereses devengados de acuerdo con dicho tipo de
interés efectivo se incluyen en el epigrafe de “Gastos financieros” de la cuenta de
resultados.

Cancelacidn

Un pasivo financiero se da de baja cuando la obligacion se extingue, cancela o vence.
Cuando un pasivo financiero existente se reemplaza por otro del mismo prestamista en
condiciones sustancialmente diferentes, o cuando las condiciones de un pasivo existente
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son sustancialmente modificadas, dicho intercambio o moedificacion se tratan como una
baja del pasivo coriginal y el reconocimiento de la nueva obligacién. L.a diferencia en los
valores en libros respectivos se reconoce en la cuenta de resultados.

d.5) Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

Este epigrafe incluye el efectivo en caja, las cuentas corrientes bancarias y los depdsitos
yadquisiciones temporales de activos que cumplen con todos los siguientes reguisitos:

¢ Son convertibles en efectiva.

¢ En el momento de su adquisiciéon su vencimiento no era superior a tres meses.
+ No estan sujetos a un riesgo sighificativo de cambio de valor.

¢ Forman parte de la politica de gestién normal de tesoreria del Grupo.

d.6) Impuestos corrientes y diferidos

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

El impuesto corriente es la cantidad que las sociedades del Grupo satisfacen como
consecuencia de las liquidaciones fiscales del impuesto sobre el beneficio relativas a un
ejercicio. Las deducciones y ctras ventajas fiscales en la cucta del impuesto, excluidas las
retenciones y pagos a cuenta, asi como las pérdidas fiscales compensables de ejercicios
anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menor importe del
impuesto corriente.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento y la
cancelacion de los activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias
temporarias que se identifican como aguellos importes que se prevén pagaderos o
recuperables derivados de las diferencias entre los importes en libros de los activos y
pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de
compensacion y los créditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos
importes se registran aplicando a la diferencia temporaria o crédito que corresponda el
tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarlos. Tal y como se indica en la
Nota 1, la Sociedad dominante aplica el régimen fiscal especial propio de las Sociedades
Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

El tipo impositivo general aplicable en el gjercicio anual finalizado el 31 de diciembre de
2025 es del 25%, mientras que el tipo de gravamen aplicable a las SOCIMI es del 0% sobre
el resultado distribuido a los accionistas y del 15% sobre [os beneficios no distribuides. No
obstante, cuando los dividendos gue la Sociedad dominante distribuya a sus accionistas
con un porcentaje de participacién superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo
infericr al 10%, Ibervalles estara sometida a un gravamen especial del 19%, que tendra la
consideracidn de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el impoerte del dividendo
distribuido a dichos accionistas. De resultar aplicable, este gravamen especial debera ser
satisfecho por lbervalles en el plaze de dos meses desde |a fecha de distribucion del
dividendo.
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Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias
imponibles, excepto aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de
comercio o de otros activos y pasivos en una operacion que no afecta ni al resultado fiscal
ni al resultado contable y no es una combinacién de negocios, asi como las asociadas a
inversiones en empresas dependientes, asociadas y negocios conjuntos en las que el
Grupo puede controlar el momento de la reversion y es probable que no reviertan enun
futuro previsible.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos sélo se reconocen en la medida en que
se considere probable que el Grupo vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra
las que poder hacerlos efectivos, siempre y cuando ef regimen SOCIMI lo permita.

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

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados,
efectuandose las oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan
dudas sobre su recuperacién futura. Asimismo, en cada cierre se evaldan los activos por
impuestos diferidos no registrados en el estado de situacién financiera consolidado y
éstos son objeto de reconocimiento en la medida en que pase a ser probable su
recuperacion en ejercicios fiscales futuros.

Los activos y pasivos por impuesto diferido se valoran a los tipos de gravamen esperados
en el momento de su reversién, segun la normativa vigente aprobada, y de acuerdo con
la forma en que racionalmente se espera recuperar o pagar el activo o pasivc por
impuesto diferido.

Los activos y pasivos por impuesto diferido no se descuentany se clasifican como activos
y pasivos no corrientes.

d.7) Clasificacién de los activos y pasivos entre corrientes y no Corrientes

Los activos y pasivos se presentan en el estado de situacion financiera consolidado
clasificados entre corrientes y no corrientes. A estos efectos, los activos y pasivos se
clasifican como corrientes cuando estan vinculados al ciclo normal de explotacion del
Grupo, el cual es inferior al afio, y se esperan vender, consumir, realizar o liquidar en el
transcurso del mismo, son diferentes a los anteriores y su vencimiento, enajenacién o
realizacion se espera que se produzca en el plazo méaximo de un afio; se mantienen con
fines de negociacién o se trata de efectivo y otros activos liquidos eqguivalentes cuya
utilizacion no esta restringida por un periodo superior a un afo. En caso contrario se
clasifican como activos y pasives ho corrientes.

d.8) Informacién financiera por segmentos

Un segmento de explotacion es un componente de! Grupo, que desarrolla actividades
en las que se obtienen ingresos y se incurre en gastos, cuyo resultado de explotacion es
objeto de revision, discusién y evaluacion de forma regular por la maxima autoridad en
el proceso de toma de decisiones del Grupo, para decidir sobre los recursos que deben
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asignarse al segmento, evaluar su rendimiento, y en relacién con el cual se dispone de
informacion financiera diferenciada.

Los ingresos y gastos que no pueden ser atribuidos a un segmento de negocio o que
afectan al Grupo en general, se atribuyen a la matriz, cormo "Unidad Corporativa".

El Equipo Directivo es el responsable en ia toma de decisiones y supervisa por separado
los resultados de explotacién de sus unidades de negocio con el propésito de tomar
decisiones sobre la asignacion de los recursos y la evaluacién del rendimiento. El
rendimiento de los segmentos se evalla en base al resultado antes de impuestos y se
valcra de forma consistente con el resultado antes de impuestos de la cuenta de
resultados separada consolidada. Sin embargo, los impuestos sobre las ganancias se
gestionan a nivel de Grupo y no se asignan a los segmentos operativos.

Los precios de transferencia entre los segmentos operativos son similares a los aplicados
en las transacciones con terceros.

La informacién financiera por segmentos del grupo se desglosa en la nota 17.
d.9) Ingresos y gastos

De acuerdo con el principio de devengo, los ingresos y gastos se registran cuando
ocurren, con independencia de la fecha de su cobro o de su pago.

Los ingresos se reconocen cuando es probable que el Grupo reciba los beneficios o
rendimientos econémicos derivados de |a transaccién y el importe de los ingresocs y de
los costes incurridos ¢ a incurrir pueden valorarse con fiabilidad. Los ingresos se valoran
al valor razonable de la contrapartida recibida o por recibir, deduciendo los descuentos,
rebajas en el precio y otras partidas similares que el Grupo pueda conceder, asi como, en
su caso, los intereses incorporados al nominal de los créditos. Los impuestos indirectos
que gravan las operaciones y que son repercutibles a terceros no forman parte de los
ingresos,

Los ingresos por alguileres se reconocen linealmente en el periodo de duracién del
contrato, aunque el contrato prevea una renta con crecimientos escalonados.

d.10) Transacciones con partes vinculadas

Las transacciones con partes vinculadas se contabilizan de acuerdo con las normas de
valoracion detalladas anteriormente.

Los precios de las operaciones realizadas con partes vinculadas se encuentran
adecuadamente soportados, por lo que ios Administradores de IRGIO Socimi, S.A.
consideran que no existen riesgos gue pudieran originar pasivos fiscales significativos en
el futuro.

d.N) Acciones propias

Las acciones propias se registran en el patrimonio neto consolidado como menos fondos
propios cuando se adquieren, no registrdndose ningun resuitado en la cuenta de
resultados separada consclidada por su venta o cancelacion.
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Los ingresos y gastos derivados de las transacciones con acciones propias se registran
directarmente en el patrimonio neto consolidado como menos reservas.

d.12) Provisiones y contingencias

Los pasivos que resultan indeterminados respecto a su importe o a la fecha en gue se
cancelaran se reconocen en el estado de situacidn financiera consolidado como
provisiones cuando el Grupo tiene una obligacion actual {ya sea por una disposiciéon
legal, contractual o por una obligacién implicita o tacita}, surgida como consecuencia de
sucesos pasados, que se estima probable que suponga una salida de recursos para su
liguidacién y gue es cuantificable.

Las provisiones se valoran por el valor actual de |la mejor estimacion posible del importe
necesario para cancelar o transferir a un tercero la obligacién, registrandose los ajustes
que surjan por la actualizacién de la provisién como un gasto financiero conforme se van
devengando.

Cuando se trata de provisiones con vencimiento inferior o igual a un afio, y el efecto
financiero no es significativo, no se lleva a cabo ningln tipo de descuento. Las provisiones
se revisan a la fecha de cierre de cada balance consolidado y son ajustadas con el objetivo
de reflejar la mejor estimacién actual del pasivo correspondiente en cada momento.

Las compensaciones por recibir de un tercero en el momento de liquidar las provisiones
se reconocen como un activo, sin minecrar el importe de la provision, siempre que no
existan dudas de que dicho reembolso va a ser recibido, y sin exceder del importe de la
obligacién registrada. Cuando existe un vinculo legal o contractual de exteriorizacion del
riesgo, en virtud del cual el Grupo no esté obligado a responder del mismo, el importe de
dicha compensacién se deduce del importe de la provision.

Por otra parte, se consideran pasivos contingentes aquellas posibles obligaciones,
surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya materializacién estd
condicionada a que ocurran eventos futuros que no estan enteramente bajo el control
del Grupo y aquellas obligaciones presentes, surgidas como consecuencia de sucesos
pasados, para las que no es probable que haya una salida de recursos para su liquidacioén
o que no se pueden valorar con suficiente fiabilidad. Estos pasivos no son objeto de
registro contable, detallandose los mismos en las notas explicativas, excepto cuando la
salida de recursos es remota.

d.13) Indemnizaciones por despido

De acuerdo con la legislacién laboral vigente, el Grupo estd obligado al page de
indemnizaciones a aquellos empleados con los que, en determinadas condiciones,
rescinda sus relaciones laborales. Las indemnizaciones por despido susceptibles de
cuantificacién razonable se registran como gasto del gjercicio en el que existe una
expectativa valida, creada por el Grupo frente a los terceros afectados.
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d.14} Calculo del valor razonable

El Grupo valora los instrumentos financieros, tales como derivados, y los activos no
financieros, tales como inversiones inmobiliarias, a su valor razonable a la fecha de cierre
de las cuentas anuales consolidadas.

El valor razonable es el precio que se recibiria para vender un activo o se pagaria para
transferir un pasivo en una transaccién ordenada entre participantes en el mercado en
la fecha de la transaccién. El valor razonable esta basado en la presuncion de que la
transaccion para vender el activo o para transferir el pasivo tiene lugar:

» En el mercado principal del activo o del pasivo, o
¢ En ausencia de un mercado principal, en el mercado mas ventajoso para la
transaccién de esos activos o pasivos.

El mercado principal o el mas ventajoso ha de ser un mercado accesible para el Grupo.

El valor razonable de un activo o un pasivo se calcula utilizando las hipdtesis que los
participantes del mercado utilizarian a la hora de realizar una oferta por ese activo o
pasivo, asumiendo que esos participantes de mercado actlan en su propic interés
econdmico.

El célculo del valor razonable de un activo no financiero toma en consideracion la
capacidad de los participantes del mercado para generar beneficios econdmicos
derivados del mejor y mayor uso de dicho active o mediante su venta a otro participante
del mercado que pudiera hacer el mejor y mayor uso de dicho activo.

El Grupo utiliza las técnicas de valoracién apropiadas en las circunstancias y con la
suficiente informacion disponible para el calculo del valor razonable, maximizando el uso
de variables observables relevantes y minimizandc el uso de variables no observables.

Todos los activos y pasivos para los que se realizan célculos o desgloses de su valor
razonable en las cuentas anuales consolidadas estan categorizados dentro de la
jerarquia de valor razonable que se describe a continuacion, en base a la menor variable
que sea significativa para el célculo del valor razonable en su conjunto:

s Nivel 1- Valores de cotizacion (no ajustados) en mercados activos para activos o
pasivos idénticos.

» Nivel 2 - Técnicas de valoracion para las que la variable de menor nivel utilizada,
que sea significativa para el calculo, es directa o indirectamente observable.

» Nivel 3 - Técnicas de valoracion para las que la variable de menar nivel utilizada,
que sea significativa para el calculo, no es observable.

Para activos y pasivos que son registrados por su valor razonable en las cuentas anuales
consolidadas de forma recurrente, el Grupo determina si han existido traspasos entre los
distintos niveles de jerargula mediante una revisién de su categorizacién (basada en la
variable de menor nivel que es significativa para el célculo del valor razonable en su
conjunto} al final de cada ejercicio.
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Los desgloses relacionados con el valor razonable de los instrumentos financieros y de
los activos no financieros que se valoran al valor razonable o para los que se desglosa el
valor razonable se incluyen en la nota 4.

d.15) Resultado por accién

Resultado basico por accion

Las ganancias por accién basicas se calculan dividiendo el beneficic del ejercicio
atribuible a los accionistas ordinarios de la Sociedad dominante entre el nimero medio
ponderado de acciones ordinarias en circulacion durante el periodo, excluidas las
acciones propias.

ilui ion

Las ganancias por accién diluidas se calculan ajustando el beneficio del ejercicio
atribuible a los tenedores de instrumentos de patrimonio neto de la Sociedad dominante
y el nimero medio ponderado de acciones ordinarias en circulacion por todos los efectos
dilutivos inherentes a las acciones ordinarias potenciales, es decir, como si se hubiera
llevado a cabo la conversion de todas las acciones ordinarias potencialmente dilutivas.

La Sociedad dominante no tiene diferentes clases de acciones ordinarias
potencialmente dilutivas por lo gue no se ha calculado el resultado diluido por accién.

e} Imagen fiel

Las Cuentas Anuales Consolidadas se han preparado a partir de los registros auxiliares
de contabilidad de las sociedades incluidas en el perimetro de consolidacion,
habiéndose aplicado las disposiciones legales vigentes en rmateria contable con el objeto
de mostrar la imagen fiel del patrimonio consolidado y de la situaciéon financiera
consolidada y de los resultados consolidados de sus operaciones, de los cambios en el
patrimonio neto consolidado y de los flujos de efectivo consolidados correspondientes al
periodo finalizado el 31 de diciembre de 2025.

Todos los importes incluidos en los Cuentas Anuales Consolidadas estén expresados en
miles de euros, salvo que se indigue lo contrario.

) Principios de consolidacién

Las principales normas de consolidacién y valoracién utilizados por el Grupo para la
elaboracién de sus Cuentas Anuales Consclidadas han sido las siguientes:

1. Las Cuentas Anuales Consolidadas se han preparado a partir de los registros de
contabilidad de IRGIO Socimi, S.A. y de las sociedades controladas por la misma
(sociedades dependientes), en todos los casos, correspondientes al ejercicio
finalizado el 31 de diciembre de 2025. El control se considera ostentado por la
Sociedad dominante cuando ésta tiene el control efectivo de acuerdo con lo que

se indica en el punto 6) siguiente.

2. Los resultados del periodo de las sociedades dependientes se incluyen dentro del
resultado consolidado desde la fecha efectiva de adquisicion o constitucion.
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3. Todas las cuentas por cobrar y pagar y otras transacciones entre sociedades
consolidadas han sido eliminadas en el proceso de consolidacion.

4. Cuando es necesario, los estados financieros de las sociedades dependientes se
ajustan con el objetivo de que las politicas contables utilizadas sean homogéneas
con las utilizadas por la Sociedad dominante del Grupo.

5. La participacion de los accionistas minoritarios se establece en la proporcién de
los valores razonables de los activos y pasivos identificables reconocidos. La
participacién de iocs minoritarios en:

El patyimonio de sus participadas: se presenta en el capitulo “Socios

externos” del balance consolidado, dentro del epigrafe “Patrimonio Neto”,

Los resultados del ejercicio: se presentan en el capitulo *Resultado del
ejercicio atribuible a socios externos” de la cuenta de resultados
consclidada.

6. Se ha seguido el método de consolidacion de Integracién Global para consolidar
las sociedades del Grupo. De acuerdo con este criterio:

a. Se consolidan por el método de integracion global las sociedades
dependientes, entendidas como toda entidad sobre la que el Grupo tiene
poder para dirigir las politicas financieras y de explotacién que,
generalmente viene acompafiado de una participacién superior a la mitad
de los derechos de voto. A la hora de evaluar si el Grupo controla otra
entidad se considera la existencia y el efecto de los derechos potenciales
de voto que puedan ser gjercitados o convertidos a la fecha de cierre.

b. La contabilizacion de las sociedades dependientes se realiza por el
método de adquisicion, El coste de adquisicién es el valor razonable de los
activos entregados, de los instrumentos de patrimonio emitidos y de los
pasivos incurridos o asumidos en la fecha de intercambio. Los activos
identificables adquiridos y los pasivos y contingencias identificables
asumidos en una combinacién de negocios se valoran inicialmente por su
valor razonable en la fecha de adquisicién, con independencia del alcance
de los intereses minoritarios. El exceso de costes de adquisicién sobre el
valor razonable de la participacion del Grupo en los activos netos
identificables adquiridos se reconoce como fondo de comercio. Si el coste
de adquisicién es menor al valor razonable de los activos netos de |a
sociedad dependiente adquirida, la diferencia se reconoce directamente
en la cuenta de resultados separada del ejercicio. A 31 de diciembre de
2025 Imotur, Fundo Fechado de Investimento Inmobiliario consolida junto
con la sociedad Ibervalles Hoteles S.L, la sociedad Ibervalles Flex Living,
S.L., la sociedad ibervalles Oficinas, S.L., la sociedad Zenith Investments
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2000, S.A. y la sociedad Expo Grupo, SA. por el método de integracién
global {ver Nota 1).

Acuerdos conjuntos

El Grupo aplica ta NIIF 11 a todos los acuerdos conjuntos. Las inversiones en acuerdos
conjuntos bajo la NIIF 11 se clasifican como operaciones conjuntas o0 como negocios
conjuntos, dependiendo de los derechos y obligaciones contractuales de cada inversor.

El Grupo ha evaluado la naturaleza de sus acuerdos conjuntos y ha determinado que
sean clasificados como negocios conjuntos {ver nota 2.b}

a) Estacionalidad

Dadas las actividades a las gue se dedican las sociedades del Grupo, las transacciones no
cuentan con un marcado caracter ciclico o estacional. Por este motivo, no se incluyen
desgloses especfficos a este respecto en las presentes notas explicativas a las Cuentas
Anuales Consolidadas correspondientes al periodo de terminado el 31 de diciembre de
2025.

3. DISTRIBUCION DE RESULTADOS Y GESTION DE CAPITAL

Como se indica en la Nota 1, la Sociedad dominante se haya reguladas por el régimen
fiscal especial establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las SOCIMI (la “Ley de SOCIMI"}). De
acuerdo con dicha Ley, las SOCIMI estan obligadas a distribuir en forma de dividendos a
sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el
beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro de los seis
meses posteriores a la conclusién de cada ejercicio, en la forma siguiente:

e El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en
beneficios distribuidos por las participaciones mantenidas en otras SOCIMI u
otras participaciones que tengan como objeto social principal la adguisicion de
bienes inmuebles de naturaleza urbana.

e Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y
acciones o participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley de
SOCIM|, realizadas una vez transcurridos los plazos a que se refiere el apartado 3
del articulo 3 de dicha Ley, afectos al cumplimiento de su objeto social principal.
El resto de estos beneficios debera reinvertirse en otros inmuebles o
participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de tres afios
posteriores a la fecha de transmision. En su defecto, dichos beneficios deberan
distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que
procedan del ejercicio en que finaliza el plazo de reinversion. Si los elementos
objeto de reinversion se transmiten antes del plazo de mantenimiento, aguellos
beneficios deberan distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios,
en su caso, que procedan del ejercicio en que se han transmitido. La obligacién
de distribuir no alcanza, en su caso, a la parte de estos beneficios imputables a
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ejercicios en los que el Grupo no tributara por el régimen fiscal especial
establecido en la Ley de SOCIML.

* Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucién de
dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un
gjercicio en el gue haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucién se
adoptara obligatoriamente con el acuerdo a que se refiere el apartado anterior.

La Sociedad dominante est4 obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la
constitucion de la reserva legal, hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital social.
Esta reserva, mientras no supere el limite del 20% del capital social, no es distribuible a
los accionistas {ver Nota 13). De acuerdo con lo establecido en la Ley de SOCIMI, los
estatutos de la Sociedad no establecen ninguna otra reserva de caracter indisponible
distinta de fa reserva legal.

4. CALCULO DEL VALOR RAZONABLE

De acuerdo con la NIIF 13, el nivel jerarquico al que se clasifica un activo o pasivo en su
totalidad {Nivel 1, Nivel 2 o Nivel 3) se determina en funcién del dato de entrada relevante
empleado en la valoracién mas bajo dentro de la jerarquia de valor razonable. En caso de
gue los datos de entrada utilizados para medir el valor razonable de un activo o pasivo
pueden clasificarse dentro de los diferentes niveles, la medicion del valor razonable se
clasifica en su totalidad en el mismo nivel de la jerarquia de valor razonable gue el dato de
entrada de nivel mas bajo que sea significativo para la medicién del valor.

El Grupo utiliza las técnicas de valoracidn apropiadas en las circunstancias y con la
suficiente informacion disponible para el calculo del valor razonable, maximizando el uso
de variables observables relevantes y minimizando el uso de variables no observables.
Como se menciona en la nota el4), Todos los activos y pasivos para los que se realizan
calculos o desgloses de su valor razonable en las cuentas anuales consolidadas estan
categorizados dentro de la jerarquia de valor razonable que se describe a continuacién, en
base a la menor variable que sea significativa para el calculo del valor razonable en su
conjunto:

¢ Nivel 1. Precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos o pasivos
idénticos a los que la entidad puede acceder en la fecha de la valoracion.

* Nivel 2: Datos distinguidos de los precios cotizados incluidos en el Nivel 1 que son
observables para los activos o pasivos, directa o indirectamente a través de técnicas de
valoracion que emplean datos cbservables del mercado.

* Nivel 3: Datos de entrada no observables en mercado para el activo o pasivo.

Los niveles anteriores estdn reflejados en la IFRS 13 Valoraciones de Mercado. Estas
valoraciones tienen un componente subjetivo al hacerse en base a las asunciones del
valorador, que podrfan no ser exactas. Por este motivo, v de acuerde con las
recomendaciones de EPRA, hemos clasificado las valoraciones de las inversiones
inmobiliarias en el Nivel 3, seguin se establece en la IFRS 13.
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La tabla siguiente presenta los activos y pasivos financieros del Grupo valorados a valor
razonable:

31 de diciembre de 2025 Miles de Euros
Activos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

Activos

Inversiones inmobiliarias {Nota 8) - - 470974 470974

Inversiones contabilizadas por método de

participacion (Nota 9) i 38720 38720

Imversiones financieras no corrientes (Nota 10) 7.085 - - 7.085
Pasivos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

Pasivos
Derivado financiero - - - -

31 de diciembre de 2024 Miles de Euros
Activos Nivel1 Nivel 2 Nivel 3 Total

Activos

Inversiones inmobiliarias (Nota 8) . 312.882 312.882

Invarsiones contabilizadas por método de

participacion (Nota 9) 2526 29396

Inversiones financieras no corrientes {Nota 10) 6.055 6.055

= AN = e 252 278 148333

Pasivos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

Pasivos

Derivado financiero -

 Tatal naciy
ipigLnas

No hubo traspasos entre niveles durante los ejercicios 2025 y 2024.

5. RESULTADO POR ACCION

Resultado bésico par accion
Las ganancias por accién basicas se calculan dividiendo el beneficic del periodo
atribuible a los accionistas ordinarios de la Sociedad dominante entre el ndmero medio

ponderado de acciones ordinarias en circulacion durante el periodo, excluidas las
acciones propias.

33
"

IRG10.com



_—— ——————= e =

v
Irg10

IRG10 SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Mernoria Consolidada del ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2025 (Expresadas en miles de euros)

Resultado Basico por Accién 31/12/2025 31/12/2024
Resultado del ejercicio atribuible a los

. r.:a ! . . ° 49,678 11.349
accionistas de la Sociedad Dominante
N° medio de acciones en circulacién 42.075.405 4£2.039.897

HESLIEA0O DasSICO DOTr ACCio

Resultado diluido por accién

Las ganancias por accién diluidas se calculan ajustando el beneficio del periodo
atribuible a los tenedores de instrumentos de patrimonio neto de la Sociedad dominante
y el niimero medio ponderado de acciones ordinarias en circulacién por todos los efectos
dilutivos inherentes a las acciones ordinarias potenciales, es decir, como si se hubiera
llevado a cabo la conversién de todas las acciones ordinarias potencialmente dilutivas.
La Sociedad dominante no tiene diferentes clases de acciones ordinarias’
potencialmente dilutivas, por lo que no se ha calculado el resultado diluide por accién.

6. INMOVILIZADO INTANGIBLE

El inmovilizado intangible reflejado en Balance consolidado se corresponde con los
costes activados de implantacién del sistema operativo para la gestién administrativa y
contable de la Sociedad, asi como los costes asociados a la generacién de marca.

Miles de Euros

Saldo a Saldo a
01.01.2025 31.12.2025

Coste
Aplicaciones infarméticas 213 (146} 67
Marca 9 9

222 - {148} 75
Amortizacién acumulada
Amortizacion acumulada 138! 8) 25 122!

ELL] (8) 25 (22)

Miles de Euros

Saldo a P EH :EEH Saldo a
01.01.2024 31.12.2024
Coste
Aplicaciones Informaticas 127 86 213
Marca 9 - 9
136 86 - 222
Amortizacién acumulada
Amortizacién acumulada {20) 118! 138,
EL] 18] - [LL ]
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7. INMOVILIZADO MATERIAL

El detalle v movimiento de las partidas incluidas en “‘Inmovilizado material” es el
Y

siguiente:
Miles de Euros
Saldo a Saldo a
01.01.2025 31.12.2025

Coste
Mobiliario 421 2 {397) 26
Equipos informaticos 43 3 {33} 13
Elementas de Transporte 451 {423) 28

915 5 {853) 67
Amortizacién acumulada
Mobiliario {162) 22| 108 (16}
Equipos informaticos {12} {2} 6 3]
Elementos de Transperte {126} {18) 116 (28)

[2a1) (42) 230 (52

Miles de Euros

Saldo a 4 Saldo a
01.01,2024 31.12.2024

Coste
Moabiliario 270 275 {124) 421
Eguipos infarmaticos 30 12 43
Elementos de Transporte 323 141 (13) 451

623 428 {137} 915
Amortizacion acumulada
Mobiliario (90} {20} 8 {102)
Equipos informaticos 8} {4) (12}
Elementos ge Transporte (30} [49) 3 (127)

{178) {73} 11 (241)

a) Pérdidas por deterioro

No se han reconocido ni revertido correcciones valorativas por deterioro para ningun
elermnento del inmovilizado material en ninguno de los dos gjercicios, 2025 y 2024,

b) Bienes t ente amorti

No existen elementos totalmente amortizados en ninguno de los dos ejercicios, 2025 y
2024.
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8. INVERSIONES INMOBILIARIAS

Las inversiones inmobiliarias del Grupo se corresponden con inmuebles de naturaleza
urbana destinados a la obtencién de rentas.

Los datos de los inmuebles propiedad del Grupo a 31 de diciembre de 2025 vy 31 de
diciembre de 2024 se presentan en Anexo Il

Miles de euros
Inversiones Inmobiliarias

Adgquisiciones de Inmuebles 7.059

Bajas de inmuebles (17.724)
Reformas {Capex) 10.572
Variacidn del valor razonable 8.155

Adquisiciones de Inmuebles 89.000
Bajas deinmuebles (1.586)
Reformas {Capex)} 17.014
Variacion del valor razonable 53.664

El 9 de abril de 2024 se vendid a un tercero no relacionado el edificic Reina Constanza
ubicado en Porto Pi 8, Palma de Malilorca, por un precio de 18576 miles de euros.
Adicionalmente, el grupo adquirié el 30 de septiembre de 2024 un terreno ubicado en
Rivas Vaciamadrid por un importe de 7.000 miles de euros.

El capex de 2024 corresponde principalmente a las reformas de los edificios Josefa
Valcarcel 24, Alcala 506, encontrandose ambas obras culminadas en este gjercicio.

Las bajas de 2025 se deben principalmente a la venta del piso de Padre Damian.
El capex de 2025 corresponde principalmente a las reformas del Hotel de General Perén
27, el Hotel de Castellana 220 y al proyecto Flex de Valdelacasa.
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El 22 de diciembre de 2025, el grupo adquirid el 100% de la sociedad Expo Grupo, S.A,, por
lo que se ha incorporado al perimetro de consolidacion el Novotel Valencia, por un precio
de 89.000 miles de euros.

El Grupo financia parte las adguisiciones de inmuebles mediante préstamos con

garantia hipotecaria. Los inmuebles sobre los que el Grupo ha constituido hipotecas
inmobiliarias se desglosan en esta Nota {apartado e).

al Ingresos y gastos provenientes inversiones i iljarias

En la cuenta de resultados consolidada se han reconocido los siguientes ingresos y
gastos provenientes de |as inversiones inmobiliarias:

31/12/2025 31/12/2024
Ingresos por arrendamientos 10.440 14,193
Gastos directos de explotacién de inversiones
P (3.524} (3.647)

inmobiliarias que generan ingresos por arrendamiento

b) Bienes en réaimen de arrendamiento operativo

A finales de ambos gjercicios 2025 y 2024, el capitulo “ingresos por arrendamientos”
incluyen exclusivamente los ingresos derivados de rentas de las inversiones inmobiliarias
(véase Nota 16}.

El importe total de los cobros futuros minimos por los arrendamientos operativos no
cancelables es el siguiente:

Cobros futuros minimos 31/12/2025 31/12/2024
En un afio 13.322 8.757
Entre uno y dos afios 16.509 9.436
Entre dos y tres afios 18.349 7.855
Entre tres y cuatro afios 22.386 6.823
Entre cuatro y cinco afios 22.294 5.660
M4as de cinco afios 145.088 29.231
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El Grupo reconoce sus ingresos en funcién de las rentas de mercado vy la duracion
estimada del alquiler de los inmuebles.

c| Sequros
El Grupo contrata todas las pdlizas de seguros necesarias para la cobertura de posibles

riesgos que pudieran afectar a los elementos de las inversiones inmobiliarias. La
cobertura de estas pdlizas se considera suficiente.

d) Obligaciones
El Grupo no tiene al cierre del gjercicio obiigaciones contractuales para |la adquisicion,
construccion o desarrollo de inversiones inmobiliarias, © para reparaciones,

mantenimientos o seguros, adicionales a los ya incluidos en la Nota.

e) Proceso de valoracion

El valor razonable de los inmuebles a 31 de diciembre de 2025y 2024 corresponde con el
valor de mercado estimado en base a las valoraciones realizadas por expertos
independientes en dichas fechas, como queda definido en las normas de valoraciéon
publicadas por la Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretafa
duodécima edicion de enero 2022, actualizada en enero 2025.

Un detalle del coste de adquisicién y valor razonable de los activos inmobiliarios del
Grupo es como sigue:

31 de diciembre de 2025 31 de diciembre de 2024

Inversiones

. 266.597 470.974 235.729 312.882
Inmabiliarias

Los expertos independientes han utilizado como método principal para la estimacion del
valor razonable el método de descuento de flujos de caja con un rango entre 5y 10 afios,
ademas de contrastar la informacién con comparables. La cantidad residual del dltimo
afio se calcula aplicando una tasa de retorno (“Exit yield” o “cap rate”) de las proyecciones
de los ingresos netos del Gitimo afio del flujo. Los flujos de caja se descuentan a una tasa
de descuento para llegar al valor neto actual. Dicha tasa de descuento se ajusta para
reflejar el riesgo asociado a la inversion y las hipdtesis adoptadas. Las variables claves son,
por tanto, la tasa de descuento y la Exit Yield.

Para el calculo de dicho valor razonable en el Método de la Renta, se han utilizado tasas
de descuento aceptables para un potencial inversor, consistentes con las aplicadas por
el mercado para bienes de similares caracteristicas y ubicaciones.
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El valor razonable de cada inmueble, que ha sido estimado aplicando la metodologia de
descuento de flujos de caja, equivale a la suma de los siguientes componentes:

- Valor presente de los flujos de caja explicitos:

o Los flujos de caja se corresponden con las rentas por alquileres de los inmuebles
derivadas de los contratos de alquiler actuales, netas de los gastos de explotacion

a cargo del grupo.

o El periodo explicito equivale al periodo de comercializacién del inmueble
estimado de acuerdo con las fechas de vencimiento contratos de alquiler
actuales y sus potenciales renovaciones.

- Valor presente del Valor de salida:

o Elvalor de salida se corresponde con el valor atribuido al activo en el dltimo
periodo de proyeccion

o Elvalor atribuido al activo en el tltimo periodo de proyeccién se estima aplicando
el Método de Mercado, mediante la obtencién del valor razonable de
comparables ajustado con rentabilidades de mercado estimadas a la fecha de
finalizacion del periodo explicito.

El modelo de valoracién es consistente con los principios de la IFRS 13.

Para |a estimacion de |os valores razonables de los inmuebles a 31 de diciembre de 2025,
se han utilizado tasas de descuento comprendidas entre un 6.00% y un 9,50% (entre un
4,45% y un 9,25% a 31 de diciembre de 2024) y unas exit yield entre un 5,00% y un 8,00%
{entre un 3,50% y un 8,00% a 31 de diciembre de 2024). ‘

La variacion de un +/- 0,25% en la tasa de descuento tiene los siguientes efectos sobre las
valoraciones utilizadas por el Grupo para la determinacion del valor razonable de sus

activos inmobiliarios:

31/12/2025 Tasa de descuento
0,25% -0,25%
Impacto en active {7.594) 7.781
Impacto en Resultadoe antes de impuestos {7.584) 7.781

31/12/2024 Tasa de descuento
0,25% -0,25%
Impacto en activo (4.763} 4.887
Impacto en Resultado antes de impuestos {2.491) 2.462
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Por otra parte, una variacién del +/- 0,25% en la rentabilidad de mercade estimadas a la
fecha de finalizacién del periodo explicito (exit yield) tendria el siguiente impacto en los
valores razonables de los activos financieros del Grupo:

31/12/2025 Exit Yield
-0,25%
Impacto en activo (12.770) 14.036
Impacte en Resultado antes de impuestos (12.770) 14.036

31/12/2024 Exit Yield

Impacto en activo (7.805) 8.591
Impacto en Resultado antes de impuestos (7.566) 6.916

El Grupo deposita las fianzas recibidas de los contratos de alquiler de los activos
financieros en el IVIMA o en el correspondiente organismo publico de la Comunidad
auténomo donde se ubique el activo {Nota 10).

Al 31 de diciembre de 2025 y 2024, los inmuebles que se relacionan a continuacion
constituyen garantia hipotecaria de las deudas con entidades de crédito (véase Nota 10).

Inmueble Localizacién

1 Lacales Francisco Suirez Calle Francisco Suarez 2,Valladolid

2 Local Independencia Calle Independencia 5-7, Valladolid

3 Edificio Avenida Bruselas Avda. Bruselas 7, Alcobendas, Madrid
4 Edificio Fuencarral Ctra. Fuencarral 98, Alcobendas, Madrid
5 Edificio Valentin Beato Calle Valentin Beato 22, Madrid

[ Edificio Josefa Vaicarcel Callfe Josefa Valcarcel 24, Madrid

7 Edificio Alcala Calle Alcala 5086, Madrid

8 Hotel Castellana Paseo de {a Castellana 220, Madrid

9 Valdelacasa Valdelatas, Alcobendas

La valoracion de las inversiones inmobiliarias ha sido encuadrada dentro del nivel 3
atendiendo a la definicién expuesta en la Nota 3.3 anterior. En este sentido, el valor
razonable de las inversiones inmobiliarias ha sido realizado por expertos valoradores
independientes mediante la utilizacién de técnicas de valoracion no observables en el
mercado.
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9. INVERSIONES CONSOLIDADAS POR EL METODO DE LA PARTICIPACION

A continuacion, se desglosan las sociedades que el grupo contabiliza por el metodo de
la participacion:

Inversa Prime SOCIMI, S.A.

Actividad principal Adquisicién, venta y alquiler de viviendas
Nacionalidad Espafiola

| N P T

[ OF pRricipacion’
31/12/2024 25,85%

31/12/2025 26,51%

ARD A44, 5.A.

Actividad principal Adquisicién, venta y alquiler de inmuebles
Nacionalidad Espafiola

I. g 6 dE purbicipacion’
.31112/2024 0,00%

31/12/2025 35,71%

El detalle al 31 de diciembre de 2025 y 2024 de las inversiones contabilizadas por el
método de la participacién es el siguiente:
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Inversa Prime SOCIMI, S.A.
| --.-. '_-_:| . ..-'-:._. .._._ .

Adiciones del ejercicio

1.021

Dividendos recibidos con cargo a Prima de (2.822)
Emisidn y Reduccion de Valor Nominal '
Resultado del ejercicio atribuible al Grupo 955
E"’\E:|_c';jt§' 31f 125 202 i:

Adiciones del ejercicio

Dividendos recibidos con cargo a Prima de (10.125)
Emisién y Reduccidn de Valor Nominal '

Resultado del ejercicio atribuible al Grupo 2.004

ARD A44, S.A.

Salce Sl 22074

Adiciones del ejercicio

16.964
Dividendos recibidos con cargo a Prima de
Emisidn v Reduccion de Valor Nominal
Resultado del ejercicio atribuible al Grupo 481

3 Ja 33 PR
alle ity R A § T
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Ejercicio 2024 Inversa Prime SOCIMI, S.A.

Activos corrientes 12.051
Activos no corrientes 89.716
Pasivos corrientes 4,118
Pasivos no corrientes 22.816
Cifra de negocios 2.082
Resultado del ejercicio 2.960
Activos corrientes 3.203
Activos no corrientes 111.998
Pasivos corrientes 18.763
Pasivos no corrientes 18.062
Cifra de negocios 2.953
Resultado del ejercicio 10.206
Activos corrientes 25
Activos no corrientes 48.822

Pasivos corrientes -
Pasivos no corrientes -
Cifra de negocios -
Resultado del ejercicio (58)

10. ANALISIS DE INSTRUMENTOS FINANCIEROS
a) Analisis por categorias

El valor en libros de cada una de las categorias de instrumentos financieros, sin incluir el
efectivo y otros activos liquidos equivalentes al efectivo, es el siguiente:
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ACTIVOS FINANCIEROS, MO CORRIENTE

Valor razonable con cambios en

Coste amortizado Acoste.
otro resultado global
Activo 31/12/2025 31/12/2024 31/12/2025 31/12/2024 31/12/2035 31/12/2024
Instrumentos de patrimonio neto - 27 27
Otros actives financieros 5311 4.258 1.746 1.746 -
Créditos a otras entidades - - - a5 - -
Inversiones financieras no corrientes 5.311 4.258 1.746 1.770 27 27
Fianzas y depositos constituidos 1.250 839 - -

ACTIVOS FINANCIEROS, CORRIENTE

Valor raronable pon camisieos en
otro fesultaco globsl

Arthen 31/12/2025 31/12/2024 31/12/2025

Clientes y deudores varios

It vl a3 reess Trisinie b= roset | ety e 4

Coste smortiisdo

772

31/12/2024

2.000

A cosle

31/12/2025  31/12/2024

Las “Inversiones contabilizadas por el método de la participacién” se desglosan en la

Nota 2.

“Otros activos financieros a largo plazo a valor razonable con cambios en otro resultado
global” incluye el 1,64% en Millenium Hospitality SOCIMI, S.A. a 31 de diciembre de 2025

(134% a 31 de diciembre de 2024).

El movimiento de la inversion en acciones de Millenium Hospitality Real Estate SCCIMI,

S.A. es el siguiente:

Inversidn en acciones Millenium Hospitality SOCIM| SA

Adiciones del ejercicio

Variacion en Valor Razonable Periodo

Adiciones del ejercicio
Distribucién a Cuenta de Prima de Emisién

Variacién en Valor Razonable Periodo

W'

o
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“Instrumentos de patrimonio financiero, a coste”, incluye la participacion en las
siguientes sociedades:

31/12/2025 31/12/2024
Residences Residences
Touristiques Isly, Touristiques Isty,
S.A. S.A.
% participacion 100% 100%
Nacionalidad Marroqui Marroqui
- . Promocion Promocion
Actividad principal . I
Inmobiliaria Inmobiliaria
| o } 7
Capital 28 28
Resultados ejercicios anteriores (2.079) (1.898)
Resultado ejercicio - (182)

“¢réditos a otras entidades” incluye los saldos al cierre de créditos a las sociedades que
se relacionan a continuacién:

31/12/2025 31/12/2024
Residences Touristiques Isly, S.A. 2.017 2.017
Deterioro cto. Residences Touristigues Isly, S.A. (2.017) {2.017)

Promocion "El plantio” Alicante .
Otros

En el ejercicio 2020 el Grupo deterioré el crédito de Residences Touristigues lIsly, S.A.
debido la disminucion del precio de mercado de los apartamentos terminados de la

45

W’

JRG10.com



irg1o
IRG10 SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Mermoria Consolidada del ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2025 (Expresadas en miles de euros)

promocion inmobiliaria de dicha sociedad. Al cierre del ejercicio 2024 se considerd que
la totalidad del crédito no es recuperable.

El importe de 1.746 miles de euros recogido en 2025 y 2024, corresponde al importe
pendiente de cobrar por la venta del edificic de Porto Pi 8, Mallorca, desglosado en la
nota 8, cuyo importe se preveé cobrar en el afio 2027 segun lo estipulado en el contrato
de compraventa.

a.2) _Pasivos financieros

El desglose de tos saldos al cierre de los pasivos financieros del Grupo es como sigue:

PASIVOS FINANCIEROS, NO CORRIENTE

Valor razonable con cambios en Valor razonable con camblos en

Coste amortizado

otro resultado glebal Ia cuenta de resultados
PASIVD 31/12/2025 31/12/2024 31/12/2025 31/12/2024 31/12/2025 31/12/2024
Deudas con entidades de crédito - 93.284 49.477 -
Préstamos de partes relacionadas - 20.000
Fiahzas y depdsitos recibidos - 4416 4.685 -

A TEL e | srabalian

PASIVOS FINANCIEROS, CORRIENTE

Valor razonable con cambios e Valar rricnstle con camblo en
Conte amoriizada
atro resultado global la comnta de resultsdos
PASIVD 31/12/2025 31/12/2024 31/12/2025 31/12/2024 31/12/2025 31/12/2024
Deudas con entidades de crédito 72928 44.439
Préstamos de partes relacionadas - 650
Proveedores y acreedores varios (Nota 13) - - 10.052 2.308 -

La Sociedad Dominante dispone de los siguientes contratos de financiacion a largo
plazo:

- Préstamo Hipotecario concedido en 2020 por importe inicial de 29.600 miles de
euros con garantia hipotecaria de cuatro inmuebles de la Sociedad por importe
vivo de 10.777 miles euros con vencimiento el 01/07/2035 con un tipo de interés
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de mercado (11552 en 2024). En 2024 se reembolsé al banco el saldo vive
asociado al inmueble de Porto Pi 8, vendido el 9 de abril de 2024.

- Linea de Crédito de 62.000 miles de euros, otorgada en 2020 como linea de
financiacién puente para acometer nuevas inversiones con un tipo de interés de
mercado. La renovacion de la linea es anual con un limite de cuatro prorrogas. A
cierre de ejercicio 2025 el saldo dispuesto de la linea asciende a 23.374 miles de
euros (26534 en 2024). La cuenta puente crédito de Caixa Bank, vence en
diciembre 2025, y se renueva tacitamente por cada afio hasta 2028. A partir de
noviembre 2025 esta linea se comparte entre la sociedad dominante y las
consolidadas |bervalies Hoteles SOCIMI, S.A, lbervalles Flex Living, SL e
Ibervalles Oficinas, S.L.

. Linea de Crédito de 3.000 miles de euros, otorgada en 2020 para operativa diaria
con un tipo de interés de mercado. A cierre de ejercicio 2025 el saldo dispuesto
de la linea era de 4 miles de euros {1.351 miles de euros a cierre de 2024). A partir
de noviembre 2025 esta linea se comparte entre la sociedad dominante y las
consolidadas Ibervalles Hoteles SOCIMI, S.A., Ibervalles Flex Living, S.L. e
Ibervalles Oficinas, S.L.

. Préstamo Hipotecario asociado al inmueble de Av. de Bruselas 7 concedido en
2019 por importe inicial de 12.000 miles de euros y con saldo vive a cierre de
ejercicio 2025 de 7.890 miles euros con vencimiento en enero de 2031 {8718 en
2024).

- Préstamo Hipotecario asociado al inmueble de Independencia concedido por
importe 1500 miles de y con saldo vivo a cierre de ejercicio 2025 de 393 miles
euros con vencimiento noviembre de 2026 (456 en 2024).

- Préstamo Hipotecario asociado al inmueble de Valentino Beato 22 concedide
en 2021 por importe 4.000 miles de euros el primer tramo y un segundo tramo
condicionado a la reforma del edificio de 200 miles de euros y con saldo vivo a
cierre de ejercicio 2025 de 4.330 miles euros con vencimiento octubre de 2036
(4.635 en 2024).

- Préstamo hipotecario por importe inicial de 20.300 {Tramo A} y 6.400 (Tramo B)
miles de euros, dispuesto en su totalidad a 31 de diciembre de 2025, con
vencimiento en julio de 2029 para la financiacion de los inmuebles de Josefa
Valcarcel 24y Alcald 506 formalizado en julio de 2022. A 31 de diciembre de 2025
no se habia iniciado la amortizacién de dicho préstamo.

- Linea de Crédito de 12.000 miles de euros, otorgacda en 2025 para operativa

diaria con un tipo de interés de mercado. A cierre de ejercicio 2025 el saldo era
de 10.033 miles de euros (5.264 miles de euros en 2024). Esta linea esta
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garantizada con ¢l valor de cotizacion de 20.250.525 de acciones de Inversa
Prime Socimi, S.A,, propiedad de la sociedad dominante.

- Un préstamo a largo plazo en Sabadell, otorgado en 2025 por 22.903 miles de
euros con vencimiento en mayo 2032, destinado a la obra del hotel Castellana
220. Al cierre de 2025 no se habia empezado a amortizar.

- Un préstamo a largo plazo en BBVA otorgado en 2025 con vencimiento en julio
de 2027, renovable automaticamente, destinado a la obra de Valdelacasa. A
cierre de 2025 tenia un saldo dispuesto de 2.597 miles de euros y no se habia
empezado a amortizar.

- Un préstamo hipotecario a largo plazo en Banco Santander con vencimiento
en diciembre 2032, incorporado con la adquisicion de la sociedad Expo Grupo,
SA. y con un saldo a 31 de diciembre de 2025 de 24.910 miles de Euros,

El préstamo hipotecario asociado a los inmuebles de Josefa Valcarcel 24 y Alcald 506 estd
sujeto al cumplimientc de los ratios financieros, Loan to Value {LTV) y Ratio de Cobertura
del Servicio de la Deuda (RCSD}, los cuales son habituales en el sector en el que opera el
Grupo y se calculan anualmente al cierre del gjercicio. Ambos comenzardn a
monitorizarse a partir de la fecha de entrada en explotacién de ambos inmuebles.

Todos los préstamos y lineas de crédito del Grupo tienen un tipo interés de referencia
variable {Euribor) mas un diferencial fijo que oscila entre el 1,0% y 1,6% anual.

La Sociedad Ibervalles Hoteles pagd en 2025 el saldo pendiente de un leasing
inmobiliario por importe de 8359 miles de euros a 31 de diciembre de 2024, clasificada
en ese ejercicio en el corto plazo debido a su vencimiento en abril 2025.

Adicionalmente el grupo ha recibido dos préstamos a corto plazo del Banco Santander
por 10.000 miles de euros y por 23.090 miles de euros. Se espera sustituir estos dos
préstamos por uno hipotecario con garantia el inmueble Novotel Valencia a lo largo del
2026.

Se espera gque durante el 2026 se sustituya la disposicién de la cuenta puente para
adquisicién de activos, por un importe de 23.374 miles de euros a diciembre 2025, por un
préstamo hipotecario a largo plazo con garantia def inmueble de General Perdn 27.

El 21 de julio de 2025 parte de los accionistas han otorgado un préstamo a la Sociedad
Dominante por la cantidad de 20.000 miles de euros, devengando intereses al 6,5%
anuales.

El epigrafe “Fianzas y depdsitos recibidos” del balance consolidado recoge,

fundamentalmente, las fianzas otorgadas por los inquilinos de los inmuebles registrados
en inversiones inmokbiliarias.
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b} Anélisis por vencimientos
A 31 de diciembre de 2025 y 31 de diciembre de 2024, los importes de los instrumentos

financieros con un vencimiento determinado o determinable clasificados por afio de
vencimiento y en términos nominales son los siguientes:

b1} Acti inancieros:

Activos financieros

2.030 Anos Posteriores

31/12/2025

Inversiones en empresas del grupo y
aseciadas

Créditos empresas del grupo - -

Instrumentos de Patrimonio - - - - 27 27
Fianzas y depositos constituidos 293 - - 957 1250
Inversiones Financieras

Otros activos financieros 5.311 5.311

Deudores comerciales y otras
cuentas a cobrar
Deudores comercigles y otras cuentas

772 1.746 - 2518
a cobrar

Activos financieros o 3
2.029 Afios Posteriores

5 10
Inversiones en empresas del grupo y

asociadas

Créditos empresas del grupo - - L -

Instrumentos de Patrimonio - - 27 27
Fianzas y depdsitos constituidos 388 167 126 50 50 58 839

Inversiones Financieras

Otros activos financieros - - 4,258 4,253

Deudores comerciales y otras cuentas a
cobrar

Deudores comercizles y otras cuentas a

2.000 1,746 - E 25 3,771
cobrar
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b2) Pasivos financieros

Pasivos financieros

Aios Posteriores

31/12/2025
Deudas
Deudas con entidades de crédito 72928 7437 8.083 30.001 6.860 40.902 166.212
Préstamos de partes relacionadas 650 - - - 20.000 20.650

Fianzas y Depositos Recibidos
Fianzas y Depositos Recibidos 204 220 220 62 3.710 4.416
Acreedores comerciales

Acreedores Comerciales y otras
cuentas a pagar

10.052 - - - 10.052

Pasivos fi {
B 2.029 Afos Posteriores

31/12/2024

Deudas
Deudas con entidades de crédito 44.439 3.566 3.539 3778 24.540 14.054 93.916

Fianzas y Depositas Recibidos
Fianzas y Depositos Recibidos - 204 220 220 62 3,879 4,685

Acreedores comerciales

Acreedores Comerciales y otras
cuentas a pagar

2.308 . - - - - 2.308

1. DEUDORES COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS A COBRAR

Los importes registrados en “Clientes y Otros Deudores” incluyen, principalmente, rentas
pendientes de cobro en el curso normal del negocio.

Elimporte en libros de los préstamos y partidas a cobrar se aproxima a su valor razonable,
dade que el efecto del descuento no es significativo.

Al 31 de diciembre de 2025 se ha realizado una provision por cobro dudoso relacionado
al inquilino Business Centre Esp072, S.L. (Spaces), por un importe de 663 miles de euros,
motivado principalmente a la antigledad de la deuda
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12. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES

Este epigrafe recoge los saldos de las cuentas corrientes del Grupo y de otros actives
liquidos equivalentes, los cuales devengan tipos de interés de mercado.

A cierre de 2025 el saldo de tesorerfa en bancos y caja asciende a 15.328 miles de euros.

| a totalidad del saldo a 31 de diciembre de 2025 y 2024 se corresponde con saldos en
cuentas corrientes del Grupo.

Al %1 de diciembre de 2025 la sociedad mantenia un saldo indisponible de 1.019 miles de
euros, correspondientes a la cuenta de reserva del servicio de la deuda asociada a la
financiacion de los inmuebles de Josefa Valcarcel 24 y Alcald 506. Dicho importe sera
disponible cuando dichos inmuebles generen ingresos por alquiler, tras sus respectivas
reformas.

Al 31 de diciembre de 2025 la sociedad mantenia un saldo indisponible de 2277 miles de
euros, correspondientes a la cuenta de reserva del servicio de la deuda asociada a la
financiacién del inmueble de Castellana 220. Dicho importe serd disponible cuando
dicho inmueble genere ingresos por alquiler, tras sus respectivas reformas.

Con caracter general el Grupo mantiene su tesorerfa y activos liquidos en entidades
financieras de nivel crediticio adecuado.

13. CAPITAL, PRIMA DE EMISION, ACCIONES PROPIAS Y GANANCIAS POR
ACCION

a) Capital social y prima de emision:

Al 31 de diciembre de 2025, el capital social de |la Sociedad Dorminante es de 42.089 miles
de euros y esta representado por 42.089.313 acciones con un valor nominal de 1euro cada
una, todas pertenecientes a la misma clase y totalmente suscritas y desembolsadas.
Todas las acciones tienen los mismos derechos politicos y econémicos.

La prima de emisién es una reserva de libre disposicion.

En diciembre 2024 se dispuso de 9.816 miles de euros de la prima de emision para
compensar pérdidas de afios anteriores.

b) Acciones Propias:

A cierre del ejercicio 2025, Ibervalles tiene acciones propias por importe de 75 miles de
euros equivalentes a 13.908 acciones nominativas valoradas a 5,41 euros/accion.

A cierre del ejercicio 2024, Ibervalles tenia acciones propias por importe de 49 miles de
euros equivalentes a 9.509 acciones nominativas valoradas a 519 eu rosfaccion.

El detalle del movimiento de las acciones de autocartera es el siguiente:
5
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Acciones propias N° acciones Euros Valor Acciones

e Brers oD 21 4 by

Adquisiciones 1.73(5 m

Ventas (3.584) (23) 579

Adquisiciones 4.419 26 589

Ventas {20) 0 {6,00)
.';':":‘,c!m- 2 S ah ko elnal eial 1 i )

¢} Reservas y resultados de ejercicios anteriores no distribuidos

El detalle de las reservas del Grupo es como sigue:

Reservas 31/12/2025 31/12/2024

Reserva Legal 2510 1579
Reservas en sociedades consolidadas 55976 15.903
Otras reservas de la Sociedad Dominante 1.349 29.909
T (,';‘..I feservyas

La reserva legal se dota de conformidad con el articulo 274 del Texto Refundido de la Ley
de Sociedades de Capital, que establece gue, en todo caso, una cifra igual al 10 por 100
del beneficio del ejercicio se destinara a ésta hasta que alcance, al menos, el 20 por 100
del capital social. No puede ser distribuida y si es usada para compensar pérdidas, en el
caso de gque no existan otras reservas disponibles suficientes para tal fin, debe ser
repuesta con beneficios futuros.

De acuerdo con la Ley 11/2009, por la que se regulan las sociedades anénimas cotizadas
de inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMI), la reserva legal de las sociedades que
hayan optado por la aplicacion del réegimen fiscal especial establecido en esta ley no
podra exceder del 20 por ciento del capital social. Los estatutos de estas sociedades no
podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la anterior.
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El desglose de las reservas en sociedades consolidadas es el siguiente:

Reservas en sociedades consolidadas 3112/2025 3112/2024

Imotur, Fundo Fechado de Investimento

Imobiliario fechado) 14813 io]
Ibervalles Hoteles 7.684 -
|bervalles Flex Living 1.683 -
Ibervalles Oficinas 24.860 -
Zenith Investment - -
Expogrupo {462) -

Inversa Prirmme SOCIMI 7.397 6.442

otal ressfvas-on sociedades consoldadas: 76 i 1

d) Distribucién de resultado
La propuesta de distribucion de resultado de la Sociedad Dominante en el ejercicic anual

terminado al 31 de diciembre de 2025 a presentar a la Junta General de accionistas es la
siguiente:

Miles de Eurcs

31h2/2025 3112/2024

Base de reparto: 1.613 9.319
Pérdidas y ganancias 1.613 9.319
Aplicacién: 1.613 9.319
Reserva Legal 161 932
Resultados negatives de ejercicios . =
anteriores/Reservas

Dividendos / A cuenta 1.451 7.631

El 19 de diciembre de 2024 la Sociedad Dominante aprobé en Junta General
Extraordinaria de Accionistas, el pago de dividendos a cuenta del resultado de 2024, por
un importe de 6.499 miles de euros. Este dividendo se hizo efectivo el 31 de diciembre de
2024,

El 30 de junio de 2025 se pagd el complemento del dividendo con cargo a los resultados
de 2024, por un importe de 862 miles de euros.
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e) Valor neto de los activos por accion

El valor neto de los activos (NAV) por accidon del Grupo al cierre del ejercicio se detalla a
continuacién:

NAV / Accién 3112/2025 31/12/2024
Patrimonio Neto atribuible a la Sociedad
Dominante

Ajustes -

299,745 249.041

N® de acciones en circulacién 4£2.075.405 42.039.897

El resultado neto por accién al cierre de 2025 y 2024, era el siguiente:

Resultado Basico por Accidén 31/12/2025 31N12/2024
Resultado del ejercicio atribuible a los
accionistas de la Sociedad Dominante 49,678 11.349

{miles de eurocs)

N° medio de acciones en circulacién

] 42.075.405 42.039.897
(acciones)}

Resutado

14. DEBITOS Y PARTIDAS A PAGAR

Este epigrafe incluye los siguientes conceptos e importes:
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Pasivos financieros a coste amortizado 3112/2025 3A2/2024.

Pasive no corriente a coste amortizado

Deudas con entidades de crédite 93.284 49.477
Préstamos de partes relacionadas 20.000

Fianzas y depdsitos recibidos 4416 4685
Pasivos financieros a coste amortizado 3112/2025 A2 2024
Pasivo corriente a coste amortizado

Deudas con entidades de crédito 72928 44 430
Préstamos de partes relacionadas 650

Proveedores y acreedores varios 10052 2308

El epigrafe de “Proveedores y acreedores varios” incluye, @ 31 de diciembre de 2025 y
2024, los saldos a pagar derivados de la actividad ordinaria de explotacion.

El detaile de los pagos por operaciones comerciales realizadas durante el gjercicio y
pendientes de pago al cierre de balance en relacién con los plazos maximos legales
previstos en la Ley 15/2010, modificada por la Ley 31/2014, es el siguiente:

Ejercicio anual Ejercicio anual

terminado el 31 de terminado el 31 de
diciembre de 2025 diciembre de 2024

Periodo medio de pago a proveedores 25 38
Ratio de operaciones pagadas 24 30
Ratio de operaciones pendientes de pago k4| &5

Importe Importe

{Miles de Euros) (Miles de Euros}
Total pagos realizados 72.059 43.900
Total pagos pendientes 3.670 2.656

El calculo de los datos del cuadro anterior se ha realizado acorde a lo establecido en fa
resolucién de 4 de febrero de 2016 del ICAC. A efectos de la presente Nota, el concepto
de acreedores comerciales engioba las partidas de proveedores y acreedores varios por
deudas con suministradaores de bienes o servicios incluidos en el alcance de la regulacion
en materia de plazos legales de pagos.
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De acuerdo con la nueva normativa exigida por el articulo 9 de la Ley 18/2022, de 28 de
septiembre, adicionalmente a la informacién anterior, se indica la siguiente informacion:

Nuamero {unidades) 2025

Facturas pagadas antes del cumplimiento del

o 1.612
plazo maximo legal de pago a proveedores

Porcentaje sobre el total de facturas de
proveedores

Volumen (miles de euros) 2025

Facturas pagadas antes del cumplimiento del
plazo maximo legal de pago a proveedores

71%

58.368

Porcentaje sobre el total de facturas de

B81%
proveedores °

15. IMPUESTO SOBRE BENEFICIOS Y SITUACION FISCAL
a) Administraciones publicas (AAPP)

El detalle de los saldos relativos a activos y pasivos fiscales al cierre del periodo terminado
el 31 de diciembre de 2025 y 31 de diciembre de 2024:

Activos fiscales Pasivos fiscales

3112f2025 No corrientes Carrlemas No corrientes Corrientes
AAPP, cuentas a cobrar 937

AAFP, cuentas a pagar - 257
Activos por impuestos diferidos 3337

Pasivas por impuestos diferidos - 18624

Activos fiscales Pasivos fiscales

3tha/2024 Mo corrientes Corrientes No corrientes Corrientes

AAPP, cuentas a cobrar 3169

AAPP, cuentas a pagar - 2399
Activos por impuestos diferides 353

Pasives por impuestos diferides - 6218

“AAPP, cuentas a cobrar’ corresponde, principalmente, a IVA a recuperar de la
Administracion.
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“AAPP, cuentas a pagar” incluye, fundamentalmente, las retenciones de IRPF realizadas
a profesionales, pendientes de ser liquidadas a la Administracion Tributaria y las
retenciones por IRPF y cuotas de la Seguridad Social a empleados.

Adicionalmente se han incorporado activos de impuesto diferido de 2.984 miles de euros
y pasivos de impuesto diferido de 11.983 miles de euros, provenientes de la adquisicion
de la sociedad Expo Grupo, 5.A.

b) Eiercicios pendientes de comprobacion y actuaciones de inspeccidn

En virtud de la actual legislacién, no se puede considerar que los impuestos han sido
efectivamente liquidados hasta que las autoridades fiscales hayan revisado las
declaraciones fiscales presentadas o hasta que haya trascurrido el periodo de
prescripcién de cuatro afios. Todos los ejercicios de los impuestos que afectan a la
Sociedad dominante se encuentran abiertos a inspeccion.

Como consecuencia, entre otras, de las diferentes posibles interpretaciones de la
legislacién fiscal vigente, podrian surgir pasivos adicionales como resultado de una
inspeccién. En todo caso, los Administradores de la Sociedad dominante consideran que
dichos pasivos, en caso de producirse, no afectarian significativamente al balance y la
cuenta de pérdidas y ganancias correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de
diciembre de 2025 ni a 31 de diciembre de 2024.

El 22 febrero 2025, el Tribunal Superior de Justicia ha estimado parcialmente el recurso
de Ibervalles sobre la sentencia desfavorable del Tribunal Econémico Administrativo
Regional de Madrid {TEARM), acerca de la validez de la inscripcidon registral de la fusidn
por absorcién de Ibersuan, S.L., a los efectos de la incorporacion de sus bases imponibles
negativas pendientes de compensacién en el impuesto de sociedades de ibervalles.

Dicha estimacion anula la resolucién del TEARM y reconoce gue:

- La inscripcion registral de la fusion de Ibersuan, S.L. con lbervalles esta
suficientemente acreditada.

- La resolucién no contempla el derecho de IRG10 a que se compruebe por
el 6rgano competente de la AEAT, por el procedimiento de inspeccion o gestién
que proceda, si Ibervalles pudo acogerse al régimen fiscal especial de fusiones y
adquisiciones.

c) Impuesto de Sociedades

La Sociedad dominante se acogié al régimen fiscal especial SOCIMI el 25 de septiembre
de 2020, con efectos 1 de enero de 2020. De acuerdo con la Ley /2002 por las que se
regulan las SOCIMI, el tipo de gravamen que se adopta para el Impuesto de Sociedades
de las entidades que hayan optado por la aplicacién del régimen fiscal especial
establecido en el apartado 1 del articulo 8 en esta Ley sera el 0%.
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Con efectos para los gjercicios que se inicien a partir del 1 de enero de 2021, la Ley 11/202],
de 9 de julio, de medidas de prevencién y lucha contra el fraude fiscal modifica el
apartado 4 del articulo 9 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario {SOCIMI). En
concreto, se introduce un gravamen especial del 15% sobre el importe del beneficio
obtenido en el gjercicio que no se distribuya, en la parte que proceda de: a) rentas que
no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto sohre Sociedades v, b)
rentas que no deriven de la transmisién de activos aptos, una vez transcurrido el pericdo
de mantenimiento de tres afos, que hayan side acogidas al periodo de reinversién de
tres afios previsto en el articulo 6.1.b) de la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Este gravamen
especial tendra la consideracion de cuota del impuesto de sociedades y se devengars el
dia del acuerdo de aplicacidn del resultado del ejercicio por la junta general de
accionistas u érgano equivalente. La autoliquidacion e ingreso del gravamen se debera
efectuar en un plazo de dos meses desde ¢l devengo.

El fondo portugués IMOTUR, esta regulado por el “Regime Fiscal dos Organismos de
Investimento Colectivo (OIC)", conforme al “Decreto Lei” 7/2015 de 13 de enero. De
acuerdo con dicho régimen, el fondo tributa en el Impuesto de Sociedades portugués a
un tipo del 21%, estando exentas las rentas netas derivadas de los alquileres de los
inmuebles propiedad del fondo, asi como las plusvalias generadas por la enajenaciéon de
activos adquiridos con posterioridad al 1 de Julio de 2015, fecha de entrada en vigor del
mencionado “Decreto Ley”.

Para la enajenaciéon de activo adquiridos con anterioridad al 1 de Julio de 2015, la norma
portuguesa aplica un régimen transitorio mediante el cual la parte de la plusvalia
generada entre la fecha de adquisicién y la fecha de entrada en vigor del “Decreto Lei”
tributa al régimen vigente hasta aquella fecha (a un tipo impositivo del 12,5%), estando
exenta la plusvalia generada con postericridad. La plusvalia generada se imputara a cada
uno de los dos periodos siguiendo un criterio lineal. El Grupo registra los impuestos
diferidos originados por la valoracion a valor razonable de los activos de Imotur en el
proceso de consolidacién considerando los criterios del “Decreto LEI".

El Impuesto sobre Sociedades se calcula en base al resultado econdmico o contable,
obtenido por la aplicacién de principios de contabilidad generalmente aceptados, que
no necesariamente ha de coincidir con el resultado fiscal, entendido éste como la base
imponible del impuesto.

En 2025 los actives por impuesto diferido se han movido debido a la venta de Padre
Darmiadn (160 miles de euros) y a la proporcidon del célculo del diferido de la sociedad
Imotur Fundo Especial de Investimento (-540 miles de euros)

Un detalle del gasto por Impuesto de Sociedades del Grupo es como sigue:
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Memoria Consolidada del ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2025 (Expresadas en miles de euros)

Gasto por impueste de sociedades agregade 52 1.089}

Ajustes de consolidacion:

Impuesto diferido por valoracion de activos a su

{423) 950
valor razonable (NIC 40)

Participacion en resultados de sociedades
consolidadas por el método de la participacion

Miles de Euros

A 31de diciembre de 2025

IS IRG10 del ejercicio 2025

IS IRG10 Gravamen especial 2025

Total Impuesto de Sociedades 2025 -
IS Diferido IRG10 2025 (118)
IS Diferido AHS0 2025 540

IS IRG1C Ejercicios Anteriores {52)

Total Gasto IS Ejercicios Anteriores (52)

it . : T T
Total Gasto IMPpUosio >0CrGaceEs L3
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Soe. Dorinante Soc, Consolidadas

o Hase o
A 31de diciembre de 2025 L+ Imponible -

imponible £ tmponible IMOTUR IBVY HOTELES IBV FLEX 1BV OFICINAS ZENITH EXPC GRUPOC
ravamen
General _ SGCMI
Especial

Ingresos ¥ gastos Imputados directamente al

patrimonio neto - (43) —
Diferencias permanentss (process consofidacion) N o
Diferencias permanentes - -
Diferencias temporarias {proceso conselidacidn) [2.418) 43 {2.375)
Diferencias temporarias ~ .

Aplicacion de b. irr i negativas de ej. Ant. =

[EvEeT
i

Rentas netas exentas (6538 {a.538)
| it L L ) ! & . ! 5

Tipe de gravaman 25,0% 15,0% 0,0% 1,0% 0,0% 0,0% D0,0% 0,0% 0,0%

Diferencias tarnporarias (*) [465) 4.316 3.852

Tipa de gravamen 25,0% 15,0% 0,0% 12,5% 0,0% 25,0% 25,0% 25,0% 25,0%

s o o g @farein

Imspumatn s sechedadis,
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Memoria Consolidada del ejercicio anual terminado el
21 de diciembre de 2025 (Expresadas en miles de euros)

Soc. Dominante soc. Consolidadas

EBase
A 31 de diciembre de 2024 Base‘e Impanible E ToOTAL
Imponikle Impanible |BV HOTELES IBY FLEX
Gravamen
- SOCIMI

General
Esp

LT G S NI ER LTI e

Ingresos v gastos imputados directamente a|

. . 2038 193} 1.845
patrirnonio neto

A IS 3 e G IoN T " r
Diferencias permanentes (proceso conselidacion) 7.405 - (3919} 3.486
Diferencias permanenies {2.038) - {2.038)
Diferencias temporarias {proceso consolidacisn) - &
Diferencias tempararias (3.813) - 29 193 {3.597)
Aplicacisn de b. imponibles negativas de &i. Ant. [2.013) = o {2.013)
LB ot ; :
Rentas netas exentas (3.853} {3.8583)
BNt Tl af ek = =
Tipo de gravamen 25,0% 15,0% 0,0% 21,0% 0,0% 0,0%

imparonin do sacirdkles conanie

Diferencias ternporarias £ {2.813) - 28 193 {(3.591)

Tipo de gravameh 25,0% 15,0% 0,0% 12,5% 0,0% 25,0%

Iimpuesto de sociedades diferido

It de soc=s ades (g2t J] p 1A & ]

(*) Plusvalias generadas en proceso de consolidacion:
- Sociedad dominante --> con anterioridad a periodo Socimi
- Sociedades consolidadas (IMOTUR) --> con anterioridad a 01.07.2015

En relacién con las “Diferencias permanentes (proceso de consolidacién)”, se recogen
principalmente la parte de los resultados de las sociedades integradas por el método de
la participacién, asi como la variacion en el valor razonable de las inversiones
inmobiliarias, que no serfan objeto de tributacién por haberse generado en periodos de
acogimiento al régimen SOCIMI en el caso de la Sociedad dominante y sociedades
consolidadas o al “Regime Fiscal dos Organismos de Investimento Colective (OIC)", en el
caso de Imotur.

“Diferencias Permanentes” y “Diferencias Temporarias” incluye, principalmente, gastos
cuya deducibilidad no estd permitida por las legislaciones fiscales donde operan las
sociedades del Grupo (anticipadas o diferidas en el caso de las temporarias, y no
recuperables en el caso de las permanentes).

En relacién con las “Diferencias temporarias {proceso de consolidacion)’, estas surgen
por la parte de la variacién en el valor razonabie de las inversiones inmobiliarias (IAS 40)
que seria objeto de tributacion en el futuro al haber sido generadas fuera de los periodos

61

v

h ]

IRG10.com



\l
Irg10

FOSINT

IRGT10 SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Memoria Consolidada del ejercicio anual terminado el
21 de diciembre de 2025 (Expresadas en miles de euros)

de aplicacion de los regimenes Socimi, en el caso de s Sociedad dominante, o el “Regime
Fiscal dos Organismos de Investimento Colectivo (OIC)” en el caso de Imotur.

“Activos por impuestos diferidos” incluye en los dos periodos contemplados en estas
Cuentas Anuales Consolidadas, deducciones fiscales de la sociedad dominante
pendientes de aplicacidn, principalmente.

Adicionalmente se han incorporado activos de impuesto diferido de 2.984 miles de euros
¥ pasivos de impuesto diferido de 11.983 miles de euros, provenientes de la adquisicion
de la sociedad Expo Grupo, S.A.

El desglose de los “Pasivos por impuestos diferidos” y su4 movimiento a 31 de diciembre
de 2025 y 2024 es el siguiente:

Con impacto en Cuenta de Resultados Con impacto en PN

Reval Part. Rtd emom b
Al 51 de diciembre de 2025 Ly S Dif. de e Fraioeie
inmuebles Soc.  5oc¢. Métoda Ly Inversiones
g Amortizacion = 4 comb. de
Dom. [NIC 4Q) Participac. Financieras .
negocios

Sociedad dominante

Altas - -

Bajas me) - s}
Traspasos -

:‘;r—J@IG, V*Immrii'-;mm::qmu o= f-earirs 4 | 3 b FaTiy

iadades or Birda A

Izl 1t i
Altas - - - 1.883 1983
Bajas 540 - 540
Traspasos

PASIVO POR IMPUESTOS DIFERIDOS

Con impacto en Cuenta de Resultados Con impacto en PN

Reval part. Rtdos Variagc.y  ASigmainm.
Al 31 de diciembre de 2024 L il i el Dif. de b precio de
inmuebles Soc. Soc. Método ! ey Inversiones
- Amortizacion » - comb. de
Dom. [NIC 40) Participac. Financieras

negocios

Sacledad dominante
ol it

Altas :
Bajas {253) : (253)
Traspasos

Saidn T pwe s e i q P 7

;'.ot;iv:.-dades consolidadas
I

LrEnte i

Altas 4 - . 4

Bajas - - -
Traspasos
PASIVO POR IMPUESTOS DIFERIDOS 739 o | A5G . 4,332 [ i)
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Memoria Consolidada del ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2025 (Expresadas en miles de euros)

Adicionalmente la Sociedad dominante cuenta con histérico de bases imponibles
negativas segun detalle adjunto:

Bases
Imponibles
Ejercicio Pendientes de
Compensar
(Euros)
2010 2922686
20M 894
2012 229
2013 128
2014 2535

2016 837.872

En 2025 se pagaron 52 miles de euros de IS correspondientes a beneficios de 2024.

d) Exigencias informativas i icion _de SOC ciertas
sociedades del Grupo, Ley 1172009 moduf]gadag aL ey 16/2012 {“Lev SOCIMI”

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 11 de la Ley de SOCIMI, a continuacion, se
facilita informacién referente a las sociedades del Grupo acogidas al régimen fiscal
especial de la Ley de SOCIMI:

1. Reservas procedentes de gjercicios anteriores a la aplicacion del régimen
fiscal establecido en la Ley 11/2009, modificada por la Ley 16/2012.

Véase apartado siguiente

2. Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen
fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de rentas
sujetas al tipo de gravamen del cero por ciento o del 19 por ciento, respecto de
aguellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen.

La Sociedad dominante ha aplicado el régimen fiscal SOCIMI en 2020. Las
reservas son las siguientes:

63

v

IRG10.com



IRG10 SOCIM|, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Mernoria Consolidada del gjercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2025 (Expresadas en miles de euros}

Ingresos y
Resultado Distribucion Gastos

31224 del del Resultado imputados Dividendos 3112.25
Ejercicio del ejercicio  directamente a

Patrimonio Neto

Reservas Voluntanas anteriores al regimen

socimi
Resultados negatives anteriores al régimen

e 1701 - (862) 840
Socimi
Reserva legal anterior al régimen Socimi 1578 1.578
Reservas Voluntarias pesteriores al régimen
e 2770 - - 2770

Socimi [régimen general)
Total a régimen general 4348 - 1701 - {862) 5.1e8
Resultados negatives régimen Socimi (2770} 1ms 1.652)
Reserva fegal régimen Socimi - -
Reservas Voluntarias posteriores al régimen ™ o
Socimi {tipo reducido 0%) ) )
FERIVS - ¢ Dt
A= 2o b e L L - - i
Resultade del Ejercicio {régimen generzl) 1701 [3.577) (1.701) (3.577)
Resultado del Ejercicio {tipo reducido 0% 1ne 5180 1.ms) S TR0

& :".':_;.LLI:';? A EY6: B T T 1]
3 Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en el que

ha resultado aplicable el régimen fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la
parte gue procede de las rentas sujetas al tipo de gravamen del cero por ciento o
del 19 por ciento, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo
general de gravamen,.

El 12 de diciembre de 2024 la Sociedad Dominante aprobé en Junta Ceneral de
Accionistas, el pago de dividendos a cuenta del resultado de 2024, por un importe
de 6.499 miles de euros. Este dividendo se pagd efectivamente el 31 de diciembre
de 2025.

El 30 de junio de 2025 se pagd el complemento del dividendo con cargo a los
resuitados de 2024, por un importe de 862 miles de euros.

En caso de distribucion de dividendos con cargo a reservas, designacién del
gjercicio del que procede la reserva aplicada y si las mismas han estado gravadas
al tipo de gravamen del cero por ciento, del 19 por ciento o al tipo general.

Las Sociedad dominante, Unica sociedad del Grupo acogida al régimen Socimi,
no han distribuido dividendos con cargo a reservas desde su acogimiento a dicho
régimen fiscal.

4, Fecha del acuerdo de distribucion de dividendos a que se refiere las letras
c) y d) anteriores.

En diciembre 2024, la sociedad dominante distribuyd dividendos a cuenta de los
resultados del ejercicio 2024 por un total de 6.498 miles de euros.

El 30 de junio de 2025 se pagé el complemento del dividendo con cargo a los
resultados de 2024, por un importe de 862 miles de euros.
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Memoria Consolidada del ejercicic anual terminado el
31 de diciembre de 2025 {Expresadas en miles de euros)

5 Fecha de adquisicién de los inmuebles destinados a arrendamiento que
producen rentas acogidas a este régimen especial.

Tipe de Fecha de
inmuehle adguisicién

Inmusble Localizacién

1 Locales Francisco Suarez Calle Francisco Suarez 2, Valladalid Oficinas MN994 (4)
2 l.ocal Independencia Calle Independencia 5-7, Valladiil Oficinas 011994
3 Edificio AB7 Avda. Bruselas 7, Alcobendas, Madrid Cficings 12/2018
Edificio Fuencarral Cira. Fuencarral 8, Alcobendas, Madrid Cficinas 01/2008
5 Edificio VB22 Calle Valentin Beato 22, Madrid Cficinas 09/2021
& Alcala 506 Calie Alcala 506, Madrid Oficinas 05/2022
7 Josefa Valcarcel 24 Calle Josefa Valcarce! 24. Madrid Oficinas 05/2022
8 Edificio Ulises 16-18 Calle Ulises 16-18. Madrid Oficines 12/2022
9 Edificic General Perén 27 Calle General Perén 27, Madirid Hoteles /2023
' 10 Hotel Castellana 220 Paseo de la Castellanz 220 Hoteles 01/2022
7 Novoiel Valencia Calle Pie XXII, Valencia Hoteles 12/2025

6. Fecha de adquisicién de las participaciones en el capital de entidades a

que se refiere el apartado 1del articulo 2 de esta Ley.
Véase Anexol

7. Identificaciéon del activo gue computa dentro del 80% por ciente a que se
refiere el apartado 1del articulo 3 de esta Ley.

Los activos que computan dentro del 80% a que se refiere el apartado 1 del
articulo 3 de la Ley de SOCIMIs son los reflejados en la tabla anterior junto con la
participacion en capital de las SOCIMIS, Inversa Prime Socimi S.A., Millenium
Hospitality SOCIMI, S.A, Ibervalles Hoteles SOCIMI, S.A.y Zenith Investments 2000,
S.A.

A cierre del ejercicio 2025 IRG10 SOCIMI, S.A. cumple con el requisito de inversién
contemplado en articulo 3 de la Ley 11/2008 por la que se regulan las SOCIMI.

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

En 2024 la sociedad dominante dispusoc de 9.816 miles de euros de la prima de
emision, para compensacién de pérdidas de afios anteriores.
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Memoria Consolidada del ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2025 (Expresadas en miles de euros)

16. INGRESOS Y GASTOS

a)

b}

Importe neto de la cifra de negocios

Ingresos por arrendamientos

La distribucién geografica de las rentas por arrendamientos del Grupo es como
sigue:

31/12/2025 He 31/12/2024 %%
Esparia 8.045 77,06% 11.734 82,68%

Portugal 2.395 22,94% 2.459 17,32%

Las condiciones de los contratos de alquiler suscritos por el Grupo, en términos
de rentas y duracién, son de mercado.

La totalidad de los ingresos por arrendamiento del Grupo corresponde a ingresos
por arrendamiento de las inversiones inmobiliarias detalladas en la Nota 8.

Ingresos por prestacion de servicios

Este capitulo incluye, principalmente, ingresos derivados de la asistencia a los
Consejos de Administracién en las sociedades en las que la Scciedad Dominante
es administradora, asi como por prestacidon de servicios corporativos a otras
sociedades del grupo no consolidadas por integracién global,

Gastos de Personal

A continuacion, se desglosan los gastos de personal del Grupo:

31/12/2025 31/12/2024

Sueldos y salarios 902 2.201
Indemnizaciones 38
Seguridad social 115 282
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Memoria Consolidada del ejercicio anual terminado el
3] de diciembre de 2025 [Expresadas en miles de euros)

A partir del 1 de mayo de 2025 la mayor parte del personal pasd a lbervalles Capital
Gestién, empresa relacionada, donde tienen dedicacién exclusiva a ésta y a las demas

sociedades gue componen el grupo IRGIO.

El nimero medio de empleados es como sigue:

Ejercicio anual terminado el

Ejercicio anual terminado el

31 de diciembre de 2025 31 de diciembre de 2024
Directivos 1 5
Titulados superiores 3 5
Administrativos y otros 5 2

El namero final de empleados y su distribucién por sexos es como sigue:

31/12/2925 31/12/2024
Hombres Mujeres TOTAL Hombres Mujeres TOTAL
Pirectivos - 4 1 5
Titulados superiores - - 4 6 10
2 3 5

Administrativos y otros - 4 4

El Grupo no tiene empleados con un grado de discapacidad superior al 33%.

¢} Servicios exteriores

A continuacién, se desglosan los gastos de servicios exteriores:

&7
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Memoria Consclidada del ejercicio anual terminado el
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31/12/2025 31/12/2024

Arrendamientos 100 145
Mantenimiento 918 652
Gastos de comunidad 70 191
'Se rvicios ;_)rofesmnales 4,566 1.994
independientes

Primas de seguros 153 174
Suministros 485 433
Publicidad 214 218

Servicios diversos 382 448

d) Resultado Financiero

Los gastos financieros del Grupo se desglosan como sigue:

RESULTADO FINANCIERO 31/12/2025 31/12/2024
Ingresos financieros 2.214 1:513
Gastos financieros (4.213) (4.567)
Ingresos Financieros 31/12/2025 31/12/2024

Dividendos Sociedades Consolidadas

. G 1.446 670
por el método de participacion
Intereses inversiones financieras

402 707
temporales
Dividendos otras sociedades 181 -
Otros ingresos financieros 185 135
Gastos Financieros 31/12/2025 31/12/2024
De préstamos hipotecarios y otras
e presta P Y (2.519) (4.187)

financiaciones
De avales emitidos {5} (3)

Otros gastos financieros {1.689) (377)
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Los ingresos financieros incluyen 1446 miles de euros de dividendos de la sociedad
Inversa Prime Socimi, S.A. y 181 miles de euros de dividendos de la sociedad Millennium
Hospitality Socimi, S.A.

También incluyen ingresos por rendimientos de inversiones a corto plazo en pagarés
por 402 miles de euros.

De la totalidad de los gastos financieros, 2519 miles de euros corresponden a intereses
de préstamos y lineas de crédito con entidades financieras.

Otros gastos financieros estan compuestos por 650 miles de euros de intereses del
préstamo de los socios y 1.039 miles de euros de gastos periodificados de apertura de
préstamos y gastos por no uso de disponible de lineas de crédito.

17. INFORMACION FINANCIERA POR SEGMENTOS

Un segmento de explotacion es un componente del Grupo, que desarrolla actividades
en las que se obtienen ingresos y se incurre en gastos, cuyo resultado de explotacion es
objeto de revision, discusion y evaluacién de forma regular por la maxima autoridad en
el proceso de toma de decisiones del Grupo, para decidir sobre los recursos que deben
asignarse al segmento, evaluar su rendimiento, y en relacion con el cual se dispone de
informacion financiera diferenciada.

El Grupo centra su actividad en los segmentos de explotacion indicados en el siguiente
cuadro y que se encuentran ubicados en territorio peninsular (Madrid, Valladolid, Lisboa

y Palma de Mallorca). £l plan estratégico del Grupo plantea la adquisicidén de negocios o
inmuebles con caracteristicas y mercados similares a los actuales.
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Memoria Consolidada del gjercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2025 (Expresadas en miles de euros)

BALANCE DE SIFUACION POR SEGMENTO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2025

BETR'O civas HOTETS Lo

TOTAL

Inmovilizado Inangible - - 55
Inmovilizado material - 15
Mobiliario 10
Equipos informiticos 5 19
Elementos de transporte -
Inverslones inmoblllarias 220,509 227.260 23.205 * 470.974
Inversiones contab, por el método de la particip. - - - 38.720 38.720
Inversiones finanderas no corrlentes. - - - 7.085 7.085
Fianzas y depésitos constituidos 827 316 - 107 1.250
3.337

Activos por Impuestos diferidos - L&A - 351

‘Adminstraciones Piblicas ( 843 26 6
Clientes y deudares varios ) {509) -
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes . 5377 2,349 4,319

772
15.328

TIETT] 53,672

PETH D0 NETT Y PATD

ety |

ragaii

538.473

Patrimonlo neto a la Soc. by 168.284 145.042 19.127 |32.708) 299.746

Capital social ¥ Reservas 158.630 105.412 15.987 [29.9863) 250.066

Rdo. del ejercido atribuib. a la Sociedad Dominante 9.654 39.630 3.140 {2.744) 49.680

Participaclones na dominantes - _— 18.517 18.517
I R

Deudas con entidades de crédita 93.234

Préstamos de partes relacionadas - 20,000 20.000

Fianzas y depdsitos recibidos 531 - 4.416

Pasivns por impuestos diferidos 1E051 [=:F) 18.624

VAT

Deudas con entidades de arédita 25.958 (92) 43.684

Préstamos de partes relacionadas - - 65%

Proveedores y acreedores varios 1.676 4,341 3.945 93 10.052

Administraciones Piblicas a7 142 F) 8 257

TEATAL P TUI RS TS BT 7 P A IAD 4 {0 236.271 25,580

RARATI
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Memoria Consolidada del ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2025 (Expresadas en miles de euros)

ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS POR SEGMENTC PARA EL EJERCICIO TERMINADC EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025

OFICINAS #HOTLES LIVING € CEF=IMA T

importe neto de |a cifra de negoclos 10.245 181 - 325 10.751
Ingresos por arrendamientos 10.245 181 - 14 10.440
Ingrasos por prestacian de servicios = - 311 311
Var, del valor razonatile de las inverslanes inmobil 7.574 42.813 3.337 {459) 53.664
Gastos de explotacion (4.365) {3.470) {196) {4.525) {12.555)
Gastos de Personat (47} (3 {11} (957) {1.018)
Servicios exteriores (3.083) (195} (185) (3.425) (6.888)
Tributes (778) (8) - {106) 892)
Deteriore de créditos comerciales (664) = ' (664)
Resultados por enajenacién de activos y excepcionales 207 {3.202) - {3} (2.698)

Dotacidn amortizacién = 62} - (34) {96)

ERSULTARG BIRANTIER

Ingreses financieros

Gastos financieros
T T e e e T CpaEE

(1.973) {116} - {2224 (4.213)

Impuesto de Sociedades

HESUITARONEIOCANSO DA 3w

Resultado atribuide a la Sociedad Deminante 9,654 32.530 3.140 {2.744) 49.5679
|Resultada atribuido a socies extemos 2.294 - 2,295
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BALANCE DE SITUACtON POR SEGMENTC AL 31 DE DICIEMBRE DE 2024

OFICINAS HOTELES LiwiR EOnPERaTE

ctivo No Corcente Eizi i ik i .
Inmovilizado Intangible - 184 184
Inmovilizado material - 674 6574
Mobiliario - - 319 319
Equipos infarmdéticos - 31 31
Elementos de transporte - 324 324
Inverslones inmobiliarias 252,389 46.086 13.249 1.158 312.882
Inversiones contab. por el métada de ba particip. s 29,386 29.396

il financleras no corri - 6.055 6.055
Fianzas y depdsitas constituidos 839 - : -

Activos por Impuestos diferidos

Administraciones Piblicas

Clientes y deudores varios 1.086 914
Efective y etros activos liquidos equivalentes 1%,
FIITAL AFTTHIR 254.314 0

HOTELES InING COMPOEATT

FATIBAO NI NETD ¥ P
i

QFICINAS
REE R,

anifelaits vy pe

Patrimonlo neta atrlbuible a la Soc. Dominante 157.339 38.123 13.248 35,291

244.002

Capital social Y Reservas 144.028 38.829 12.710 37.087 232.654
Rdo. del ejercicio atribuib, 2 |2 Sociedad Dominante 13.311 (706) 539 {1.795) 11.249

Particlpacianes no dominantes - ] - 165232
.. TR iz 0y .
Deudas con entidades de erédito

Fianzas y depésitos recibidos 518
Pasivos porimpuestos diferidos - 6118

Ve ! = T
De;das con entidades de crédito -
Fianzas y depdsitos recibidos - - -
Proveedores y acreedores varios 95 2.308
Administraciones Pablicas - 2.399 1535
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO I54.%14 a7 .40 13349 B0- 226 174.785

ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS POR SEGMENTO PARA EL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2024

OFICINAS HOTTLES: g CORPDANTT

Importe neto de |a cifra de negacios Lia0n 2.857 - 432 14.597
Ingresos par arrendamientos 11.294 2857 - 41 14.193
Ingresos per prestacicn de servicios 14 - - 391 404
Var. del valer razonable de las inversiones inmobil 10.776 {3.209) 539 44 8.155
Gastos de explotacion |3.396) 1163} - 14.505) (8.163]
Gastos de Personal - - {2.521) (2.521)
Servicios exteriores (2.619) {113} {1.524) {4.255)
Tributos (866} {50) - (81) {997)
R por enajenacidn de activos y pcionales 88 - - (387} (299}
Detacién amortizatién - =1} (g1}

SEET EERE T,

Ingresos finandieros 1.513
Gastos financieros [4.374) |182] -

o [

Impuesto de Sociedades {138) (138)

EER SR s T e T e T £ I 5| I~ x 1 I
[Resuttzdo atribuido 2 2 Sociedad Dominanta 13311 (706) 539 {1.795) 11.348
Resultado atribuido a socios externos 1.002 . 1.002
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Memoria Consolidada del ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2025 (Expresadas en miles de euros)

18. PROVISIONES Y CONTINGENCIAS

Pasivos contingentes y contingencias

El Grupo no tiene presentados avales ni compromisos de compra de activos fijos. No ha
concedido créditos ni anticipos ni se han contraido obligaciones en materia de
pensiones ni de seguros de vida con sus empleados y/o administradores.

19. CONSEJO DE ADMINISTRACION Y OTRAS RETRIBUCIONES

Participaciones, cargos y actividades de los miembros del Consejo de Administracion

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

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

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

Retribucion a los miembros del Consejo de Administracion

Durante los ejercicios 2025 y 2024 los miembros del Consejo de Administracion de la
Sociedad dominante gue han ejercido como tal, han percibido remuneraciones por
asistencia a los Consejos de Administracion y Comisiones de Auditoria y Retribuciones
por importe 161 miles de euros y 311 miles de euros respectivamente. Adicionalmente el
cargo de Presidente Ejecutivo y Consejeros Ejecutivos se encuentran remunerados en el
ejercicio 2025 y 2024 por un importe total de 104 miles de euros (200 miles de euros en
2024).

A fecha de cierre de 31 de diciembre de 2025 y del 31 de diciembre de 2024 no tienen
concedidos anticipos o créditos.

Los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante no han recibido
acciones ni opciones sobre acciones durante los periodos terminados a 31 de diciembre
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de 2025 y del 31 de diciembre de 2024, ni han ejercido opciones ni tienen opciones
pendientes de ejercitar.

Los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante no poseen
fondos de pensiones ni obligaciones similares en beneficio suyo constituidos por la
Sociedad Dominante.

Durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2025 y el 31 de diciembre de 2024,
no existe personal de Alta Direccidén gue no pertenezca al Consejo de Administracion.

20. OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

Las operaciones con partes vinculadas realizadas por la Sociedad dominante durante los
gjercicios 2025 y 2024 se han realizado en condiciones de mercado. El detalle de las
operaciones con partes vinculadas de dichos ejercicios es el siguiente:

Ingresos y Gastos 31/12/2025 31/12/2024

RECHTH

Inversa Prime SOCIMI S.A 110 153

Norforest, S.L. 24 42 3

Corporacion Oudaloi SL 34 983 0 97
Dehesa Candalo SL

Equipamiento e Instalaciones industriales, 5.L. 9 37 i6 o8
Finca La Rinconada S.L. 44 2 21
Finca La Rinconada Vifiedos y Bodegas, 5.L. 5 1 7

Simancas 120 CB -

Bosques y Corretaje 1 -

Ibervalles Capital Gestidn, 5.L. 116 1615 -

Los saldos de las operaciones con partes vinculadas son los siguientes:
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31/12/2025 31/12/2024
Saldos de Activo con Partes Vinculadas 410 18

Vlbervalries Capita! Gestion 404 -

Inversa Prime SOCIMI S.A - 13
Corporacién Qudaloi 6 -
Dehesa Candalo SL . 5
Equipamiento e Instalaciones industriales, 5.L. - -
Saldos de Pasivo con Partes Vinculadas 887 12
Ibervalles Capital Gestién 884

Finca La Rinconada SL - 2
Finca La Rinconada Vifiedos y Bodegas, S.L. 4 3
Equipamiento e Instalaciones industriales, 5.L. - 7

En julio de 2025 |a sociedad recibié un préstamo a largo plazo por parte de sus accionistas
por un importe de 20.000 miles de euros, los cuales han devengado en 2025 intereses
por 650 miles de euros.

21. POLITICAS DE GESTION DEL RIESGO

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

La gestidn del riesgo esta controlada por la Direccién del Grupo que identifica, evalla y
cubre los riesgos financieros con arreglo a las politicas aprobadas por el Consejo de
Administracion. El Consejo proporciona politicas escritas para la gestion del riesgo
global, asi como para areas concretas como riesgo de tipo de cambio, riesgo de tipo de
interés, riesgo de liguidez, empleo de derivados y no derivados e inversion del exceso de
liquidez.

Gestion del riesgo financiero

aj Riesgo de mercado

Atendiendo a la situacién actual del sector inmobiliario, y con el fin de minimizar el
impacto que ésta puede provocar, el Grupo tiene establecidas medidas concretas que
tiene previsto adoptar para minimizar dicho impacto en su situacion financiera.

Toda inversién lleva aparejada un analisis previo y en detalle sobre la rentabilidad del
activo tanto a corto como a largo plazo. Este analisis contempla el entorno econdémico y
financiero en el que desarrolla su actividad.
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Una vez adquirido el activo se lleva a cabo un seguimiento de las variables de mercado
{grado de ocupacidn, rentabilidad, ingresos operativos netos} tomando las decisiones
oportunas de forma continua.

fi] Riesgo de tipo de cambio

El Grupo no opera en el &mbito internacional, a excepcidn de Portugal vy, por tanto, no
esta expuesta a riesgo de tipo de cambio por operaciones con monedas extranjeras.

(i} Riesgo de tipo de interés en los flujos de efectivo v en el valor razonable

El riesgo de tipo de interés del Grupo surge de la deuda financiera. Los préstamos
emitidos a tipos variables, referenciados al EURIBOR, exponen al Grupo a riesgo de tipo
de interés de |os flujos de efectivo. Los préstameos a tipo de interés fijo exponen al Grupo
a riesgos de tipo de interés sobre el valor razonable.

La Comision Ejecutiva supervisa y aprueba la suscripcion de préstamos para financiar las
adquisiciones de los inmuebles, estableciendo niveles razonables de apalancamiento
{loan to value), periodos de carencia solidarios con a las reformas iniciales requeridas,
duraciones adecuadas de préstamos con ratios de cobertura del servicio de la deuda
asumibles durante toda la vida del préstamo. Asimismo, se negocian condiciones de
cancelacion de préstamos flexibles para refinanciar la deuda en caso de mejora de las
condiciones de mercado ¢ cancelarla en caso de enajenacién del activo.

El grupo modeliza de forma mensual proyecciones financieras de sus estados financieros
con el objeto de simular cambios en distintas variables de mercado y financieras que
permitan anticipar [a gestion los riesgos asociados a sus variaciones.

b} Riesgo de crédito

Se define como el riesgo de pérdida financiera al que se enfrenta el Grupo si un cliente o
contraparte no cumple con sus obligaciones contractuales.

Aunque el Grupo no tiene concentraciones significativas de riesgo de crédito, el
Departamento Financiero del Grupo:

- Supervisa la incorporacion de inquilines a inmuebles, que deben aportar avales y/o
garantias suficientes para su contratacién, requiriendo la aprobacién por la Comision
Ejecutiva cuando el riesgo es significativo {por importe y/o garantias aportadas).

- Negocia con carécter preferente los cobros mediante débito directo.
- Monitoriza mediante su sistema financiero la antigliedad de la deuda de clientes.

- Coloca las puntas de tesoreria en instrumentos de deuda a corto plazo cuyos
emisores tengan un rating superior a BB o similar, requiriendo aprobacién de la
Comisién Ejecutiva colocaciones con un rating inferior.
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c) Riesgo de liquidez

Una gestién prudente del riesgo de liquidez implica el mantenimiento de efectivo y
valores negociables suficientes, la disponibilidad de financiacion mediante un importe
suficiente de facilidades de crédito comprometidas y tener capacidad para liquidar
posiciones de mercado.

El Grupo gestiona su riesgo de liquidez manteniendo una disponibilidad adecuada de
tesoreria, para lo cual cuenta con lineas con un limite de hasta 15.000 miles de euros para
financiar sus necesidades de capital circulante, asi como una linea de crédito puente
para adquisicion de inmuebles con limite de 62.000 miles de eurcs.

El Grupo modeliza de forma mensual proyecciones financieras de sus estados
financieros con el objeto de simular cambios en distintas variables de mercado y
financieras que permitan anticipar la gestidn de los riesgos asociados a sus variaciones.

El fondo de maniobra de la Sociedad a 31 de diciembre de 2025 es negativo en 66.850
miles de euros (31 de diciembre de 2024 negativo en 24.740 miles de euros), dicha
variacién se ha debido principalmente a la compra de |a sociedad Expo Grupo, S.A. por
parte del grupo por 56.332 miles de euros.

Durante el 2026 se estima sustituir préstamos a corto plazo solicitados para la
adquisicién de la sociedad Expo Grupo, S.A. por importe de 33.090 miles de euros, por
préstamos hipotecarios a largo plazo con garantia el inmueble Novotel Valencia.

Se espera que durante el 2026 se sustituya la disposicion de la cuenta puente para
adquisicion de activos, por un importe de 23.374 miles de euros a diciembre 2025, por un
préstamo hipotecario a largo plazo con garantia del inmueble de General Perdn 27.

En todo caso, el Grupo cuenta con el apoyo de sus accionistas de cara a hacer frente a
sus obligaciones futuras.

d) Otros ri

Con fecha 24 de febrero de 2022, Rusia lanzo la invasién de Ucrania, lo que ha marcado
el inicio de un conflicto bélico entre ambos paises en territorio ucraniano. Este conflicto
aun continua en desarrollo al cierre de estas cuentas anuales consolidadas.

Tras una evaluacion de la situacion, el grupo considera que ninguno de dichos conflictos
tendra un impacto directo ni significativo sobre estas cuentas anuales consolidadas.

Gestién del riesgo de capital
El principal objetivo de la gestion de capital del Grupo es 1a remuneracion adecuada de

sus accionistas, manteniendo la estabilidad financiera a corto y largo plazo, y una
adecuada financiacién de las inversiones. tos ratios de apalancamiento financiero,

77

o

IRG10.com



LSS —— —— —————————— = ——— = __—— — —— e — —————— ]

IRG10 SOCIMI, $.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Memoria Consolidada del ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2025 (Expresadas en miles de euros)

calculados como Deuda financiera / (Deuda financiera + Patrimonio neto) al 31 de
diciembre de 2025 y al 31 de diciembre de 2024 son los siguientes:

31.12.2025 31.12.2024
Deuda Financiera 166.212 93.916
Patrimonio Neto atribuible a la Sociedad Dominante 299.745 249,041
Apalancamiento 55,5% 37,7%

Al 3] de diciembre de 2025 el apalancamiento ha ascendido a un 555% (37,7% a 31 de
diciembre de 2024) por la adquisicién de dos inmuebles mediante financiacién hipotecaria.

22. EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI,
LEY 11/2009, MODIFICADA CON LA LEY 16/2012 Y LA LEY 11/2021

En cumplimiento de lo dispuesto en la Ley T1/2009 por la que se regulan las Sociedades
Andnimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario y su posterior medificacion
en la Ley 16/2013 y la Ley 11/2021, se detalla a continuacién la siguiente informacién:

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

Véase apartado siguiente

N

Reservas procedentes de gjercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal
establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al
tipo de gravamen del cero por ciento o del 19 por ciento, respecto de aquellas que,
en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen.

La Sociedad Dominante ha aplicado el régimen fiscal SOCIM| en 2020. Las
reservas procedentes de dichos gjercicios son las siguientes:
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Ingresos y
Resultado  Distribucion Gastos
31224 del del Resultado imputados Dividendos 31.12.25

Ejercicio  delejercicic  directamente a
: Patrimonio Neto

Reservas Voluntarias anteriores al regimen

Socimi
Resultados negativos anteriores al régimen

. 1,701 - (862 840
Socimi
Reserva legal anterior al régfmen Sccimi 1578 - - 1578
Reservas Voluntarias posteriores al régimen

3 . . 2770 - - - 277C
Socimi [régimen general}
Total a régimen general 4348 - 1.701 - (62} 5188
Resultados negativos régimen Socimi [2770) - s {1652)
Reserva legal régimen Socimi - .
Reservas Voluntarias posteriores al régimen

) L 5 m - iy
Socim reducido 0%)
Resultsdo del Ejercicio [régimen general) 1701 B577) gon . @3S

Resultado del Ejercicic {tipe reducido 0%} me 5120 (F 5180

OTAL S ERERch

3. Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que ha
resultado aplicable el régimen fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la
parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen del 0% © del 19%,
respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general de
gravamen.

El 19 de diciembre de 2024 la Sociedad Dominante aprobé en Junta General
Extraordinaria de Accionistas, el pago de dividendos a cuenta del resultado de
2024, por un importe de 6.499 miles de euros. Este dividendo se hizo efectivo el 31
de diciembre de 2024.

El 30 de junio de 2025 se pagd el complemento del dividendo con cargo a los
resultados de 2024, por un importe de 862 miles de euros.

La diferenciacién de la parte de la distribucion de dividendos que proceden de
rentas sujetas a cada uno de |os tipos se desglosa en el apartado anterior.

4. Fecha del acuerdo de distribucién de dividendos a que se refiere el apartado 3
anterior.

El 19 de diciembre de 2024 la Sociedad Dominante aprobd en Junta General
Extraordinaria de Accionistas, el pago de dividendos a cuenta del resultado de
2024, por un importe de 6.429 miles de euros. Este dividendo se hizo efectivo el
31 de diciembre de 2024.

El 30 de junio de 2025 se pagé el complemento del dividendo con cargo a los
resultados de 2024, por un importe de 862 miles de euros.

5. Fecha de adquisicién de los inmuebles del Grupo, destinados a arrendamiento
que producen rentas acogidas a este régimen especial.
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Inmueble tocalizacién Eais Fecr\a- de
inmueble adquisicion

1 Locales Francisco Suarez Calie Francisco Suarez 2, Valladolid Oficinas 01/1934 [*}
2 Local Independencia Calle Independencia 5-7, Valladolid Oficinas 011994
3 Edificio AB7 Avda. Bruselas 7, Alcobendas, Madrid Oficinas 12/2018
4 Edificio Fuencarral Ctra. Fuencarrzl 98, Alcobendas, Madrid Oficinas 01/2008
5 Edificio VB2 Calle Valentin Beato 22, Madrid Oficinas 09/2021
6 Alcald 506 Calle Alcala 506. Madrid Oficinas 05/2022
7 Josefa Valcarcel 24 Caile Josefa Valcarcel 24, Madrid Oficinas 05/2022
8 Edificio Ulises 16-18 Calle Ulises 16-18. Madrid Oficinas 12/2022
g Edificio General Perén 27 Calle General Perdn 27, Madrid Hoteles /2023
10 Hotel Castellana 220 Paseo de lg Castellana 220 Hoteles 01/2022
N Novotel Valencia Calle Pio XXII, Valencia Hoteles 12/2025

En septiembre de 2024 fue adquirido un terreno en Rivas Vaciamadrid, aungue aun no
se encuentra incorporado a la producciéon de la renta.

En mayo 2025 se vendid el inmueble de Padre Damian 41.

En diciembre 2025 se adquirid la sociedad Expo Grupo, S.A., entrando al perimetro de
consolidacion el inmueble de Novotel Valencia.

6. Fecha de adquisicién de las participaciones en el capital de entidades a que se
refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

La fecha de adquisiciéon de las participaciones en capital a las que se refiere el
apartado 1b del articulo 2, se desglosan en el Anexo 1de estas Cuentas Anuales
Consolidadas.

A continuacién, se desglosa la fecha de adquisicion del 100% de las
participaciones en capital correspondientes al apartado ¢ del articulo 2;

s Ibervalles Flex Living, S.L. el 13 de septiembre de 2024

s lbervailes Oficinas, S.L. el 25 de junio de 2025 (segregacién de rama de
actividad)

s Expo Grupo, S.A. el 22 de diciembre de 2025

7. Ildentificaciéon del activo que computa dentro del 80% por ciento a que se refiere
el apartado 1del articulo 3 de esta Ley.

Los activos inmobiliarios que computan dentro del 80% a que se refiere el

apartado 1 del articulo 3 de la Ley de SQOCIMIs son los reflejados en la tabla
siguiente:
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Tipo de Fecha de

Inmueble Localizacién

inmueble . adquisicion

1 Locales Francisco Suarez Calle Francisco Suarez 2, Valladolid Oficinas 0171994 ()
2 Local Independencia Calle Independencia 57, Valladolid Oficinas 01/1994
3 Edificio AB7 Avda. Bruselas 7, Alcobendas, Madrid Oficinas 12/2018
4 Edificio Fuencarral Ctra. Fuencarral 98, Alcobendas, Madrid Oficinas 01/2008
5 Edificio VB22 Calle Valentin Beato 22, Madrid Oficinas 09/2021
& Alcala 506 Calle Alcala 506. Madrid Oficihas 05/2022
7 Josefa valcarcel 24 Calle Josefs Valcarcel 24, Madrid Oficinas 05/2022
g Edificio Ulises 16-18 Calle Ulises 16-18. Madrid Oficinas 12/2022
g Edificio General Perén 27 Calle General Perdn 27, Madrid Hoteles 112023
10 Hotel Castellana 220 Paseo de la Castellana 220 Hoteles 01/2022
1 Novotel Valencia Calle Pio XXI|, Valencia Hoteles 12/2025

Avenida del Monte Valdelatas 48,
Alcobendas, Madrid
13 Terreno Rivas Vaciamadric Rivas Vaciamadrid, Madrid Living 09/2024

12 Terrenoc Valdelacasa Living 09/2019

La sociedad dominante tiene una participacion del 74,02% de IMOTUR Fundo
Especial de Investimento Fechado, el cual no tiene consideracién de activo apto
a efectos del cumplimiento del coeficiente de inversién previsto en la normativa

SOCIML.

A cierre del ejercicio 2025 IRG10 SOCIMI, S.A. cumple con el requisito de inversion
contemplado en articulo 3 de la Ley 11/2008 por la que se regulan las SOCIML

8. Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable al réegimen fiscal
especial establecido en esta Ley que se hayan dispuesto en el periodo impositivo,
gue no sea para su distribucidon o para compensar pérdidas, identificando el
ejercicio del que proceden las reservas.

E! movimiento de las reservas se desglosa en el apartado 2 de esta nota.

No se han dispuesto en el periodo impositivo reservas procedentes de ejercicios
en los que ha sido aplicable el régimen especial que no sea para su distribuciéon o
compensacion de pérdidas.

23. HONORARIOS DE AUDITORES DE CUENTAS

Los honorarios devengados durante el ejercicio por PricewaterhouseCoopers Auditores,
S.L.y su red son los siguientes:
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IRG10 SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Memoria Consolidada del gjercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2025 (Expresadas en miles de euros)

Servicio de auditoria de cuentas 63 51
Otros servicios distintos de cumplimiento normative - -
Servicios fiscales - -
Otros servicios exigidos por la normativa - -
Otros trabajos de verificacidn realizados por el auditor 9 9

Otros servicios prestados por el auditor - -

Otros servicips prestados por entidades de |a red del auditor

Los honcrarios devengados durante el ejercicio por PricewaterhouseCoopers
Auditores, S.L. por los servicios de auditoria de cuentas fueron 59 miles de euros
y por otros servicios de verificacidn ascendieron a 9 miles de euros (47 miles de
euros y 9 miles de euros en 2024).

También se incluyen servicios de auditoria pagados por Imotur por importe de 4
miles de euros en 2025 (4 miles de euros en 2024), por parte de Crowe &
Associados, Sroc, Lda.

No se han prestado servicios fiscales ni exigidos por otra normativa legal.

24. MEDIO AMBIENTE

Se considera actividad medioambiental cualquier operacion cuyo propdsito
principal sea la minimizacién del impacto medioambiental vy la proteccién y
mejora del medio ambiente.

Las operaciones globales del Grupo se rigen por leyes relativas a la proteccidn
del medio ambiente ("leyes medioambientales"). El Grupo considera que cumple
sustancialmente tales leyes y que mantiene procedimientos disefiados para
fomentar y garantizar su cumplimiento.

Por su actividad, el Grupo no ha precisado realizar inversiones de caracter
medioambiental, ni ha incurrido en gastos de dicha naturaleza. Asimismo, no se
ha considerado necesario registrar provisidn para riesgos y gastos de caracter
medioambiental al considerar que no existen contingencias relacionadas con la
proteccion y mejora del medio ambiente.
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Memoria Consolidada del gjercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2025 (Expresadas en miles de euros)

25. CONTINGENCIAS Y COMPROMISOS

No existen contingencias ni compromisos aplicables al Grupo a 31 de diciembre
de 2025y 2024,

26. HECHOS POSTERIORES

Los Administradores del Grupo consideran que no han ocurrido eventos
posteriores a la fecha de cierre de estas cuentas anuales consolidadas que
puedan tener un impacto relevante en las mismas.
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IRG10 SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Mernoria Consolidada del ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2025 (Expresadas en miles de euros)

ANEXO T

i

iIrg1o

SOCinal

Fecha de adquisicién de las participaciones en el capital de entidades a que se
refiere el apartado 1 del articulo 2 de la ley T1/2009 de 26 de octubre (Ley SOCIMI)

Fechas de adqui

cidn Inversa Prime SOCIMI, 5.A. (antiguo Almagre Capital Socimi, 5.A.)

WO I
06/08/2020
17/09/2020
18/09/2020
22/09/2020
25/05/2020
28/09/2020
29/09/2020
16/10/2020
27/10/2020
29/10/2020
29/10/2020
23/11/2020
30/11/2020
01/12f2020
15/12/2020
16/12/2020
17/12/2620
12/02/2021
25/02{2021
10/03/202%
12/04/2021
28/04/2021
30/04/2021
08/06/2021
28/06/2021
02/07/2021
05/07/2021
06/07/2021
07/07/2021
07/07/2021
07/07/2021
09/07/2021
09/07/2021
12/07/2021
14/07/2021
19/07/2021
18/07/2021
20/07/2021
21/07/2021
22/07/2021
23/07/2021
23/07/2021
26/07/2021
27/07/2021

[ERE SRR

2,000
1.000
4.465
4.386
30.399
12735
4.465
4.386
4,390
4.390
7.754.418
1750
100.000
200
1.000
1.200
200
1.000
200
308.549
15.535
4.336
69.852
14.018
64.599
39.256
25.000
092.431
220.000
785
3.000
6.884.800
47.800
150
32.760
33312
14.646
18.338
20.354
100.00C
40.000

10.000
27.066
5.836

03/01/2022
04/01/2022
05/01/2022
06/01/2022
07/01/2022
10/01/2022
18/01/2022
20/01/2022
20012022
21/01/2022
24/01/2022
25/01/2022
31/01/2022
02/02/2022
02/02/2022
04/02/2022
arfon/z0n
08/02/2022
117022022
15/02/2022
16/02/2022
18/03/2022
21/03/2022
21/03/2022
22/03/2022
22/03/2022
23/03/2022
24/03/2022
28/03/2022
28/03/2022
20/03/2022
06/04/2022
11/04/2022
13/08/2022
19/04/ 2022
21/04/2022
26/04f2022
27/04/2022
28/04/2022
25/04/2022
02/05/2022
03/05/2022
04/05/2022
05/05/2022
17/06/2022

12.000
7.000
7.000
16.553
6.747
25.000
1040.000
50.000
100.000
11.739
500
3.000
500
250
300
£2.000
63.200
1.000
6.000
300
2G.000

10,517
700
100
500

5.000
5.000

20.000

15.657

10.000

10.000

35.810

16.810

5.000

10,000

10.000

10.000
242

1.000

9.758

38,542

1058
92.734

20/03/2023
11/04/2023
12/04/2023
15/04/2023
21/04/2023
24/04/2023
24/04/2023
12/05/2023
16/05/2023
15/05/2023
01/06/2023
05/06/2023
13/06/2023
14/06/2023
16/06/2023
19/06/2023
23/06/2023
26/08/2023
27/0612023
04/07/2023
05/07/2023
05/07/2023
10/07/2023
11/07/2023
11/07/2023
11/07/2023
13/07/2023
28/07/2023
31/07/2023
01/08/2023
03/08/2023
11/08/2023
17/08/2023
09/10/2023
10/10/2023
13/10/2023
16/10/2023
15/10/2023
24/10/2023
25/10/2023
07/11/2023
07/11/2023
13/11/2023
14/11/2023
14/11/2023

IRG10.com

50.000
50.000
46.000
5.000
5.000
16.000
2.000
4,000
5.000
1.000
2,000
3.000
50.000
8.750
10.185
6.065
2.000
10.500
1.500
20.000
10.000
1.000
1.500
1500
2.000
2.000
3.000

13.293
1.600
2.800

16.000

15.503

368

35.600

25

14.007
7.000

20.000

67.000

35.77¢

50.000
4.000
10.221

20.000

17/01/2024
22/01/2024
24/01/2024
25/01/2024
26/01/2024
08/02/2024
09/02/2024
22/03/2024
22/03/2024
17/04/2024
19/04/2024
19/04/2024
19/04/2024
19/04/2024
25/04/2024
25/04{2024
16/05/2024
16/05/2024
16/05/2024
16/05/2024
16/05/2024
16/05/2024
16/05/2024
29/05/2024
03/06/2024
03/06/2024
O4/06/ 2024
©5/06/2024
U6/06/ 2026
06/06/2024
07/06/2024
11/06/2024
13/05/2024
14/05/2024
17/06/2024
18/06/2074
1R/06/ 2004
25/06/2024
25/06/2024
01/07/2024
03/07/2024
05/07/2024
18/07/2024
00/07/2024
1/07/2024

b e B

24.412
25.588
750
23.381
869
1.000
25.000
48.336

5,000
6.800
55.000
7.145

212858
5.000
1.550
5.000
15.150
5.000
48.9850
5,000
5.100
10.000
11.400
5.989
14.480
30.000
8.000
12,000
14.850
23.800
5.250
12,500
8131
8.450
8514
20.3%4
15.000
1.000
3.018
17.000
4,982
20,000
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IRG10 SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Memoria Consolidada del ejercicio anual terrminado el
31 de diciembre de 2025 (Expresadas en miles de euros)

Fechas de adquisicién participacian Inversa Prime SOCIMI, 5.7, {antiguo Almagre Capital Socimi, 5.A.}

TP AL 80,000 20/06/ 2022 1500 22/13/2023 7.600 18/07/2024 1.617

28/07/2021 20000 21/06/2022 20,000 23/13/2023 42,500
28/07/2021 1.000 22/06/ 2022 1.500 24/13/2023 82,580
29/07/2021 52.940 23/06/2022 500
30/07/2021 59.950 25/06/2022 50.000
02/08/2021 10.000 05/07/2022 20,000
03/08/2021 11600 07/07/2022 20.000
04/08/2021 12,000 13/07/2022 2.556
04/08/2021 400 - 14/07/2022 1.100
05/08/2021 18.764 15/07/2022 500
£6/08/2021 2,500 18/07/2022 7.285
G6/08/2021 9.054 28/07/2022 844
09/08/2021 829 19/07/2022 2.715
12/08/2021 1.029 220070022 985
17/08/2021 1,000 25/07/2022 9.015
18/08/2021 800 03/08/2022 3.781
19/08/2021 5.000 08/08/2022 1.300
20/08/2021 2,700 29/09/2022 1.800
240872021 83588 29/09/2022 24.268
25/08/2021 3354 30/09/2022 7.400
30/08/2021 3.666 05/10/2022 500
31/08/2021 L 11/10/2022 500
01/08/2021 10.530 13/10/2022 5.000
02/08/2021 9804 1471042022 100.000
03/08/2021 15.000 14/10/2022 387.062
14/08/2021 28,000 14/10/2022 10.000
15/09/2021 15,200 14/10/2022 300,000
16/09/2021 6.800 26/10/2022 600
18/10/2021 5.600 28/10/2022 500
21/10/2021 52.600 31/10/2022 1.500
02/11/2021 21.468 02/11/2022 1.000
04/11/2021 20,000 02/11/2022 200
16/11/2021 5.224 03/11/2022 1.000
17/11/2021 28.000 21/13/2022 10.000
18/11/2021 13.000 21/11/2022 10.000
18/11/2021 5.776 21/11/2022 3.375
06/12/2021 27.637 25/11/2022 16.625
10/12/2021 40.000 29/11/2022 10.000
15/12/2023 1.000 05/12/2022 972
2071242023 50.000 15/12/2022 9.028
23/12/2022 2.030 22/12/ 2022 7.000
27/12/2021 47.97¢

28/12/202% 4.860

28/12/2021 10.000

30/12/2021 29.950
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IRG10 SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Memoria Consoclidada del ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2025 (Expresadas en miles de euros)

Harzers i)
] 01[04,’;27(7120
01/04/2020
01/04/2020
03/04/2020
02/04/2020
02/04/2020
02/04/2020
02/04/2020
03/04/2020
03/04/2020
03/04/2020
03/04/2020
03/04/2020
06/04/2020
06/04/2020
06/04/2020
05/04/2020
09/04/2020
14/05/2020
20/05/2020
21/05/2020
23/06/2020
25/06/2020
25/06/2020
26/05/2020
30/06/2020
30/06/2020
07/07/2020
07/07/2020
07/07/2020
08/07/2020
13/07/2020
14/07/2020
16/07/2020
20/07/2020
20/07/2020
21/07/2020
21/07/2020
22/07/2020
22/07/2020
23/07/2020
27/07/2020
31/07/2020

3.000
263
2.000
2.000
286
2.000
4.000
1,500
11.812
2.000
2.000
14.782
15
155
3.000
3.000
8.000
2.000
80.000
1826
51
564
7.840
1,400
1332
50.000

1.800
105

10.000
8.541
£.000
144
5.000
2,000
1.612
3.772
10.000
138
3.000
21

Fethas de adyuisicidn participacien Arima Real Estate SOCIMI, 5.A.

25/02/2072
02/03/2022
04/03/2022
18/08/2022
12/08/2022
15/06/2022
19/09/2022
27/12f202
28/12/2002

1.753

37
10.000

10
9.987
9.545
10.455

4
Wl
w

X

i e el

06/01/2023
09/01/2023
13/01/2023
16/01/2023
25/01/2023

IRG10.com

9.403
597
35
25

9.340

Forarnd Tl R

29/01/2024
317012024
02/02/2024
05/02/2024
087022074
16/02/2024
16/02/2024
28/02/2024
28/02/2024
28/02/2024
28/02/2024
29/02/2024
01/03/2024
13/03/2024
13/03/2024
14/03/2024
14/03/2024
1403/ 2024
14/03/2024
15/03/2024
18/03/2024
19/03/2024
20103/ 2024
2203/ 2024
25/03/2024
19704/ 2024
25/04/2024
26/04/2024
2904/ 2024
30/04/2024
11205/ 2024
14/05/2024

irg10

BOOIMI

4.949
4,381
308
100
262
3.817
16.131

5.000
1000
5411
13543

1721

1200
1009
2500

8142
49
4798
5202
10000

5813
10000

102

3310
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IRG10 SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Memoria Consolidada del ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2025 (Expresadas en miles de euros})

e \_}}_'i"
Z-I|:;\= 3T

08/ 2020
06/08/2020
06/08/2020
5/08/2020
07/08/2020
07/08/2020
10/08/2020
07/08/2020
1140072020
14/09/2020
16/09/2020
16/09/2020
24092020
29/09/2020
29/99/2020
30/09/3020
01/10/2020
01/10/2020
02/10/2020
02/10/2020
05/10/2020
05/10/2020
07/10/2020
09/10/ 2020
12/10/2020
13/10/2020
14/10/2020
77/10/2020
28/10/2020
28/10/2020
28/10/2020
25/10/2020
2910/ 2020
02/11/2020
11/11/2020
11/11/2020
11/21/2020
09/12/2020
99122020
09/12/2020
10/12/2020
11/12/2020
04/01/2021
06/01/2021
07/01/2021
08/01/2021
11/01/2021

s

Fechas de adquisicién participacian Arima Reaf Estate SOCIMI, 5.A.

2.995
3.000
5.000
2.852
37.976
786
1.900
15
1

1.000
183317

55.741
183

13.300
316
3,193
5.124
1.003
4.854

e
12
39.813
9.537
532
3.000
3.000
2,468
3.000

2.000
2.000
1052
1408
814
3.500
4.278
61
2.969
4.900
6.707
923
87
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IRG10 SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Memeceria Consclidada del ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2025 {Expresadas en miles de euros)

17/05/2024 Lt 3071072024 45,000 13/08/2025 5,000 04/12/2025 5.401

17/05/2024 15000 30/10/2024 15.000 14/08/2025 5.000 09/12/2025 2.200
20/05/2024 10.000 30/10/2024 15.000 08/09/2025 12.400 12/12/2025 3.500
20/05/2024 10,000 31/10/2024 62.060 08/09/2025 6.444 15/12/2025 27.165
20/05/2024 18000 31/10/2024 165.000 05/09/2025 6.276 4771242025 21.472
21/05/2024 55.974 01/11/2024 50,000 08/09/20625 11.000 22/12/2025 20.500
21/05/2024 20.526 01/11/2024 49.80% 26/09/2025 2 23/12/2025 8.000
19/06/2024 54.580 04/11/2024 41.050 25/09/2025 2.500 23/12/2025 8.500
2B/06/2024 26,738 05/11/2024 12.000 30/09/2025 2.140 24/12/2025 23.701
01/07/2024 18.912 05/11/2024 40,600 01/10/2025 4.500 30/12/2025 18.000
03/07/2024 25.000 05/11/2024 23.885 01/10/2025 10.358 31/12/2025 23.000
03/07/2024 33.150 05/11/2024 14.000 02/10/2025 6.000

04/07/2024 2099 05/11/2024 40,000 02/10/2025 4.000

05/07/2024 15000 05/11/2024 20,000 02/10/2025 8.500

11/07/2024 11036 05/11/2024 50.000 03/10/2025 2.000

15/07/2024 25.000 05/11/2024 23.101 13/10/2025 10.000

23/07/2024 5.000 06/11/2024 100.000 16/10/2025 10.000

24/07/2024 50.000 11/11/2024 1.925 17/10/2025 10.000

26/07/2024 25.000 11/11/2024 40.000 22/10/2025 10.000

21/08/2024 30.000 11/11/2024 30.000 24/10/2025 2.000

22/08/2024 20000 12/11/2024 2.860 24/10/2025 £.000

28/10/2024 15000 1371172024 44.000 24/10/2025 10.000

29/10/2024 10.000 14/11/2024 11 24/10/2025 4.600

29/10/202¢ 13.000 14/11/2024 50.000 17/11/2025 1.000

29/10/2024 10.000 10/12/2024 6.652 28/11/2025 1500

291072024 10.000 13/12/7024 2.035

30/10/2024 40.000

Fechas de adquisicidn participacién Fechas de adquisicidn participacion

ARD A44, S.L. ibervalles Hoteles SOCIMI, S.A.

12/06/2025 237.500 01/01/2025 5.000
22/09/2025 -67.857

Fechas de adquisicion participacion

Zenith investments 2000, 5.L.

o RS

31/07/2025 60
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IRG10 SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Mernaria Consolidada del ejercicio anual terminado el
21 de diciembre de 2025 (Expresadas en miles de euros)

Anexo 2

Datos de los inmuebles propiedad del Grupo

A 31 de diciembre de 2025:

1 Loczles Francisco Suarez Calle Francisco Suarez Z,valladelid Urbane Alquiler oficinas D1719%4 {*}
2 Local Independencia Calle Independencia 5-7, Vatlzdolid Urtana Alguilet . comercial 011294
3 Edificio ABT Avda. Bruselas 7, Alcobendas, Madsid Urbana Alquileroficinas 12/2018
4 Edificio Fuencarral Ctra. Fuencarral 98, Alcobendas, Madrid Urbana Alguiler oficinas 0172003
5 Edificio VB22 Calle valentin Beato 22, Madrid Urbana Alguiler oficinas 072021
[ Temeno Valdelacasa Av. del Monte Valdelelas 48, Alcobendas, Madrid Urbana Terremao (9720139
7 Alczla 506 Calle Alcald 506 Urbana Alguiler aficinas 05/2022
8 Josefa Valearcel 24 Calle Josefa Valcarcel 24 Urbana Alquiler oficinas 05/2022
L] Ulises 16-13 Calle Ulises 16-18 Urbana Alguiler oficinas 12/2022
10 Ganeral Persn 27 Catle General Perdn 27 Urbana Alquiler oficinas 11/2023
11 Hotel Viz Castellana P2 de la Castellana 212-220 Urbana Hoteles 0212022
12 Terveno Rivas Vaciamadrid Rivas Yaciamadrid, Madrid Urbana Terremo 09/2024
13 Novotel Yalencia Valenciz Urbana Hatetes 12/2025
i Edificio AHSO Calle Alexandre Herculano 50, Lisbea Urbana Alquiler ofitinas 11/2006
A 31 de diciembre de 2024,

Naturaleza

Facha de adquisil

1 Locales Francisco Suarez Calle Francisce Suarez 2,Valladalid Urbz na Alguiler oficinas 0171994 {*}
2 tocal Inde pendencia £alle Independencia 57, Valladolid Urbana Alguilar {. comercial 0111994
3 Edificio ABT Avda. Bruselas 7, Aleobendas, Madrid Urbanz Alguilar oficinas 1272018
4 Edificic Fuencarral Ctra. Fuencarmal 88, Alcobendas, Madrid Urbana Alquiler oficinas 0172008
B Edificic V822 Cal¥e Valentin Beato 22, Madrid Urbana Alquiler oficinas 0772021
[ Temeno Valdelacasa Av. del Monte Valdelaias 4B, Alcobendas, Madrid Urbana Pte. promocién 09/2019
7 Piso Padre Damian Calle Padre Damian 41, Madrid Urbana Alquiler vivienda 0472004
8 Alcala 506 Calle Alcala 506 Urbana Alguiler ofitinas 0572022
9 Insefa Valcarcal 24 Calle Insefa Valcarce| 24 Urba pa Alguiler oficinzs 05/2022
10 ulises 16-18 Calle Ulises 16-18 Urbana alguiler oficinas 12/2022
11 General Perén 27 Calle General Perén 27 Urbana Alguiler oficinas 11/2023
12 Hotel \ia Castellana Pede |z Castellana 218-220 Urbana Hoteles 02/2022
131 ‘ereno Rivas Vaciamadrid Concepcldn Arenal 15, Magrid Urbana Terrenos 1172024
14 Edificio AHS0 Calle Alexandre Herculano 50, Lisboa Urbana 11/2006

- A
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iRG10 SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADOS FINANCIEROS INDIVIDUALES DE LA SOCIEDAD IRG10 SOCIMI, 5.A.

A3lde

Diciembre de
2025

A3lde
Diciembre de
2024

[ERER 1
Inmovilizado intangible

Inmovilizado material

Inversiones inmobiliarias

Inversiones en empresas del grupo y asociadas
Instrumentos de patrimonio

Deudores empresas relacionadas

Deudores varios

Inversiones firancieras a largo plaze

Activos por impuesto diferide

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

Clientes por ventas y prestaciones de servicios

Deudores varios

Otros crédites con las Administraciones Publicas
Inversiones en empresas del grupo y asoc. a corto plazo
Créditos a empresas

Inversiones financieras a corto plazo

Periodificaciones a corto plazo

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

Tesoreria
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8,10
8,10
8,10
8,10
8,10
17

8,10
8,10
17

8,9

mn

54 185
16 674
- 162.433
256330 99.779
197.347 96.500
58.983 3279
- 23
2.386 6.843
353 353
259.139 270.290
2.027 2.705
681 2293
1.078 141
268 27
4.319 13.445
4319 13.445
6.346 16.150
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ESTADOS FINANCIEROS INDIVIDUALES DE LA SOCIEDAD IRG10 SOCIMI, S.A.

PATRIMONIO NETO Y PASIVO

Nota

Capital

Prima de emision

Reservas

Acciones propias

Dividendo a cuenta

Resultados de ejercicios anteriores
Resultadeo del ejercicio

 PASIVO RO CORE

ENTE

Deudas a largo plazo

Deudas con entidades de crédito
Otros pasivos financieros a largo plazo
Acreedores empresas relacionadas
Pasivos por impuesto diferido

Deudas a corto plazo

Deudas con entidades de crédito

Otros pasivos financieros

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
Proveedores

Acreedores varios

Perscnal

Otras deudas con las Administraciones Puablicas

Periodificaciones a corto plazo

IRG10.com

12
12
3
13
14
13
13

15
8,10
17

8,15
8,15

8,16
17

A3lde A3lde
Diciembre de Diciembre de
2025 2024
42.089 42.089
148.219 148.219
3536 1.689
(75) {49}
- (6.499)
1.613 9319
195.381 194.768
25.962 51.377
- 49527
- 1.850
25962 -
83 83
26.045 51.460
43,687 36.083
43684 36.079
3 4
372 4129
364 1.452
- G670
8 2.007
44,059 40.212
ZHBG 1S Jetal A
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ESTADOS FINANCIEROS INDIVIDUALES DE LA SOCIEDAD IRG10 SOCIMI, S.A.

Ejercicio anual  Ejercicio anual
CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS T e e et o
de diciembre de de diciembre de
2025 2024
OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios 241 8.877
Ingresos por arrendamientos 16 14 8.486
Ingresos por prestacién de servicios 16 257 9]
Gastos de personal (957) (2.522)
Sueldes, salarios y similares 16 (856) (2240)
Cargas sociales 16 {107) (282)
Otros gastos de explotacién {4.196}) (4.566)
Servicios exteriores 16 (3.425) (3.698)
Tributos 16 (107) (868)
Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones por op. comerciales 16 {663) -
Reversién, deteriore y variacion de provisiones por op. comerciales 16 - -
Amortizacién del inmovilizado material e inv. inmobiliarias 7 (153) (2.799)
Deterioro y resultado por enajenaciones de las inv. inmobiliarias 7 256 12.791
Otros resultados 16 (3) {408}
S T e R e R Oy A N 4 BT ¥i.
Ingresos financieros 16 B.634
Gastos financieros 16 (2.263) {4321}
Deterioro y resultado por enajenaciones de instrum. financieros 5 (61}
B EMEUE i 0.507
Impuesto sobl_-_t_e be_r!t_efiqio;; . 17 52 (1.088}‘
BESULTADD DL EXERCITIC Eikd 9315
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IRG10 Socimi, S.A. y Sociedades dependientes

Informe de Gestién del gjercicio 2025

o
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INFORME DE GESTION DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO FINALIZADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025

1. SITUACION DEL SECTOR INMOBILIARIO

La situacién del mercado de oficinas en Madrid, ciudad donde se ubican la
mayoria de los inmuebles de |a sociedad, al cierre del afio 2025 es como sigue:

Superficie alquilada; De acuerdo con la consultora inmobiliaria CBRE, el mercado
de oficinas en Madrid cerré el afio 2025 con 486.000 m2 alquilados, lo que
supone un leve descenso del 7% respecto al afio anterior.

Volumen de operaciones: En 2025 se llevaron a cabo operaciones por valor de
unos 2.165M<€, lo que supuso un aumento de un 36% respecto al afio anterior.
Disponibilidad: la disponibilidad se situa en 10,4%, bajando 0,6 pp respecto a
principio de afio. Destaca la bajada de los mercados CBD y Centro Ciudad (CC)
con aproximadamente Tpp menos de disponibilidad frente al afio anterior. En
mercado periféricos se estabiliza.

Renta prime: 43,75 €/m2 (+4% respecto a 2024). Aumenta también un 6% hasta
los 27,50€/m2/mes en la zona de CC.

Evolucion por areas: Las areas centrales tuvieron un mejor comportamiento que
la periferia, mostrando robustez en las contrataciones, disponibilidad y niveles
de renta frente a las periféricas

Yields: La rentabilidad prime sigue en la senda de ligera compresién, situdndose
en Madrid en un 4.60%, 25 pbs menos que en el 4Q del 2024

Respecto al mercado hotelero en Espafia, la tendencia es alin mas marcada que
la presentada por el mercado de oficinas.

- Tasa de ocupacion: se situd en un 69% {68% en 2024), se prevé que Espafia
mantenga su posicién como uno de los mercados turisticos mas relevantes de
Europa.

- ADR Yy RevPar: Los resultados operativos registrados por la industria hotelera
al cierre del afio evidenciaron la solidez de la actividad turistica en nuestro pais,
aungue avanzaron a un ritmo mas contenido. El ADR alcanzd un valor del24,60
€ (+5% vs. 2024) y el RevPAR se situd en los 86,62 € (+6% vs. 2024,

- Transacciones: en 2025 Espafia se ha consolidado como el segundo destino
europeo por voiumen de inversidn hotelera, solo por detras de Reino Unido, cerrd
con 4.228 M€ {+27% sobre 2024).

- Yields: Las rentabilidades prime en el sector hotelero se mantuvieron
estables a cierre de afio, situdndose en el 5% en Madrid y Barcelona, y en el 6%
en las Islas.

2. EVOLUCION DEL NEGOCIO

El Grupo ha registrado en 2025 una cifra de negocios de 10.751 miles de euros
{(14.597 miles de euros en 2024), y un EBITDA ex - variacion del valor razonable de
los inmuebles de -1.805 miles de euros (6.434 miles de euros en 2024},

El 9 de abril de 2024 fue vendido a una entidad no vinculada el edificio Reina
Constanza (Porto Pi 8).
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En septiembre de 2024 fue adquirido un terreno en Rivas Vaciamadrid.
En mayo 2025 se vendid el inmueble de Padre Damian 41.

En diciembre 2025 se adquirié la sociedad Expo Grupo, S.A, entrando al
perimetro de consolidacion el inmueble de Novotel Valencia.

3. EVOLUCION PREVISIBLE

En el primer trimestre de 2025 se han iniciado las reformas de los edificios ubicados
en General Perén 27 y Castellana 220, de Madrid, ambos de uso hotelero. Se estima
que las obras finalicen en 2028 y 2026 respectivamente y entren ambas en
produccion.

Asimismo, durante el primer trimestre de 2025 se iniciaron las obras de la
construccién de un inmueble para uso hotelero (flex living), en Alcobendas. Se
espera que las obras finalicen a finales de 2026 y comience a generar rentas ese
mismo afo.

. ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y FUNCIONAMIENTO

El Grupo continuard reforzando su estructura para acometer el crecimiento
previsto en plan estratégico.

5. LIQUIDEZ Y RECURSOS DE CAPITAL

La Direccién del Grupo realiza un seguimiento de las necesidades de liquidez con
el fin de asegurar que cuenta con los recursos financieros suficientes para cubrir
sus necesidades.

E| fondo de maniobra de la Sociedad a 31 de diciembre de 2025 es negativo en
66.850 miles de euros (31 de diciembre de 2024 negativo en 24.740 miles de euros),
dicha variacién se ha débido principalmente a la compra de la sociedad Expo
Grupo, S.A. por parte del grupo por 56.332 miles de euros.

Durante el 2026 se estima sustituir préstamos a corto plazo solicitados para la
adquisicion de la sociedad Expo Grupo, S.A. por importe de 33.090 miles de euros,
por préstamos hipotecarios a largo plazo con garantia el inmueble Novotel
Valencia.

Se espera que durante el 2026 se sustituya la disposicion de la cuenta puente para
adquisicién de activos, por un importe de 23374 miles de euros a diciembre 2025,

por un préstamo hipotecario a largo plazo con garantia del inmueble de GCeneral
Perén 27.

En julio 2025 parte de los accionistas prestaron a la sociedad dominante la cantidad
de 20.000 miles de euros, a largo plazo.
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Entodo caso, el Grupo cuenta con el apoyo de sus accionistas de cara a hacer frente
a sus obligaciones futuras.

En la renovacion de las lineas de crédite firmadas en 2025, de 2.000 miles de euros
y 62.000 miles de euros, se establece un nuevo limite anual de cuatro prérrogas.
Estas lineas de crédito pasan a ser compartidas entre IRG10 SOCIMI, S.A,, Ibervalles
Hoteles SOCIMI, S.A, Ibervalles Flex Living, S.L. e Ibervalies Oficinas, S.L.

En abril de 2025, el grupo ha sustituido el leasing del inmueble Castellana 220 por
un préstamo hipotecario a largo plazo.

6. RIESGOS ASOCIADOS AL GRUPO

El Grupo con caracter general estd expuesto a los siguientes riesgos:
- Riesgo de mercado

Atendiendo a la situacién actual del sector inmobiliario, y con el fin de minimizar
el impacto que ésta puede provocar, el Grupo tiene establecidas medidas
concretas que tiene previsto adoptar para minimizar dicho impacto en su
situacion financiera.

Toda inversidén lleva aparejada un analisis previo y en detalle sobre la rentabilidad
del activo tanto a corto como a largo plazo. Este analisis contempla el entorno
econdmico y financiero en el que desarrolla su actividad.

Una vez adquirido el activo se lleva a cabo un seguimiento de las variables de
mercado (grado de ocupacién, rentabilidad, ingresos operativos netos) tomando
las decisiones oportunas de forma continua.

- Riesgo de tipo de interés

El riesgo de tipo de interés del Grupo surge de la deuda financiera. Los préstamos
emitidos a tipos variables, referenciados al EURIBOR, exponen a la compafiia a
riesgo de tipo de interés de los flujos de efectivo. Los préstamos a tipo de interés
fijo exponen al Grupo a riesgos de tipo de interés sobre el valor razonable.

La Comisidon Ejecutiva supervisa y aprueba la suscripcion de préstamos para
financiar las adquisiciones de los inmuebles, estableciendo niveles razonables de
apalancamiento (loan to value), periodos de carencia solidarios conforme a las
reformas iniciales requeridas, duraciones adecuadas de préstamos con ratio de
cobertura del servicio de la deuda asumibles durante toda la vida del préstamo.
Asimismo, se negocian condiciones de cancelacidon de préstamos flexibles para
refinanciar la deuda en caso de mejora de las condiciones de mercado o
cancelarla en caso de enajenacién del activo.
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El Grupo modeliza de forma mensual proyecciones financieras de sus estados
financieros con el objeto de simular cambios en distintas variables de mercado
y financieras que permitan anticipar la gestién los riesgos asociados a sus
variaciones.

A 31 de diciembre de 2025 el importe dispuesto en términos nominales relativo
a los contratos de préstamo y crédito vigentes asciende a 166.212 miles de euros
(93.916 miles de euros en 2024).

- Riesgo de crédito

Se define como el riesgo de pérdida financiera al que se enfrenta el Grupo si un
cliente o contraparte no cumple con sus obligaciones contractuales.

Aunque el Grupo no tiene concentraciones significativas de riesgo de crédito, el
departamento financiero de la compafiia: '

Supervisa la incorporacién de inquilinos a inmuebles, que deben aportar
avales y/o garantias suficientes para su contratacion, requiriendo la aprobacion
por la Comisién Ejecutiva cuando el riesgo es significativo (por importe y/o
garantias aportadas).

Negocia con caracter preferente los cobros mediante débito directo

Monitoriza mediante su sistema financiero la antigledad de la deuda de
clientes

Coloca las puntas de tesoreria en instrumentos de deuda a corto plazo
cuyos emisores tengan un rating supetrior a BB o similar, requiriendo aprobacién
de la Comisién Ejecutiva colocaciones con un rating inferior.

- Riesgo de liquidez

Una gestién prudente del riesgo de liquidez implica el mantenimiento de
efectivo y valores negociables suficientes, la disponibilidad de financiacién
mediante un importe suficiente de facilidades de crédito comprometidasy tener
capacidad para liquidar posiciones de mercado.

El Grupo gestiona su riesgo de liquidez manteniendo una disponibilidad
adecuada de tesoreria, para lo cual cuenta con lineas de crédito con un limite de
15.000 miles de euros para financiar sus necesidades de capital circulante, asi
como una linea de crédito puente para adquisicion de inmuebles con Iimite de
62.000 miles de euros.

El Grupo modeliza de forma mensual proyecciones financieras de sus estados
financieros con el objeto de simular cambios en distintas variables de mercado
y financieras que permitan anticipar la gestion los riesgos asociados a sus
variaciones.
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7. CUESTIONES RELATIVAS AL MEDIO AMBIENTE

Se considera actividad medioambiental cualquier operacion cuyo propdsito
principal sea la minimizacién del impacto medioambiental y la proteccién y
mejora del medio ambiente.

Las operaciones globales de la compafia se rigen por leyes relativas a la
proteccion del medio ambiente ("leyes medioambientales"). El Grupo considera
que cumple sustancialmente tales leyes y que mantiene procedimientos
disefiades para fomentar y garantizar su cumplimiento.

Por su actividad, el Grupo no ha precisado realizar inversiones de caracter
medioambiental, ni ha incurrido en gastos de dicha naturaleza. Asimismo, no se
ha considerado necesario registrar provisién para riesgos y gastos de caracter
medicambiental al considerar que no existen contingencias relacionadas con la
proteccion y mejora del medio ambiente.

8. ACTIVIDADES DE [+D+l:

El Grupo no ha incurrido durante el gjercicio 2025 en ningdn gasto en materia de
investigacién y desarrollo.

9. ADQUISICION Y/O ENAJENACION DE ACCIONES PROPIAS

El movimiento de las acciones propias en la Sociedad dominante IRG10 Socimi, S.A. ha
sido el siguiente:

Acciones propias N° acciones Euros Valor Acciones

Adguisiciones 1.730 T -

Ventas (3.584} (23} 579
Adquisiciones 4.;419 26 589

Ventas {20) 0 {6,00}

HAIROD CLESEN GO PR D i . [ty .65

10. INFORMACION SOBRE PAGOS A PROVEEDORES AL AMPARO DE LA LEY
15/2010

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

terminado el 31 de terminado el 31 de
diciembre de 2025 diciembre de 2024

Periodo medio de pago a proveedores 25
Ratio de operaciones pagadas 24
Ratio de operaciones pendientes de page 3
Importe Importe
{Miles de Euros) {Miles de Euros}
Total pages realizados 72.059 43900
Total pagos pendientes 3.670 2.656
Numero {unidades) 2025
Facturas pagadas antes del cumplimiento del 1612
plazo maximo legal de pago a proveedores '
Porcentaje sobre el total de facturas de 1%
(v]

proveedores

Volumen (miles de euros} 2025

Facturas pagadas antes del cumplimiento del
p 58.368
plazo maximo legal de pago a proveedores

Porcentaje sobre el total de facturas de
81%

proveedores

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

. NTILLA MED

El nimero medio de empleados en el ejercicio 2025y 2024, distribuido por categorias, es
el siguiente:

Ejercicio anual terminado el Ejercicio anual terminado el

31 de diciembre de 2025 31 de diciembre de 2024

Directivos 1 5
Titulados superiores 3 5
Administrativos y otros 5 2
99
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A partir del 1 de mayo de 2025 la mayor parte del personal pasé a Ibervalles Capital
Gestion, empresa relacionada, donde tienen dedicacion exclusiva a ésta y a las demas
sociedades que componen el grupo IRG1C.

12. HECHOS POSTERIORES

Los Administradores del Grupo consideran gue no han ocurrido eventos
posteriores a la fecha de cierre de estas cuentas anuales consolidadas que
puedan tener un impacto relevante en las mismas.
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FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS CORRESPONDIENTES
AL EJERCICIO FINALIZADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025

El Consejo de Administracién de IRGIO Socimi, S.A. en fecha 25 de marzo de 2026 y, en
cumplimento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de la Ley de Sociedades de
Capital y del articulo 37 del Codigo de Comercio, procede a formular las Cuentas Anuales
Consolidadas y el Informe de Gestion Consolidado correspondientes al ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2025, los cuales vienen constituidos por los documentos

anexos que preceden a este escrito.

D. Jests Palencia Isidro
Secretario y Consejero

~

D. Fernando Isidro Rincén
Consejero
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D?. Esther Mosquera Isidro
Consejera
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D?. Magali Balenzategui de Hoyos
Consejera
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Vicepresidenta v cor_wsejera
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D. Enrique Isidro Rincén
Consejero

D. José Miguel Isidro Rincdén
Consejero
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D. Fernando Posadas Moyano
Consejero

D. Fernando Sanchez- Girdon Gonzalez
Consejero
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TR

D?. Beatriz Isidro Rincén
Consejera

D. Ricardo de Guindos La Torre

Consejero
{4 41
.'II|I. .'II A
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D2 Carolina Isidro Pinedo
Consejera

D. Luis Escafo Roman
Consejero

D. Javier Isidro Mosquera
Consegjero
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Informe de auditoria de cuentas anuales
emitido por un auditor independiente

A los accionistas de IRG10 SOCIMI, S.A.:

dpinién
Hemos auditado las cuentas anuales de IRG10 SOCIMI, S.A. (la Sociedad), que comprenden el balance

a 31 de diciembre de 2025, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimonio
neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinion, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2025, asi
como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta de aplicacion (que se
identifica en la nota 2 de la memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos
en el mismo.

Fundamento de la opiniéon

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de
auditoria de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se
describen mas adelante en la seccion Responsabilidades del auditor en refacién con la auditoria de las
cuentas anuales de nuestro informe.

Somos independientes de la Sociedad de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los de
independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales en Esparia segun lo
exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este sentido, no hemos
prestado servicios distintos a los de la auditorfa de cuentas ni han concurrido situaciones o
circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa reguladora, hayan afectado a
ia necesaria independencia de modo que se haya visto comprometida.

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L.

Torre PwC, P° de la Castellana 259 B, 28046

Madrid, Espaiia

Tel.: + 15 684 400 / + 02 021111
WWW.pWC.es el.: +34 915684 400/ +34 9

R. M. Madrid, hoja M-63.888, folio 75, tomo §.267, libro 8.054, seccion 3.2
Inscrita en el R.O.AC. con &l nimero S0242 - NiF: B-79031290



Valoracion de las inversiones en empresas
del grupo y asociadas

La Sociedad, segln se describe en la nota 9, Nuestros procedimientos de auditoria han incluido,
mantiene inversiones en empresas del grupoy  entre otros, los siguientes:

asociadas consistentes en instrumentos de

patrimonio que ascienden aproximadamente a . Obtencién del resumen y de evidencia

197 millones de euros a 31 de diciembre de justificativa de los principales movimientos

2025. ocurridos durante el ejercicio en relacion con
las inversiones en empresas del grupo y

De acuerdo con lo descrito en las notas 2.c, 3.5 asociadas.

y 9, la Sociedad valora los instrumentos de
patrimonio mantenidos en empresas del grupo Comprobacion y evaluacion de la

por su coste, menos, en su caso, el importe informacion y juicios utilizados por la
acumulado de las correcciones valorativas por direccion de la Sociedad para determinar el
deterioro. Dichas correcciones son calculadas importe recuperable de dichos activos, que
por la direccion cuando existe evidencia objetiva comprende tanto la situacion patrimonial de
de deterioro, por la diferencia entre su valor en las inversiones como las plusvalias tacitas de
libros y el importe recuperable, que, salvo mejor sus activos.

evidencia, resulta del patrimonio neto de la
entidad participada corregido por las plusvalias
tacitas de sus activos, netas del efecto
impositivo.

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

El resultado de los procedimientos realizados ha
permitido alcanzar de forma razonable los
objetivos de auditoria para los cuales dichos
procedimientos fueron diseiados.

Teniendo en cuenta la relevancia del epigrafe
de inversiones en empresas del grupo y
asociadas para las cuentas anuales adjuntas y
el grado de estimacion y juicio que conlleva la
valoracion de este tipo de activos, este aspecto
ha sido considerado el mas relevante de la
auditoria.

Otra informacion: Informe de gestion

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio 2025, cuya
formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte integrante de las
cuentas anuales.

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

Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito en el parrafo anterior, la informacién que contiene

el informe de gestién concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2025 y su contenido y
presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacién.

2 IRG10 SOCIMI, S.A.



Responsabilidad de los administradores en relacién con las cuentas anuales

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

En la preparacidn de las cuentas anuales, los administradores son responsables de |a valoracion de la
capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segun
corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa en funcionamiento y utilizando el principio
contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen intencion de liquidar la
Sociedad o de cesar sus operaciones, 0 bien no exista otra alternativa realista.

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

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

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

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

. Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccién material en las cuentas anuales, debida a
fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base
para nuestra opinion. El riesgo de no detectar una incorreccion material debida a fraude es mas
elevado que en el caso de una incorreccion material debida a error, ya que el fraude puede
implicar colusion, falsificacidn, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente
erroneas, o la elusién del control interno.

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

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

® Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores, del principio contable
de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos
sobre si existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos o con condiciones que
pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para continuar
como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se
requiere que llamemos la atencion en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente
informacion revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que
expresemos una opinion modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria
obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, tos hechos o condiciones
futuros pueden ser la causa de que la Sociedad deje de ser una empresa en funcionamiento.
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. Evaluamos la presentacién global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales, incluida la
informacién revelada, y si las cuentas anuales representan las transacciones y hechos
subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel.

Nos comunicamos con los administradores de la entidad en relacién con, entre otras cuestiones, el
alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificados y los hallazgos significativos de la
auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el

transcurso de la auditoria.

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

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o

reglamentarias prohiban revelar piblicamente la cuestion.
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Nota

Balance

Cuenta de pérdidas y ganancias

Estado de cambios en el patrimonio neto

Estado de flujos de efectivo.

Memoria correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre
de 2025

1 Actividad e informacién general.

2 Bases de presentacién de las cuentas anuales.

3 Criterios contables.

& Gestidn del riesgo financiero.

5 Inmovilizado intangible.

6 Inmovilizado material.

7 Inversiones inmobiliarias.

8 Analisis de instrurmentos financieros.

9 Participaciones en Empresas del Grupo, Multigrupe y Asociadas.

10 Activos Financieros.

n Efectivo y otros activos liquidos equivalentes.

12 Capital y prima de emisién.

13 Reservas y resultados de gjercicios anteriores.

14 Aplicacion de resultados.

15 Pasivos Financieros,

16 Ingresos y gastos.

17 Impuesto sobre beneficios y situacion fiscal.

18 Resultado Financiero.

19 Contingencias.

20 Compromisos.

21 Organo de Administracién y Alta Direccién.

22 Otras operaciones con partes vinculadas.

23 Honorarios de los auditores de cuentas.

24 Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIM!, ley
11/2009, modificada con la ley 16/2012.

25 Informacién sobre los derechos de emisién de gases de efecto
invernadero.

26 Informacién medio ambiental.

27 Combinacién de negocios.
28 Hechos posteriores

Informe de gestion del ejercicio 2025
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IRG10 SOCIMI, S.A.

BALANCE A 31 DE DICIEMBRE DE 2025
(Expresado en miles de euros)

A 3l de A 31 de
Diciembre de Diciembre de

2025* 2024

Inmovilizado intangible 5 54 185

Inmovilizado material & 16 674
Inversiones inmobiliarias 7 - 162.433
Inversiones en empresas del grupo y asociadas 8,910 256.330 99,779
Instrumentos de patrimenio 8,9,10 197.347 96.500
Deudores empresas relacionadas 8,9,10 58.983 3279
Deudores varios 8,910 - 23
Inversiones financieras a largo plazo 8,9,10 2.386 6.843
Activos por impuesto diferido 17 353 353
259,139 270.290

ACTIVENEC
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 2.027 2,705
Clientes por ventas v prestaciones de servicios 8,10 681 2.293
Deudores varios 8,10 1.078 141
Otros créditos con las Administraciones Publicas 17 268 271
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 4319 13.445
Tesoreria 1 4319 13.445
6.346 16.150

“Ver nota 1

L.as Notas 1 a 28 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de |las presentes Cuentas
Anuales a 31 de diciembre de 2025.
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IRG10 SOCIM]I, S.A.

BALANCE A 31 DE DICIEMBRE DE 2025
(Expresado en miles de euros)

A3lde A 3lde
PATRIMONIO NETO Y PASIVO Diciembre de Diciembre de
2025* 2024

Capita! 12 42089 42.089
Prima de emision 12 148.219 148.219
Reservas 13 3536 1.689
Acciones propias 13 (75} (49)
Dividendo a cuenta 14 - (6.499)
Resultado del ejercicic 13 1.613 9.319

195.381 194.768
[PAZIVEINCICORRIENTE
‘Deudas a largo plazo 25.962 51377
Deudas con entidades de crédite 8 - 49527
Qtros pasivos financieros a largo plazo 8,15 - 1.850
Acreedores empresas relacionadas 8,15 25962 -
Pasivos por impuesto diferido 17 83 83

26.045 51.460
Deudas a corto plazo 43.687 36.083
Beudas con entidades de ¢rédito 8,15 43684 36.079
Otros pasivos financieros 8,15 3 4
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 372 4129
Proveedores 8,15 364 1.452
Personal 8,16 - 670
Otras deudas con las Administracicnes Plblicas 17 8 2007

44,059 40.212
“Ver nota 1

Las Notas 1a 28 descritas en la memoria adjunta forrman parte integrante de las presentes Cuentas
Anuales a 31 de diciembre de 2025.
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IRG10 SOCIMI, S.A.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025
(Expresada en miles de euros)

Ejercicio anual  Ejercicio anual

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS R e o Ly T vigdoel 21
de diciembre de de diciembre de

2025* 2024

OPERACIONES CONTINUADAS

Importe neto de la cifra de negocios 3.883 B.877
Ingresos por dividendos 3.642

Ingresos por arrendamientos 16 14 8486
Ingresos por prestacion de servicios 16 227 z0]
Gastos de personal {957) (2.522)
Sueldos, salarios y similares 16 (856} (2240)
Cargas sociales 16 {101 (282)
Otros gastos de explotacion (4.196) {4.566)
Servicios exteriores 16 (3.425) (3.698)
Tributos 16 (107} (868)
Pérdidas, deterioro v variacion de provisiones por op. comerciales 16 (663) -
Amortizacion del inmovilizado material e inv. inmobiliarias 7 (153) (2.799)
Deterioro y resultado por enajenaciones de las inv. inmobiliarias 7 256 12.79
Otros resultados 16 3) {408)

RESOIEA R [ BRI i 116! 13
Ingresos financieros 16 4992 3416

Gastos financieros 16 (2.263) (4.321)
Deterioro y resultado por enajenaciones de instrum,. financieros 15 - (&1
REGULTADO ANTES [E 1M : bt
Impuesto sobre beneficios 17 52 (1.088)
PRI TR0 1 1q
*Ver nota 1

Las Notas 1a 28 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de las presentes Cuentas
Anuales a 31 de diciembre de 2025
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IRG10 SOCIMI, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL
EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025
(Expresado en miles de euros)

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CORRESPONDIENTE AL
EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025

Ejercicio anual Ejercicio anual

terminado el 31 de  terminado el 31 de
diciembre de 2025 diciernbre de 2024

Resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias 1.613 9319
Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto am 1.654

Total, ingresos y gastos imputados direct. al patrimonio neto 10 (1) 1.654

Otro resuftado global del ejercicio, neto de impuestos -
e et Alees Dr e 03 S

Las Notas 1a 28 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de las presentes Cuentas
Anuales a 31 de diciembre de 2025.
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IRG10 SOCIMI, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025
(Expresado en euros)

B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE
AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025
(Expresado en euros)

Resultados

5 A negativos de &
Prima de Acciones =gy Dividendos a Resultado del
e 3 Reservas ejercicios K —
emision Propias - cuenta ejercicio

anteriores y

Capital

otras reservas

{Nota 12.a) (Mota 12.b) [Nota 12.c) {Nota 13) {Heria 1F) {Haia k]

AR P OFD 158 . AT T e

Totol gastos ¢ ing I idos 12 ) - - 9319 2319
Operaciones con socios o propietarios {a.816) 7 {10.588) 20.404 [6.499) - [6.487)

Aurmentos de capital

Dividendo decretados /A cuenta - g {6.495) {6.458)

Otros operaciones con secios © propietarios {2.816) 2 {10.588) 20.404 - 12
Totq.l ing'resos ¥ gastos imputados en el . T ; y : 1656
patrimenio neto
Distribucidn def Resuftado - 225) . 295

) e I

I ]
Lo 8 = =, g
Total gastos e ingresos reconocidos {12 mesas] B - 1813 1613
Operaciones con socios o propietarios - [r:] - - - (26}

Aurnentos de capital

Dividendo decretados /A cuenta

Otras operaciones con socios o propietarios 26) - (28)
Total ingresos y gastos imputadoes en el patrimonit - f1m) {m)
Distribucidn del Resuftodo - 2.820 6.499 (9.219) 0

Dividendos - - {8E2) = - - [862)

[SABE A O e R eges
T S T S e, Tt A

Las Notas 1a 28 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de las presentes Cuentas
Anuales a 31 de diciembre de 2025.
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IRG10 SOCIMI, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025
(Expresado en euros)

ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO
EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025
(Expresado en euros)

Ejercicio anual Ejercicio anual

terminado 2! 31de terminado el 31 de
diclembre de 2025" diciembre de 2024

do del ejercicio antes de im 1561 ID_AOz
Alustes dsl resultado {1.995} {8.663)
a) armortizacidn del inmavilizado e inversiones inmobiliarias 567 153 2799
b} carrecciones valorativas por deterioro 7 663 (+199)
<} ingresos financieros 16 {4.952) (3.418)
o} gastos financiercs 1% 2263 4321
e} resultadoes por bajas y enajenaciones de inmovilizado {11.592)
) deterioro y resultado per enajenaciones inst. financieros ayl8 1]
@) otros resultados no pagades o cobrados ayi1e {83} 363
Camblos an al capital corriante (3.051} 128
a) deudores y otras cuentas 3 cabrar 678 1.242)
b} acreedores y otras cuentas a pagar {3.728) 1687
€] Otros activos ¥ pasivos carrientes 10,5 m [243)
¢} Oros activos ¥ pasivos no corrientes 10,15 {75)
Ctros flujos di o de las activi 6h 1748 1.260)
a) pagos de intereses (2.263) {4.055)
b} cobros de intereses 4,063 2902
c) cobros (pages) Impuesto sobre beneficios {52} {107)
Flujos de efectivo de las actividades explotaclén {1.737) 612

Fenitd

s i

Pagos por Inversiones (56.615) {35,785}

Empresas del grupo y asociadas 9 (54.556) M.778)
Inversiones en instrumentos patimonio ay3 (5959)
Inversiones inmabiliarias 7 (2.028) (17.526)
Inmovilizada intangible y material & {4) (814)
Adquisicién de acciones propias {26} 12
Cobraos por desinversiones 16398 26,555
Inversiones en instrumentos patrimanio By% 14.582 8581
Empresas def grupo y asaciadas ] 1018
Inversiones inmobiliarias 7 1084 Te.g30
Inmovilizads intangible ¥ matarial [ 731 128
Flujos de efectivo de las actividades da inversicn {40.217) {9.210)

Cabros y pagoes por Instrumentos de pa-t;lma o {862) {6.499)

1. Emisién de instrumentos de patrimonio {+)

2. Reservas

3. Pago de Dividendos (862) (6.499)

Cobros y pagos por instrumentos de pashve financiere 33.690 3.842

&) Ernisién 35654 12.247
1. Deudas con entidades de crédito 10,15 nG4s 17.247
2. Devdas can los accionistas 10,15 24500

b) Develuciones y amortizacién de (1974) {13.405)
1. Deudas con entidades de crédito {1274} N3.405)
2. Deudas con los accionistas 10,15

Fiujos de efective de las actividades de tach 22829 {2.657)

“AUMENTG/DISMINUCIGN NETA DEL EFECTIVO © EQUIVALENTES - [9.126) M.255)

Efective o equivalentes al inlcia del ejerclcio 13445 24.700

Efective o aquivalentas al final del efercicio 4319 B445

- Cobros / [Pages) netos di tiros activos y pasives financieros 9 -

AUMEHTO O DIRMINLICIHH HETA BEL EFRECTIVO Y OTRES ACTIVD

(1.255)

CIQUIDOS EQUINALENT

ivo ¥ activos equivalentes al comienzo del ejercicic 12445 24,700
iva y actlvos equt al final del ejercich 43219 135,445

*Ver nota 1

Las Notas 1a 28 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de las presentes Cuentas
Anuales a 31 de diciembre de 2025,
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IRG10 SOCIMI, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2025 (Expresada en miles euros)

1. ACTIVIDAD E INFORMACION GENERAL

IRG10 SOCIM|, S.A, en adelante la “"Sociedad” o "IRG10", domiciliada desde el 26
de julio de 2019 en Alcobendas (Madrid), Avenida de Bruselas 7, y con CIF.
nuamero A-08186611, fue constituida por tiempo indefinido con la denominacidn
de “Embalajes Ligno, S.A" el 25 de septiembre de 1965, cambiando dicha
denominacién por “Ibervalles S.A." el dia 18 de noviembre de 1986.

El 15 de julio de 1992 se transformé en sociedad de responsabilidad limitada,
manteniendo dicha forma juridica hasta el 20 de septiembre de 2019, fechaen la
que se transformé nuevamente en sociedad andnima.

La Sociedad comunicd con fecha 25 de septiembre de 2020 a la Agencia
Tributaria su opcién por la aplicacién del régimen de Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (en adelante, SOCIMIs),
estando sujeta a la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con las modificaciones
incorporadas a esta mediante la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, y otras
posteriores, por la que se regulan las SOCIMls.

Con fecha 18 de mayo de 2022, la Sociedad al estar acogida a régimen SOCIMI,
cambid su denominacién por “Ibervalles SOCIMI S.A™

Con fecha de 27 de julio de 2022, la Sociedad comenzo6 a cotizar en el mercado
de BME Growth.

En fecha 29 de abril de 2025 la sociedad cambié su denominacién social por
IRG10 SOCIM{, S.A.

Su objeto social esta descrito en el articulo 2 de sus estatutos y consiste en:

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

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

(c) Latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes
0 no en territorio espafol, que tengan como objeto social principal la

9
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IRG10 SOCIMI, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2025 (Expresada en miles euros)

adquisicién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las
SOCIMis en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion
de beneficios y cumplan los requisitos de inversién a que se refiere el articulo
3de la Ley de SOCIMIs.

d) La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de [nversién
Colectiva Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de
Instituciones de Inversion Colectiva, o la norma que |a 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 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo
o aguellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable
en cada momento.

Quedan excluidas del objeto social aguellas actividades para cuyo ejercicio ia ley
exija requisitos que no puedan ser cumplidos por la Sociedad.

Las actividades integrantes del objeto social también pueden ser desarrolladas
por la Sociedad de modo indirecto, en cualquiera de las formas admitidas en
Derecho y, en particular, a través de la titularidad de acciones o participaciones
en sociedades con objeto idéntico o analogo.

Es igualmente objeto de la Sociedad la gestidn del grupo empresarial
constituido por las sociedades participadas.

En junio de 2025, y en el marco del proyecto de segregacidn llevado a cabo por
el Grupo, se ejecutd la transmisién de la rama de actividad de oficinas a Ibervalles
Oficinas, S.L., con efectos contables desde el 1 de enero de 2025, La operacién
comprendié la totalidad del perimetro ascociado a dicha rama, incluyendo las
inversiones inmobiliarias vinculadas, los pasivos financieros relacionados y todas
las operaciones generadas por estos elementos durante el ejercicio 2025. Como
contrapartida, IRG10 SOCIMI, S.A. recibidé participaciones sociales de Ibervalles
Oficinas, S.L., lo gque constituye una operacion de reestructuracion intragrupo
gue se enmarca en los criterios de la NRV 21° para operaciones entre empresas
del grupo.

Adicionalmente, en marzo de 2025 se realizd la aportacidn no dineraria del
inmueble situado en General Perdn 27 a Ibervalles Hoteles, S.A,, recibiendo IRC10
SOCIMI, S.A. acciones de la sociedad beneficiaria como contraprestacion. Dicha
operacién se configura como una aportaciéon no dineraria de un activo individual
dentro de un proceso de reorganizacién societaria, manteniéndose la
continuidad de control dentro del grupo.
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En consecuencia, tras estas operaciones de segregacidon y reorganizacion
patrimonial, IRG10 SOCIMI, S.A. ha quedado configurada como una holding pura,
concentrando su actividad en la tenencia y gestidén de participaciones en las
sociedades filiales del Grupo, sin el desarrollo directo de actividades operativas.

El ambito de actuacién de la Sociedad en el ejercicio 2025 y 2024 se centra en
Espafia y Portugal.

Las presentes cuentas anuales corresponden al ejercicio social que comienza el
1de eneroy finaliza el 31 de diciembre de cada ejercicio econédmico.

a) Rédgimen regulatorio

La Sociedad estd regulada por |la Ley de Sociedades de Capital espafiola.

Adicionalmente, la Sociedad comunicd con fecha 25 de septiembre de 2020 a la
Agencia Tributaria su opcién por la aplicacién del régimen de Sociedades
Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario {en adelante,
SOCIMIs), estando sujeta a la Ley 1/2009, de 26 de octubre, con las
modificaciones incorporadas a esta mediante la Ley 16/2012, de 27 de diciembre,
y otras posteriores, por la que se regulan las SOCIMIs. E| articulo 3 de la Ley
11/2009, de 26 de octubre, establece determinados requisitos para este tipo de
sociedades, a saber:

i) Deben tener invertido, al menos, el 80% del valor del activo en bienes
inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos
para la promocioén de bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha
finalidad siempre que la promocioén se inicie dentro de los tres afios siguientes
a su adquisicién, asi como en participaciones en el capital o en el patrimonio
de otras entidades a que se refiere el apartado 1del articulo 2 de esta Ley.

ii} Al menos el 80% de las rentas del periodo impositivo correspondientes
a cada ejercicio, excluidas las derivadas de la transmisidn de las
participaciones y de los bienes inmuebles afectos ambos al cumplimiento por
parte de la Sociedad de su objeto social principal, una vez transcurrido el plazo
de mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, debera provenir del
arrendamiento de bienes inmuebles y de dividendos o participaciones en
beneficios ligados a las inversiones antes mencionadas.

iii) Los bienes inmuebles que integren el activo de la Sociedad deberan
permanecer arrendados durante al menos tres anos. A efectos del computo
se sumara el tiempo que los inmuebles hayan estado ofrecidos en
arrendamiento, con un maximo de un ano.

n

%
A

IRG10.com



IRG10 SOCIMI, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2025 (Expresada en miles euros)

La Disposicién Transitoria Primera de la Ley SOCIMIs permite la aplicacion del
Régimen fiscal de SOCIMIs en los términos establecidos en el articulo 8 de la Ley
de SOCIMIs, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma a la
fecha de incorporacion, a condicién de que tales requisitos se cumplan en los
dos afos siguientes a la fecha en la que se opta por aplicar dicho Régimen.

La Sociedad es dominante de un Grupo de Sociedades {en adelante, el Grupo}.

Las cuentas anuales se han preparado en una base no consolidada. Con fecha 25
de marzo de 2026, el Consejo de Administracién de la Sociedad ha formulado las
cuentas anuales consolidadas de IRGI0 SOCIMI, SA. y sus sociedades
dependientes a 31 de diciembre de 2025 que han sido preparadas aplicando las
normas internacionales de informacién financiera adoptadas por la Unidn
Europea (NIIF-UE) y que a dicha fecha presentan un patrimonio neto
consolidado y un resultado consolidado de 299.745 miles de euros y 51.973 miles
de euros, respectivamente.

En junio 2025, como parte del proyecto de segregacion llevado a cabo por el
grupo, se traspaso la rama de actividad de oficinas a Ibervalles Oficinas, S.L., con
efectos contables desde el 1 de enero de 2025, esto incluye tanto las inversiones
inmobiliarias como los pasivos financieros relacionados, asi como también las
operaciones asociadas a los mismos durante el ejercicio 2025, Esta operacion ha
tenido como contraprestacion, acciones de la compafia Ibervalles Oficinas, S.L.

Las cifras contenidas en las presentes cuentas anuales estan expresadas en miles
euros, salvo gue se indigue o contrario.

La moneda de presentacién y funcional de la Sociedad es el “euro”.

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES
a) Imagen fiel

Las cuentas anuales correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de
diciembre de 2025 han sido formuladas por el Consejo de Administracion el 25 de
marzo de 2026 y se espera que sean aprobadas por los accionistas sin modificacion.
Estas cuentas han sido preparadas de conformidad con el marco regulatorio de
informacién financiera aplicable a la Sociedad, que esta formado por:

a) El Cédigo de Comercio espafiol y todas las demas leyes societarias
aplicables en Espafia.

b} El Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de
16 de noviembre, y las modificaciones incorporadas a éste, siendo las
12
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Ultimas, las incorporadas mediante el Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, en
vigor para los ejercicios iniciados a partir del 1 de enero de 2021, descritas en
el apartado g} de esta nota, y asi mismo, la adaptacién sectorial para
compafias del sector inmobiliario.

¢} Las normas obligatorias aprobadas por el Instituto de Contabilidad y
Auditoria de Cuentas y la legislacién secundaria relevante.

d) Todas las demads leyes aplicables en materia de contabilidad en Espafa.

Las cuentas anuales se han preparado a partir de los registros contables de la
Sociedad y se presentan de acuerdo con la legislacién mercantil vigente y con las
normas establecidas en el Plan General de Contabilidad aprobado mediante Real
Decreto 1514/2007 y las modificaciones incorporadas a este mediante RD 1159/2010
y RD 602/2016, asi como el Real Decreto 1/202], con fecha de 12 de enero y la Ley
7/2024 de 20 de diciembre, en vigor para los ejercicios iniciados el 1 de enero de
2024, con objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de |a situacién financiera
y de los resultados de la Sociedad, asi como la veracidad de los flujos de efectivo
incorporados en el estado de flujos de efectivo.

b) Principios contables obligatorios

No existe ningun principioc contable obligatorio que siendo su efecto significativo
para la elaboracién de las cuentas anuales se haya dejado de aplicar.

c) Aspectos criticos de la valoracién v estimacidén de |a incertidumbre

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

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

En la elaboracién de las cuentas anuales para el ejercicio anual finalizado a 31 de
diciembre de 2025 se han utilizado estimaciones realizadas por los
Administradores de la Sociedad para valorar algunos de los activos, pasivos,
ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados en ellas. Basicamente,
estas estimacicnes se refieren a:
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Valoracién de instrumentos de patrimonio

La Sociedad, al menos, al cierre del gjercicio, realiza un andlisis de sus instrumentos
de patrimonio con el objeto de determinar la existencia ¢ no de deterioro. La
Sociedad ha utilizado el patrimonio neto de las sociedades sobre las cuales tiene
su participacion, corregido por las plusvalias y/o minusvalias que pudieran existir
sobre las inversiones inmobiliarias propiedad de las sociedades participadas, para
el calculo del valor de coste de sus instrumentos de patrimonio.

Impuesto sobre beneficios

La Sociedad esta acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion
Inmabiliario (SOCIMI), lo que en la practica supone que, bajo el cumplimiento de
determinados requisitos, la Sociedad estd sometida a un tipo impositivo en
relacién con el Impuesto sobre Sociedades del 0%. La modificacidn en la Ley 11/2021
grava con un 15% los beneficios no distribuidos a través de dividendos,
circunstancia gue ha sido aplicada al cierre del ejercicio 2025.

Los Administradores de la Sociedad realizan una monitorizacion del cumplimiento
de los requisitos establecidos en la legislacién con el objeto de guardar las ventajas
fiscales establecidas en la misma. En este sentido, la estimacion de los
Administradores es que dichos requisitos se cumpliran en los términos y plazos
fijados, no procediendo a registrar ningun tipo de resulftado derivado del Impuesto
sobre Sociedades.

Si bien estas estimaciones se elaboraron sobre la base de la mejor informacion
disponible al término del ejercicio 2025 cabe la posibilidad de que
acontecimientos futuros conlleven una modificacién de estas estimaciones (al alza
o a la baja) en el futuro. Los cambios en las estimaciones contables se aplicaran

prospectivamente.

d) Agrupacién de partidas

A efectos de facilitar la comprension del balance y de la cuenta de pérdidas y
ganancias, estas cuentas anuales se presentan de forma agrupada, recogiéndose
los andlisis requeridos en las notas correspondientes de la memoria.

14

IRG10.com



'
irg10

IRG10 SOCIMI, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2025 (Expresada en miles euros)

e) Comparacio informacién
Los saldos presentados en la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de flujos de
efectivo, el estado de cambios en el patrimonio neto y la memoria corresponden al

periodo de 12 meses terminado el 31 de diciembre de 2025y 2024, siendo, por tanto,
la informacién comparable.

f) Empresa en funcionamiento

Las cuentas anuales se han elaborado bajo principic de empresa en
funcionamiento

El fondo de maniobra de |a Sociedad a 31 de diciembre de 2025 es negativo en
37.713 miles de euros (31 de diciembre de 2024 negativo en 24.062 miles de euros),
principalmente debido a la disposicién de 10.033 miles de euros de la Cuenta
Crédito de Renta 4 utilizados para pago de dividendo a cuentay a la disposicion de
23374 miles de euros de la Cuenta Crédito Puente de Caixa Bank, utilizada
transitoriamente para la adquisicién del edificio General Perén 27,

La Sociedad cuenta con el apoyo de sus Accionistas de cara a hacer frente a sus
obligaciones futuras.

g) Valoracion de instrumentos de financieros

La Sociedad, al menos, al cierre del ejercicio, realiza un anélisis de sus instrumentos
de patrimonio con el objeto de determinar la existencia o no de deterioro. La
Sociedad ha utilizado el patrimonio neto de las sociedades sobre las cuales tiene
su participacion, corregido por las plusvalias y/o minusvalias que pudieran existir
sobre las inversiones inmobiliarias propiedad de las sociedades participadas, para
el calculo del valor de coste de sus instrumentos de patrimonio.

3. CRITERIOS CONTABLES

A continuacién, se describen las principales politicas contables adoptadas en |a
preparacion de las cuentas anuales. Estas politicas se han aplicado de forma
uniforme para el ejercicic presentado, salvo que se indique lo contrario.

15
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3.1 Inmovilizado intangible

Aplicaciones informaticas

Las licencias para programas informaticos adquiridas a terceros se capitalizan
sobre la base de los costes en que se ha incurrido para adquirirlas y prepararlas
para usar el programa especifico. Estos costes se amortizan durante sus vidas Utiles
estimadas.

Los gastos relacionados con el mantenimiento de prograrnas informaticos se
reconocen como gasto cuando se incurre en ellos. Los costes directamente
relacionados con la produccién de programas informaticos Unicos e identificables
controlados por la Sociedad, y que sea probable que vayan a generar beneficios
econdmicos superiores a los costes durante mas de un afio, se reconocen como
activos intangibles. Los costes directos incluyen los gastos del personal que
desarrolla los programas informaticos y un porcentaje adecuado de gastos
generales.

Los costes de desarrollo de programas informaticos reconocidos como activos se
amortizan durante sus vidas Utiles estimadas {maximo de 4 afios).

3.2 Inmovilizado material

Los elementos del inmovilizado material se reconocen por su precio de
adquisicidn o coste de produccidén menos la amortizacién acumulada y el
importe acumulado de las pérdidas reconocidas.

Los costes de reparaciones importantes se activan y se amortizan durante la
vida atil estimada de los mismos, mientras que los gastos de mantenimiento
recurrentes se cargan en la cuenta de pérdidas y ganancias durante el gjercicio
en gue se incurre en ellos.

La amortizacién del inmovilizado material, con excepcién de los terrenos, que
no se amortizan, se calcula sistematicamente por el métodoe lineal en funcién
de su vida Util estimada, atendiendo a la depreciacion efectivamente sufrida por
su funcionamiento, uso y disfrute. Los porcentajes de amortizacién
correspondientes a las vidas Utiles estimadas son:

16
v

1

IRG10.com



iIrg10

IRG10 SOCIMI, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE

DE 2025 (Expresada en miles euros)
% de
amortizacién

Meobiliario 5% -12,5%
Equipos para procesos de informacién 12,5% - 25%
Elementos de transporte 14% - 20%
Otro inmovilizado 10%

3.3 Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias comprenden los valores de los terrenos, edificios y
demds estructuras mantenidas bien con el fin de obtener ingresos por alquileres
o de revalorizacion de capital.

Estos activos se reconocen inicialmente al precio de adquisicidn o coste de
producciéon y posteriormente su importe se mincra en funcién de la
amortizacién acumulada y de las pérdidas por deterioro reconocidas.

Los gastos de conservacién y mantenimiento de las inversiones inmobiliarias se
reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio en el que se
contraen. Sin embargo, se capitalizan los costes de mejoras que se traducen en
una mayor capacidad o eficiencia o en una ampliacién de las vidas utiles de los
activos.

Para los activos fijos cuya puesta en marcha sea mayor a doce meses y que

requieran financiacién directa para la adquisicidon o desarrollo del proyecto, se
capitalizan los gastos financieros incurridos hasta la fecha de la puesta en

funcionamiento del mismo.

La Sociedad amortiza sus inversiones inmobiliarias aplicando el método lineal a
tipos anuales basados en los afios de vida Util estimada de los activos, como

sigue:
% de
amortizacion

Construcciones 2% - 3%

Instalaciones técnicas 59%-10%
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Los activos en construccion destinados al alquiler o con fines todavia no
determinados se contabilizan al coste menos las pérdidas por deterioro
reconocidas. La amortizacion de estos activos, al igual que la de otros activos
inmobiliarios, comienza cuando los activos estan listos para el uso para el que
fueron proyectados.

3.4 Pérdidas por deterioro de valor de los activos no financieros

Los activos sujetos a amortizacion se someten a pruebas de pérdida por
deterioro siempre que algun suceso o cambio en las circunstancias indiguen
que el valor contable puede no ser recuperable.

Se reconoce Una pérdida por deterioro por el exceso entre el valor contable del
activo sobre su importe recuperable, entendiendo éste como el valor razonable
del activo menos los costes de venta o el valor en uso, el mayor de los dos.

A efectos de evaluar las pérdidas por deterioro del valor, los activos se agrupan
al nivel mas bajo para el gue hay flujos de efectivo identificables por separado
(unidades generadoras de efectivo). Los activos no financieros, distintos del
fondo de comercio, gue hubieran sufrido una pérdida por deterioro se someten
a revisiones a cada fecha de balance por si se hubieran producido reversiones
de la pérdida.

Cuando posteriormente se revierte una pérdida por deterioro, el valor contable
del activo se incrementa hasta la estimacién corregida de su importe
recuperable, sin que el valor contable incrementado supere al valor contable
que se habria calculado de no haberse reconocido la pérdida por deterioro en
ejercicios anteriores. La reversion de una pérdida por deterioro se reconoce en
la cuenta de pérdidas y ganancias.

3.5 Activos financieros

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

En esta categoria se incluyen los instrumentos de patrimonio que no se
mantienen para negociar, ni que se deben valorar al coste, y sobre los que se ha
realizado la eleccién irrevocable en el momento de su reconocimiento inicial de
presentar los cambios posteriores en el valor razonable directamente en el
patrimonio neto.

Adicionalmente, se incluyen aquellos activos financieros designados, en el
momento del reconocimiento inicial de forma irrevocable como medido al valor
razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias, y que en caso
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contrario se hubiera incluido en otra categoria, para eliminar o reducir
significativamente una incoherencia de valoracién o asimetria contable gue
surgirfa en otro caso de la valoracion de los activos o pasivos sobre bases
diferentes.

Valoracion inicial

Los activos financieros incluidos en esta categoria se valoraran inicialmente por
su valor razonable, que, salvo evidencia en contrario, serd el precio de la
transaccién, que equivaldra al valor razonable de la contraprestacion entregada.
Los costes de transaccién que les sean directamente atribuibles se reconoceran
en la cuenta de pérdidas y ganancias del gjercicio.

Valoracién posterior

Después del reconocimiento inicial la empresa valoraré los activos financieros
comprendidos en esta categoria a valor razonable con cambios en la cuenta de
pérdidas y ganancias.

Activos financieros a coste amortizado

Se incluyen en esta categoria aquellos activos financieros, incluso los admitidos
a negociacién en un mercado organizado, en los que la Sociedad mantiene la
inversién con el objetivo de percibir los flujos de efectivo derivados de la
ejecucién del contrato, y las condiciones contractuales del activo financiero dan
lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son Gnicamente cobros de
principal e intereses sobre el importe del principal pendiente.

Los flujos de efectivo contractuales que son Unicamente cobros de principal e
interés sobre el importe del principal pendiente son inherentes a un acuerdo que
tiene la naturaleza de préstamo ordinario o comun, sin perjuicio de que la
operacion esté acordada a un tipo de interés cero o por debajo de mercado.

Se incluyen en esta categoria los créditos por operaciones comerciales y los
créditos por operaciones no comerciales:

a) Créditos por operaciones comerciales: son aguelios activos financieros que se
originan en la venta de bienes y la prestacién de servicios por operaciones de
trafico de la empresa con cobro aplazado, y

b} Créditos por operaciones no comerciales: son aguellos activos financieros que,
no siendo instrumentos de patrimonio ni derivados, no tienen origen comercial
y cuyos cobros son de cuantia determinada o determinable, que proceden de
operaciones de préstamo o crédito concedidos por la empresa.
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Valoracién Inicial

Los activos financieros clasificados en esta categoria se valoraran inicialmente
por su valor razonable, que, salvo evidencia en contrario, serd el precio de la
transaccion, que equivaldra al valor razonable de |la contraprestacion entregada,
mas los costes de transaccion que les sean directamente atribuibles.

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

Valoracién posterior

Los activos financieros incluidos en esta categoria se valorardn por su coste
amortizado. Los intereses devengados se contabilizaran en la cuenta de pérdidas
y ganancias, aplicando el método del tipo de interés efectivo.

No obstante, los créditos con vencimiento no superior a un afc gue, de acuerdo
con lo dispuesto en el apartado anterior, se valoran inicialmente por su valor
nominal, contintan valorandose por dicho importe, salvo gue se hayan
deteriorado.

Cuando ios flujos de efectivo contractuales de un activo financiero se modifican
debido a las dificultades financieras del emisor, la empresa analiza si procede
contabilizar una pérdida por deterioro de valor.

Deterioro de valor

Se efectUan las correcciones valorativas necesarias, al menos al cierre y siempre
que existe evidencia objetiva de que el valor de un activo financiero, o de un
grupo de activos financieros con similares caracteristicas de riesgo valorados
colectivamente, se ha deteriorado como resultado de uno c mas eventos que
hayan ocurrido después de su reconocimiento inicial y que ocasionen una
reduccién o retraso en los flujos de efectivo estimados futuros, que pueden venir
motivados por la insolvencia del deudor.

Con caracter general, la pérdida por deterioro del valor de estos activos
financieros es la diferencia entre su valor en libros y el valor actual de los flujos
de efectivo futuros, incluidos, en su caso, los procedentes de la ejecucion de las
garantias reales y personales, que se estima van a generar, descontados al tipo
de interés efectivo calculado en el momento de su reconocimiento inicial.

Las correcciones de valor por deterioro, asi como su reversién cuando el importe
de dicha pérdida disminuyese por causas relacionadas con un evento posterior,

20

v

IRG10.com



4
Irg10

IRG10 SOCIM]I, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2025 (Expresada en miles euros)

se reconocen como un gasto o un ingreso, respectivamente, en la cuenta de
pérdidas y ganancias. La reversion del deterioro tiene como [imite el valor en
fibros del activo que estaria reconocido en la fecha de reversidn si no se hubiese
registrado el deterioro del valor.

Activos financieros a coste

Se incluyen en esta categoria de valoracion:

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

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

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

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

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

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

Valoracion inicial

Las inversiones incluidas en esta categoria se valoraran inicialmente al coste, que
equivale al valor razonable de la contraprestacion entregada mas los costes de
transaccién gue les sean directarmente atribuibles, no incorporadndose éstos
ultimos en el coste de las inversiones en empresas del grupo.

No obstante, en los casos en lo que existe una inversidn anterior a su calificacidén
como empresa del grupo, multigrupo o asociada, se considera como coste de
dicha inversion el valor contable que debiera tener la misma inmediatamente
antes de que la empresa pase a tener esa calificacion.
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Forma parte de la valoracién inicial el importe de los derechos preferentes de
suscripcién y similares que, en su caso, se hubiesen adquirido.

Valoracidén posterior

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

por deterioro.

Cuando se debe asignar valor a estos activos por baja del balance u otro motivo,
se aplica el método del coste medio ponderado por grupos homogéneos,
entendiéndose por éstos los valores que tienen iguales derechos.

En el caso de venta de derechos preferentes de suscripciéon y similares o
segregacion de los mismos para ejercitarlos, el importe del coste de los derechos
disminuye el valor contable de los respectivos activos.

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

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

Deterioro def valor

Al menos al cierre del ejercicio, se efectian las correcciones valorativas
necesarias siempre que existe evidencia objetiva de que el valor en libros de una
inversidon no serd recuperable. El importe de la correcciéon valorativa es la
diferencia entre su valor en libros y el importe recuperable, entendido éste
como el mayor importe entre su valor razonable menos los costes de venta y el
valor actual de los flujos de efectivo futuros derivados de |a inversién, que para
el caso de instrumentos de patrimonio se calcula, bien mediante la estimacion
de los que se espera recibir como consecuencia del reparto de dividendos
realizado por la empresa participada y de la enajenacién o baja en cuentas de
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la inversidn en la misma, bien mediante la estimacion de su participacién en los
flujos de efectivo que se espera sean generados por la empresa participada,
procedentes tanto de sus actividades ordinarias como de su enajenacién o baja
en cuentas.

Salvo mejor evidencia del importe recuperable de las inversiones en
instrurmentos de patrimonio, la estimacién de la pérdida por deterioro de esta
clase de activos se calcula en funcién del patrimonio neto de la entidad
participada y de las plusvalias tacitas existentes en |a fecha de la valoracién, netas
del efecto impositivo. En la determinacion de ese valor,y siempre que la empresa
participada haya invertido a su vez en otra, se tiene en cuenta el patrimonio neto
incluido en las cuentas anuales consolidadas elaboradas aplicando los criterios
del Coédigo de Comercio y sus normas de desarrollo. -

El reconocimiento de las correcciones valorativas por deterioro de valory, en su
€aso, suU reversidn, se registra como un gasto o un ingreso, respectivamente, en
la cuenta de pérdidas y ganancias. La reversion del deterioro tiene como limite
el valor en libros de la inversiéon que estaria reconocida en la fecha de reversién
si no se hubiese registrado el deterioro del valor.

No obstante, en el caso de que se hubiera producido una inversion en la
empresa, previa a su calificacién como empresa del grupo, multigrupo o
asociada, y con anterioridad a esa calificacion, se hubieran realizado ajustes
valorativos imputados directamente al patrimonio neto derivados de tal
inversidn, dichos ajustes se mantienen tras la calificacién hasta la enajenacién o
baja de la inversién, momento en el gue se registran en la cuenta de pérdidasy
ganancias, o hasta gue se producen las siguientes circunstancias:

a} En el caso de ajustes valorativos previos por aumentos de valor, las
correcciones valorativas por deterioro se registraran contra la partida del
patrimonio neto que recoja los ajustes valorativos previamente practicados
hasta el importe de los mismos, y el exceso, en su case, se registra en la cuenta
de pérdidas y ganancias. La correccion valorativa por deterioro imputada
directamente en el patrimonio neto no se revierte,

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

Se incluye en esta categoria aguellos activos financieros cuyas condiciones
contractuales dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son
Gnicamente cobros de principal e intereses sobre el importe del principal
pendiente, y no se mantienen para negociar ni procede clasificarlo en la
categoria “Activos financieros a coste amortizado”. También se incluyen en esta
categoria las inversiones en instrumentos de patrimonio para las se haya
ejercitado la opcidn irrevocable para su clasificacion como “Activos financieros
a valor razonable con cambios en el patrimonic”

Valoracion inicial

Los activos financieros incluidos en esta categoria se valoraran inicialmente por
su valor razonable, que, con caracter general es el precio de |a transaccion, esto
es el valor razonable de |la contraprestacion entregada, mas los costes de
transaccién gue les sean directamente atribuibles, incluyéndose el importe de
los derechos preferentes de suscripcion y similares que, en su caso, se hubiesen
adquirido.

Valoracidon posterior

Los activos financieros incluidos en esta categoria se valoran por su valor
razonable, sin deducirlos costes de transaccién en que se pudiera incurrir en su
enajenacion. Los cambios que se producen en el valor razonable se registran
directamente en el patrimonio neto, hasta que el activo financiero causa baja
del balance o se deteriora, momento en que el importe asi reconocido, se
imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias.

No obstante, las correcciones valorativas por deterioro del valor y las pérdidas y
ganancias que resultan por diferencias de cambio en activos financieros
monetarios en moneda extranjera, se registran en la cuenta de pérdidas y
ganancias.

También se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias el importe de los
intereses, calculados segln el método del tipo de interés efectivo, y de los
dividendos devengados.

Cuando debe asignarse valor a estos activos por baja del balance u otro motivo,
se aplica el método del valor medio ponderado por grupos homogeéneos.

En el supuesto excepcional de que el valor razonable de un instrumento de
patrimonio deja de ser fiable, los ajustes previos reconocidos directamente en
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el patrimonio neto se trataran de la misma forma dispuesta para el deterioro de
los Activos financieros a coste.

En el caso de venta de derechos preferentes de suscripcidén y similares o
segregacion de los mismos para ejercitarlos, el importe de los derechos
disminuye el valor contable de los respectivos activos. Dicho importe
corresponde al valor razonable o al coste de los derechos, de forma consistente
con la valoracién de los activos financieros asociados.

Deterioro de valor

Al menos al cierre del ejercicio, se efectlan las correcciones valorativas
necesarias siempre gue existe evidencia objetiva de que el valor de un activo
financiero, o grupo de activos financieros incluidos en esta categoria con
similares caracteristicas de riesgo valoradas colectivamente, se ha deteriorado
como resultado de uno o mas eventos gue hayan ocurrido después de su
reconocimiento inicial, y gue ocasionan:

a) En el casc de los instrumentos de deuda adquiridos, una reduccién o
retraso en los flujos de efectivo estimados futuros, gue vengan motivados
por la insclvencia del deudor; o

b) En el caso de inversiones en instrumentos de patrimonio, la falta de
recuperabilidad del valor en libros del activo, evidenciada por un
descenso prolongado o significativo en su valor razonable. Considerando
con caracter general que el instrumento se ha deteriorado ante una caida
de un afo y medio o de un cuarenta por ciento en su cotizacién, sin que
se haya producido la recuperacién de su valor, sin perjuicio de que
pudiera ser necesario reconocer una pérdida por deterioro antes de que
haya transcurrido dicho plazo o descendido la cotizacién en el
mencionado porcentaje.

La correccidén valorativa por deterioro del valor de estos activos financieros es [a
diferencia entre su coste 0 coste amortizado menos, en su caso, cualquier
correccién valorativa por deterioro previamente reconocida en la cuenta de
pérdidas y ganancias y el valor razonable en el momento en que se efectda la
valoracion.

Las pérdidas acumuladas reconocidas en el patrimonio neto por disminucion
del valor razonable, siempre que exista una evidencia objetiva de deterioro en
el valor del activo, se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.
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Los incrementos en el valor razonable en ejercicios posteriores se registran con
abono a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio para revertir la
correccién valorativa reconocida en ejercicios anteriores. A excepcion de los
incrementos en el valor razonable correspondiente a un instrumento de
patrimonio gue se registra directamente contra el patrimonio neto.

3.6 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

Efectivo v equivalentes de efectivo incluyen el efectivo en caja, las cuentas
bancarias v los depdsitos en entidades de crédito y las inversiones de alta
liquidez, incluidos aquellos depdsitos a corto plazo de alta liquidez que son
facilmente convertibles en importes determinados de efectivo, estando sujetos
a un riesgo poco significativo de cambios en su valor.

3.7 Patrimonio Neto
El capital social esta representado por acciones ordinarias.

Los costes de emision de nuevas acciones U opciones se presentan
directamente en el patrimonioc neto como menores reservas.

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

Distribucidn del resultado v reparto obligatorio de dividendos

Las SOCIMIs se hayan reguladas por el régimen fiscal especial establecido en la
Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre
y, otras leyes posteriores, por las que se regulan las sociedades andnimas
cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario. Estaradn obligadas a distribuir
en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones
mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el gjercicio, debiéndose
acordar su distribucion dentro de los seis meses posteriores a la conclusién de
cada ejercicio, en la forma siguiente:
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a) EI100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en
beneficios distribuidos por las entidades a que se refiere el apartado 1 del
articulo 2 de esta Ley.

b} Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de
inmuebles y acciones o participaciones a que se refiere el apartado 1 del
articulo 2 de esta Ley, realizadas una vez transcurridos los plazos a que se
refiere el apartado 3 del articulo 3 de esta Ley, afectos al cumplimiento de
su objeto social principal. El resto de estos beneficios debera reinvertirse en
otros inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto,
en el plazo de los tres afos posteriores a la fecha de transmision. En su
defecto, dichos beneficios .deberdan distribuirse en su totalidad
conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en
qgue finaliza el plazo de reinversion. Si los elementos objeto de reinversién se
transmiten antes del plazo de mantenimiento, aquellos beneficios deberan
distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, a
la parte de estos beneficios imputables a gjercicios en los que la Sociedad
rno tributara por el régimen fiscal especial establecido en dicha Ley.

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

El dividendo debera ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del
acuerdo de distribucién. Cuando la distribucién de dividendos se realice con
cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en el gue haya
sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribuciéon se adoptara
obligatoriamente con el acuerdo a que se refiere el apartado anterior.

La Sociedad estd obligada a destinar el 10% de los beneficios dei ejercicio a
la constitucién de la reserva legal, hasta que ésta alcance el 20% del capital
social. Esta reserva, mientras no supere el limite del 20% del capital social,
no es distribuible a los accionistas. Los estatutos de estas sociedades no
podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de
la anterior.

Con efectos para los ejercicios que se inicien a partir del 1 de enero de 2021,
la Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevenciony lucha contra ei fraude
fiscal modifica el apartado 4 del articulo 9 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMI). En concreto, se introduce un gravamen
especial del 15% sobre el importe del beneficio obtenido en el ejercicio que
no se distribuya, en la parte que proceda de; a) rentas que no hayan tributado
al tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedadesy, b} rentas gue
no deriven de la transmisidon de activos aptos, una vez transcurrido el periodo
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de mantenimiento de tres afios, que hayan sido acogidas al periodo de
reinversion de tres afios previsto en el articulo 6.1.b) de la Ley 16/2012, de 27
de diciembre. Este gravamen especial tendrd la consideracion de cuota del
impuesto de sociedades y se devengara el dia del acuerdo de aplicacién del
resultado del ejercicio por la junta general de accionistas u érganc
equivalente. La autoliquidacion e ingreso del gravamen se deberd efectuar
en un plazo de dos meses desde el devengo.

3.8 Pasivos financieros

Pasivos financieros a coste amortizado

Con caracter general, se incluyen en esta categoria los débitos por operaciones
comerciales y los débitos por operaciones no comerciales:

a) Débitos por operaciones comerciales: son aquellos pasivos financieros que se
originan en la compra de bienes y servicios por operaciones de trafico de la
empresa con pago aplazado, y

b) Débitos por operacicnes no comerciales: son aquellos pasivos financieros
gue, no siendo instrumentos derivados, no tienen origen comercial, sino que
proceden de operaciones de préstamo o crédito recibidos por la empresa.

Los préstamos participativos que tienen las caracteristicas de un préstamo
ordinario o comun también se incluyen en esta categoria sin perjuicio del tipo
de interés acordado (cero o por debajo de mercado).

Valoracion inicial

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

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

Los pasivos financieros incluidos en esta categoria se valoran por su coste
amortizade. Los intereses devengados se contabilizan en la cuenta de pérdidas
Yy ganancias, aplicando el método del tipo de interés efectivo.

No obstante, los débitos con vencimiento no superior a un afio que, se valoren
inicialmente por su valor nominal, contindan valorandose por dicho importe.

3.9 Impuestos corrientes y diferidos

Siguiendo el régimen fiscal de las SOCIMIs, la Sociedad esta sujeta al Impuesto
sobre Sociedades al tipo 0%.

Tal como establece el articulo 2.2 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con las
modificaciones incorporadas a éste mediante la Ley 16/2012, de 27 de diciembre
y otras leyes posteriores, la Sociedad estard sometida a un gravamen especial
del 19% sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en
beneficios distribuidos a los accionistas cuya participacion en el capital social de
la Sociedad sea igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus
accionistas, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10% (a
este efecto, se tendrd en consideracién la cuota adeudada en virtud de la Ley
del Impuesto sobre |la Renta de los No Residentes).

Sin embargo, ese gravamen especial no resuitara de aplicacion cuando los
dividendos o participaciones en beneficios sean percibidos por entidades cuyo
objeto sea la tenencia de participaciones en el capital de otras SOCIMIs o en el
de otras entidades no residentes en territorio espafiol que tengan el mismo
objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al
establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal ©
estatutaria, de distribucion de beneficios, respecto de aquellos socios que
posean una participacion igual o superior al 5% en el capital social de aquellas y
tributen por dichos dividendos o participaciones en beneficios, al menos, al tipo
de gravamen del 10%.

Los administradores realizan una monitorizacidén del cumplimiento de los
requisitos establecidos en la legislacién con el objeto de guardar las ventajas
fiscales establecidas en la misma. En este sentido la estimacién de los
administradores es que dichos requisitos se cumplirdn en los términos y plazos
fijados, no procediendo a registrar ningun tipo de resultado derivado del
Impuesto sobre Sociedades.
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3.10 Provisiones y pasivos contingentes

Las provisiones para restauracion medioambiental, costes de reestructuracion y
litigios se reconocen cuando la Sociedad tiene una obligacién presente, ya sea
legal o implicita, como resultado de sucesos pasados, es probable que vaya a ser
necesaria una salida de recursos para liguidar la obligacién y el importe se puede
estimar de forma fiable. Las provisiones por reestructuracién incluyen sanciones
por cancelacidn del arrendamiento y pagos por despido a los empleados. No se
reconocen provisiones para pérdidas de explotacién futuras.

Las provisiones asociadas a ventas con derecho a devolucidn se registran
cuando existe un pasivo por reembolse estimado en base al importe de las
devoluciones esperadas y se actualiza la valoracion del pasivo por reembolso al
cierre de cada ejercicio por los cambios en las expectativas sobre el importe de
las devoluciones y reconoce los ajustes que correspondan como un mayor o
menor importe de la cifra de negocios. (Nota 19).

3.1 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos se reconocen cuando se transfiere el control de {os bienes o servicios
a los clientes. En ese momento los ingresos se registran por el importe de |a
contraprestacion gue se espera tener derecho a cambio de la transferencia de
los bienes y servicios comprometidos derivados de contratos con clientes, asi
como otros ingresos no derivados de contratos con clientes que constituyen la
actividad ordinaria de la Sociedad. EI importe registrado se determina
deduciendo del importe de la contraprestacion por la transferencia de los bienes
o servicios comprometidos con clientes U otros ingresos correspondientes a las
actividades ordinarias de la Sociedad, el importe de los descuentos,
devoluciones, reducciones de precio, incentivos o derechos entregados a
clientes, asi como el impuesto sobre el valor afiadido y otros impuestos
directamente relacionados con los mismos que deban ser chjeto de repercusion.

Los ingresos por alquileres se reconocen segun el principio de devengo, y los
ingresos ligados a incentivos y los costes iniciales y carencias de arrendamientos
se reconocen en pérdidas y ganancias segun el método lineal.

Los ingresos por intereses procedentes de activos financieros se reconocen
aplicando el método del interés efectivo. Cuando una cuenta a cobrar sufre
pérdida por deterioro del valor, la Sociedad reduce el valer contable a su importe
recuperable, descontandeo los flujos futuros de efective estimados al tipo de
interés efectivo coriginal del instrumento, y continua llevando el descuento como
mMenos ingreso por intereses. Los ingresos por intereses de préstamos que hayan
sufrido pérdidas por deterioro del valor se reconocen utilizando el método del
tipo de interés efectivo.
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Los ingresos por dividendos se reconocen como ingresos en la cuenta de
pérdidas y ganancias cuando se establece el derecho a recibir el cobro, siempre
y cuando, desde la fecha de adquisicion, la participada o cualquier sociedad del
grupo participada por esta uUltima ha generado beneficios por un importe
superior a los fondos propios que se distribuyen.

3.12 Prestaciones a los empleados

Indemnizaciones por cese

Las indemnizaciones por cese se pagan a los empleados como consecuencia de
la decisidn de la Sociedad de rescindir su contrato de trabajo antes de la edad
normal de jubilacion o cuando el empleado acepta renunciar voluntariamente a
cambio de esas prestaciones. La Sociedad reconoce estas prestaciones cuando
se ha comprometido de forma demostrable a cesar en su emplec a los
trabajadores de acuerdo con un plan formal detallado sin posibilidad de retirada
0 a proporcionar indemnizaciones por cese como consecuencia de una oferta
para animar a una renuncia voluntaria. Las prestaciones que no se van a pagar
en los doce meses siguientes a la fecha del balance se descuentan de su valor
actual.

Bonus

La Sociedad reconoce un pasivo y un gasto para bonus y participacion en
beneficios en base a una formula que tiene en cuenta el beneficio atribuible a
sus accionistas después de ciertos ajustes. La Sociedad reconoce una provisiéon
cuando estd contractualmente obligada o cuando la préactica en el pasado ha
creado una obligacién implicita.

3.13 Arrendamientos

a) Arrendataria de arrendamiento operativo

Los arrendamientos en los gue el arrendador conserva una parte importante de
los riesgos y beneficios derivados de la titularidad se clasifican como
arrendamientos operativos. Los pagos en concepto de arrendamiento operativo
(netos de cualquier incentivo recibido del arrendador) se cargan en la cuenta de
resultados del periodo en que se devengan sobre una base lineal durante el
periodo de arrendamiento.
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b} Arrendadora de arrendamiento operativo

Propiedades cedidas en arrendamiento operativo se incluyen en la inversiéon
inmobiliaria en el balance. Los ingresos derivados del arrendamiento se
reconocen de forma lineal durante el plazo del arrendamiento.

3.14 Moneda funcional y de presentacién

Las presentes cuentas anuales se presentan en miles de euros, que es la
moneda de presentacion y funcional de |la Sociedad.

315 Transacciones entre partes vinculadas

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

3.16 Activos y pasivos medioambientales

Los activos medioambientales se consideran activos utilizados de forma
duradera en la actividad de la Sociedad, cuya finalidad principal es la
minimizacién del impacto medicambiental y la proteccién y mejora del medio
ambiente, incluyendo la reduccién o eliminacién de la contaminacion futura.

Dadas las actividades que la Sociedad desarrolla actualmente, no registra
pasivos, gastos, activos, provisiones ni contingencias de caracter
medioambiental que puedan ser materiales para su patrimonio neto, situacién
financiera o resultados.

Los Administradores de la Sociedad estiman que no existen contingencias
significativas relacionadas con la proteccién y mejora del medio ambiente, no
considerando necesario registrar dotacién alguna a la provisidén de riesgos y
gastos de caracter medioambiental a 31 de diciembre de 2025y a 31 de diciembre
de 2024,

3.17 Combinacién de negocios

Las combinaciones de negocios son las que la Sociedad adquiere el control de
uno o varios negocios mediante la fusién o escisién de varias empresas o por la
adquisicion de todos los elementos patrimoniales de una empresa o de una
parte gue constituya uno o mMas negocios. Se registran por el método de
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adqguisicién, que supone contabilizar, en la fecha de adquisicion, los activos
identificables adquiridos y los pasivos asumidos por su valor razonable, siempre
y cuando éste pueda ser medido con fiabilidad.

La diferencia entre el coste de la combinacién de negociosy el valor de los activos
identificables adquiridos menos el de los pasivos asumidos se registra como
fondo de comercio, en el caso en que sea positiva, 0 como un ingreso en la
cuenta de pérdidas y ganancias, en el caso en que sea negativa.

Las combinaciones de negocios para las que en la fecha de cierre del ejercicio no
se ha concluido el proceso de valoracidén necesario para aplicar el método de
adguisicién, se contabilizan utilizando valores provisionales. Estos valores deben
ser ajustados en el plazo maximo de un afo desde la fecha de adquisicién, Los
ajustes que se reconozcan para completar la contabilizacion inicial se realizan de
forma retroactiva, de forma que los valores resultantes sean los que se derivarian
de haber tenido inicialmente dicha informacién, ajustandose, por tanto, las cifras
comparativas.

4. GESTION DEL RIESGO FINANCIERO

Las actividades de la Sociedad estan expuestas a diversos riesgos financieros:
riesgo de mercado {riesgo del tipo de interés}, riesgo de crédito, riesgo de
liquidez, riesgo fiscal y otros riesgos. El programa de gestién del riesgo global de
la Sociedad se centra en la incertidumbre de los mercados financieros y trata de
minimizar los efectos potenciales adversos sobre su rentabilidad financiera.

La gestién del riesgo estd controlada por el Departamento Financiero de la
Sociedad que identifica, evalUa y cubre los riesgos financieros con arreglo a las
politicas aprobadas por el Consejo de Administracion. El Consejo proporciona
politicas para la gestién del riesgo global, asi como para areas concretas como
riesgo de tipo de interés, riesgo de liquidez e inversion del exceso de liquidez,

a) Riesgo de mercado

-  Riesgo de mercado

Atendiendo a la situacidon actual del sector inmobiliario, y con el fin de minimizar el
impacto que ésta puede provocar, IRG1I0 SOCIMI S.A, tiene establecidas medidas
concretas que tiene previsto adoptar para minimizar dicho impacto en su situacion
financiera.

Toda inversion lleva aparejada un analisis previo y en detalle sobre la rentabilidad

del activo tanto a corto como a largo plazo. Este analisis contempla el entorno
econdmico y financiero en el gue desarrolla su actividad.
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Una vez adquirido el activo se lleva a cabo un seguimiento de las variables de
mercado (grado de ocupacién, rentabilidad, ingresos operativos netos) tomando
las decisiones oportunas de forma continua.

- Riesdgo de tipo de interés en los flujos de efectivo y en el valor razonable

El riesgo de tipo de interés de la Sociedad surge de la deuda financiera. Los
préstamos y créditos emitidos a tipos variables exponen a la Sociedad a riesgo de
tipo de interés de los flujos de efectivo.

La Comisiéon Ejecutiva supervisa y aprueba la suscripcién de préstamos para
financiar las adquisiciones de los inmuebles, estableciendo niveles razonables de
apalancamiento {loan to value), periodos de carencia solidarios conforme a las
reformas iniciales requeridas, duraciones adecuadas de préstamos con ratio de
cobertura del servicio de la deuda asumibles durante toda la vida del préstamo.

Asimismo, se negocian condiciones de cancelacién de préstamos flexibles para
refinanciar la deuda en caso de mejora de las condiciones de mercado o cancelarla
en caso de enajenacion del activo.

Al cierre de los ejercicios 2025 y 2024, la Sociedad disponia de préstamos con
garantia hipotecaria a tipo variable de mercado (Euribor 3M/IANO + [1,00%-1, 60 %]

(Nota 8 y Nota 15).

A 31 de diciembre de 2025 el importe dispuesto en términos nominales relativo a
los contratos de préstamo y crédito vigentes asciende a 43.684 miles de euros
(85.606 miles de euros en 2024).

b) Riesgo de crédito

El riesgo de crédito se origina, fundamentalmente, por los clientes por ventas y
prestaciones de servicios, asi como por los deudores varios. La Sociedad evalda y
establece la calidad crediticia que deben poseer sus clientes, teniendo en cuenta
su posicién financiera, experiencia pasada y otros factores. La Sociedad considera
que no tiene concentraciones significativas de riesgo de crédito, entendiéndose
éste como el impacto que puede tener en la cuenta de resultados el fallido de las
cuentas por cobrar.

La Sociedad mantiene su efectivo y otros activos liquidos equivalentes en
entidades de la mayor calidad crediticia.
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c) Riesgo de liquidez

La Direccidn Financiera de la Sociedad es responsable de gestionar el riesgo de
liquidez para hacer frente a los pagos ya comprometidos y/o a los compromisos
derivados de nuevas inversiones. Para ello, prepara proyecciones anuales de los
flujos de caja esperados.

El vencimiento determinado de los instrumentos financieros de activo y pasivo de
la Sociedad a 31 de diciembre de 2025 y a 31 de diciembre de 2024 se muestra en la
Nota 8.

En la renovacién de la linea de crédito firmada en 2025, se establece un
nuevo limite anual de cuatro prérrogas. Actualmente esta linea de crédito esta
compartida con otras tres sociedades del grupo dominado por esta.

d) Riesgo fiscal

Tal y como se menciona en la Nota 1, la Sociedad comunicé con fecha 25 de
septiembre de 2020 a la Agencia Tributaria su opcion al regimen fiscal especial de
las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario
(SOCIMI). Seguin lo establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre
de 2009, modificada por Ia Ley 16/2012, de 27 de diciembre y, otras posteriores, las
sociedades gue han optado por dicho régimen estén obligadas a distribuir en
forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones
mercantiles gue correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose
acordar su distribucién dentro de los seis meses siguientes a la conclusién de cada
ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a |a fecha del acuerdo de distribucion.
Adicionalmente, segin se detalla en las modificaciones incorporadas en la Ley
11/2021, de 9 de julio, la entidad estara sometida a un gravamen especial del 15%
sobre el importe de los beneficios obtenidos en el gjercicio que no sea objeto de
distribucion.

En el caso gque la Junta de Accionistas de dichas Sociedades no aprobase la
distribucion de dividendos propuesta por el Consejo de Administracion, que ha
sido calculada siguiendo los requisitos expuestos en la citada ley, no estarian
cumpliendo con la misma, y por tanto deberan tributar bajo el régimen fiscal
general y no el aplicable a las SOCIMls.
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e) Otros riesgos:
- Riesgo de liguidez:

La Direccién de la Sociedad realiza un seguimiento de las necesidades de liquidez
con el fin de asegurar que cuenta con los recursos financieros necesarios para
cubrir sus necesidades.

- Riesgo de valoracion de activos y pasivos del balance:

Al 31 de diciembre de 2025 se ha realizado una provisién por cobro dudoso
relacionado al inguilino Business Centre EspQ72, S.L. (Spaces), por un importe de
663 miles de euros, motivado principalmente a la antigledad de la deuda.

Con respecto al resto de activos y pasivos del balance, no se han detectado
cambios de valor significativos.

En relacidn con la formulacién de las presentes cuentas anuales, la Direccidn y los
Administradores de la Sociedad han evaluado y concluido gue los recursos
financieros de la Sociedad siguen permitiendo la aplicacién del principio de
empresa en funcionamiento.

Estimacion del Valor Razonable:

La tabla que se muestra a continuacion incluye un analisis de los instrumentos
financieros gue se valoran a valor razonable, clasificados por método de valoracidn.
los distintos niveles se han definido como sigue:

. Precios de cotizacion (no ajustados) en mercados activos para activos y
pasivos idénticos (Nivel 1).

- Datos distintos al precio de cotizacién incluidos dentro del Nivel 1 gue sean
observables para el activo o el pasivo, tanto directamente (esto es, los precios),
como indirectamente (esto es, derivados de los precios (Nivel 2).

- Datos para el activo o el pasivo que no estan basados en datos observables
de mercado (esto es, datos no observables) (Nivel 3).

La tabla siguiente presenta los activos y pasivos financieros valorados a valor
razonable a 31 de diciembre de 2025:
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Miles de Eutos

ACTIVOS FINANCIEROS A .
Nivel Nivel

JN22025

Activos Financieros no corriantes

Inversiones financieras a largo plazo 533 - 533
Miles de Euros

Nivel Nivel Nivel TOTAL
nfiaf2oze | 1l m

Activos Financieros no corrientes

ACTIVOS FINANCIEROS

inversiones financieras a largo plazo 4258 - 4.258

Miles de Eurcs

PASIVOS FINANCIEROS | i
Nivel Nivel

A0S 1 (511
Pasivos Financieros no conientes

£ros pasnos financmros

Miles de Euros

PASIVOS FINANCIEROS ! K
Nivel Nivel

IAI0TE 1l m
Pasivos Financieros no corrientes
Otros pasivos financieros

5. INMOVILIZADO INTANGIBLE

El inmovilizado intangible reflejado en Balance se corresponde con los costes
activados de implantacion del sistema operativo para la gestion administrativa y
contable de la Sociedad, asf como los costes asociados a la generacién de marca.

Miles de Euros

Saldo a Saldo a
01.01.2025 31.12.2025

Coste
Aplicaciones Informaticas 126 1 {96} 3]
Marca 10 - . 10
Anticipos entregados 87 (51) - 36

223 (50) {96) 76
Amortizacién acumulada
Amortizacién acumulada (38) (9 25 (22)

(38) {9) 25 (22)
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Miles de Euros

Saldo a Saldo a
01.01.2024 31.12.2024

Coste
Aplicaciones Informaticas 124 2 - 126
Marca 10 - - 10
Anticipos entregados 3 84 - 87

137 86 - 223
Amortizacién acumulada
Amortizacién acumuiada {20) (18) - (38)

(20) ) - 38)

6. INMOVILIZADO MATERIAL

El detalle y movimiento de [as partidas incluidas en “Inmovilizado material” es
el siguiente:

Miles de Euros

Saldo a Saldo a
01.01.2025 31.12.2025

Coste
Mobiliario 421 - (409) 12
Equipos informaticos 472 3 (33) 13
Elementos de Transporte 423 (423)

886 3 (865) 25
Amortizacién acumulada
Mabiliario (162) (33} 133 {2)
Equipos informaticos (M) (2) 6 (7)
Elementos de Transporte {99) (18) e 0

(212) (53) 256 {9)

38
W

[}

IRG10.com



irg10

IRG10 SOCIMI, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2025 (Expresada en miles euros)

Miles de Euros

Saldo a Saldo a
01.01.2024 31.12.2024

Coste
Mobiliaric 269 275 {124) 421
Equipos informaticos 30 12 - £2
Elementos de Transporte 295 141 (13) 423

594 428 (136} 886
Amortizacion acumulada
Mobiliario (20) (20} 8 (102,0}
Equipos informaticos 8) {4) - m35)
Elementos de Transporte (53) {£49) 3 (98,8)

nsq) (73) 1 (212)

a) Pérdidas por deterioro

Ni durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2025 ni durante el
gjercicio 2024 se han reconocido ni revertido correcciones valorativas por
deterioro para ningun elemento del inmovilizado material.

b) Bienes totalmente amortizados

No existen elementos totalmente amortizados ni al 31 de diciembre de 2025 ni
al 31 de diciembre de 2024.

7. INVERSIONES INMOBILIARIAS

Las inversiones inmobiliarias comprenden terrenos, edificios y demas estructuras
en propiedad que se mantienen para la obtencién de rentas a largo plazo.
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Miles de Euros

Saldo a 01.01.2025 Altas Bajas Saldo a 31.12.2025

Coste
Terrenos 71.392 - {71.392) -
Construcciones e Inst. técnicas 103.149 2.028 (105177) -

174540 2.028 (176.569) -
Amortizacién acumulada
Terrenos - -
Construcciones e Inst. técnicas {(11.410) (153) 11.563 -

1.410) (153) 11.563 -
Deterioro acumulado
Terrenos - - -
Construcciones e Inst. técnicas {698) - 698 -

(698) - 698 -

Miles de Euros
Saldo a 01.01.2024 Altas Bajas Saldo a 31.12.2024

Coste
Terrenos 75772 - {4.380) 71.392
Construcciones e Inst. técnicas 105.461 10.288 (12.598) 103149

181233 10.286 (16.978) 174540
Amortizacién acumulada
Terrenos - - -
Construcciones e Inst. técnicas 115.164) {2.708) 0.462 {N.410)

(15.164) (2.708) 6.462 {11.410)
Detericro acumulado
Terrenos - -
Construcciones e Inst. técnicas (1.896) - 1199 (698}

(1.896) = 1199 {698)

La cartera de inversiones inmobiliarias se centra en edificios y locales en zonas
prime o zonas empresariales consolidadas en Madrid y Valladolid.

El Capex de 2025 corresponde principalmente a las reformas del edificio General
Perdn 27.

40

IRG10.com



L4
Irg1o

iIRG10 SOCIMI, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2025 (Expresada en miles euros)

En marzo 2025 se aportd a lbervalles Hoteles, S.A. el edificio de General Perén 27
a cambio de acciones de la sociedad, considerdndose por tanto una apertacién
no dineraria de un activo.

En junio 2025, como parte del proyecto de segregacion llevado a cabo por el
grupo, se traspaso la rama de actividad de oficinas a Ibervalles Oficinas, S.L., con
efectos contables desde el 1 de enero de 2025, esto incluye tanto las inversiones
inmobiliarias como los pasivos financieros relacionados, asi como también las
operaciones asociadas a los mismos durante el ejercicio 2025. Esta operacion ha
tenido como contraprestacidn, acciones de la compania Ibervalles Oficinas, S.L.

En abril de 2024 se dio de baja por venta el Edificio Porto Pi 8 ubicado en Palma
de Mallorca por un importe de 18.576 miles de euros, suponiendo dicha venta un
beneficio de 11.759 miles de euros, recogidos en el epigrafe “Deterioroy resultado
por enajenaciones de las Inv. Inmobiliarias”.

En septiembre 2024 se aportd a IRG10 Servicios Corporativos, SL el terreno de
Valdelacasa a cambio de acciones de la sociedad, considerandose por tanto una
aportacién no dineraria de un activo.

El capex de 2024 corresponde principalmente a las reformas de los edificios
Josefa Valcarcel 24 y Alcald 506, estando ambas obras culminadas en este
gjercicio.

al Resultados por deterioro

A 31 de diciembre de 2024 |a Sociedad deteriord en el epigrafe de “Deterioro y
resultado por enajenaciones de las inversiones inmobiliarias” los inmuebles
Edificio Valentin Beato 22 y Edificio Josefa Valcarcel 24, en 389 miles de euros y
1.507 miles de euros, respectivamente, con el objeto de reflejar su valor razonable.
Dichos deterioros se han revertido parcialmente en 2025 por 292 miles de euros
y 907 miles de euros respectivamente.

bl Bienes totalmente amoertizados

Al 31 de diciembre de 2025 existian elementos totalmente amortizados por
importe de 525 miles de euros.

cl Ingresos v gastos provenientes de inversiones inmobiliarias

En la cuenta de pérdidas y ganancias se han reconocido los siguientes ingresos
y gastos provenientes de las inversiones inmaobiliarias:
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31/12/2025 31/12/2024

Ingresos por arrendamientos 14 8.486
Resultado Enajenaciones de

. ! na' I . 256 12.791
Inversiones Inmobiliarias
Gastos directos de explotacién de
inversiones inmobiliarias que generan {1.690) (2.962)

ingresos por arrendamiento

d) Bienes bajo arrendamiento cperativo

El importe total de los cobros minimos futuros por los arrendamientos
operativos no cancelables es el siguiente:

Cobros futuros minimos 31/12/2025 31/12/2024
Enun ano 5350
Entre uno y dos anos 6.028
Entre dosy tres anos = 4 H4T
Entre tresy cuatro afios - 3.994
Entre cuatroycinco afos - 3.108
Mas de cinco afos . 20.298

e] Seguros

La Sociedad contrata todas las pdlizas de seguros necesarias para la cobertura
de posibles riesgos que pudieran afectar a los elementos de las inversiones
inmobiliarias. La cobertura de estas pdlizas se considera suficiente.

La sociedad es titular de una pdliza paraguas gue cubre todos los inmuebles del
grupe IRG10.
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fl Obligaciones

La Sociedad no tiene al cierre del ejercicio obligaciones contractuales para la
adquisicién, construccién o desarrollo de inversiones inmobiliarias, o para
reparaciones, mantenimientos o seguros, adicionales a los ya incluidos en la
Nota.

d) Proceso de valoracién

A continuacién, se informa sobre el coste y el valor razonable de las inversiones
inmobiliarias al 31 de diciembre de 2025 vy al 31 de diciembre de 2024:

31 de diciembre de 2025 31de diciembre de 2024

ronahle izl A
Inversiones

ere s 0 0 162.433 183.780
Inmobiliarias

Las valoraciones de dichos activos inmobiliarios han sido realizadas bajo |a
hipotesis “valor de mercado”, siendo estas valoraciones realizadas de acuerdo
con los Professional Standards de Valoracidn de la Royal Institution of Chartered
Surveyors de enero de 2022, actualizado en enero de 2025 - “Red Book". El valor
de mercado de los inmuebles propiedad de la Sociedad ha sido determinado
sobre la base de valoracidon llevada a cabo por expertos valoradores
independientes.

El “Valor de Mercado” se define como la cantidad estimada por la que un activo
deberia poderse intercambiar a la fecha de valoracién, entre un vendedor y un
comprador dispuestos entre si, tras un periodo de comercializacion razonable, y
en el que ambas partes hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin
coaccién alguna.

La metodologfa de valoracién adeptada por los valoradores independientes en
cuanto a la determinacidn del valor razonable fue fundamentalmente el método
de descuento de flujos de caja con un rango entre 5 y 10 afos, ademas de
contrastar la informacion con comparables. La cantidad residual al final del afio
final del flujo se calcula aptlicando una tasa de retorno (“exit yield") de las
proyecciones de los ingresos netos del Ultimo afio del flujo. Los flujos de caja se
descuentan a una tasa de descuento de retorno para llegar al valor neto actual.
Dicha tasa de descuento se ajusta para reflejar el riesgo asociado a la inversién y
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las hipétesis adoptadas. Las variables claves son, por tanto, los ingresos, |a tasa
de descuento y la exit yield.

Las rentabilidades estimadas y tasas de descuento dependen del tipo y
antigledad de los inmuebles y de su ubicacion. Los inmuebles se han valorado
de forma individual, considerando cada uno de los contratos de arrendamiento
vigentes al cierre del ejercicio y, en su caso, los previsibles, basandose en las
rentas de mercado actuales para las diferentes zonas, soportadas por
comparables y transacciones realizadas para sus calculos.

h) Garantias Hipotecarias

Los siguientes inmuebles tenian concedido préstamo con garantia hipotecaria
al cierre del ejercicio 2024:

Inmueble Localizacion

1 Locales Francisco Suarez Calle Francisco Suarez 2,Valladolid

2 Local Independencia Calle Independencia 5-7, Valladolid

3 Edificio Avenida Bruselas Avda. Bruselas 7, Alcobendas, Madrid
4 Edificio Fuencarral Ctra. Fuencarral 98, Alcobendas, Madrid
5 Edificic Reina Constanza Calle Porte Pi 8, Palma de Mallorca

6 Edificio Valentin Beato Calle Valentin Beato 22, Madrid

7 Edificio Jesefa Valcarcel Calle Josefa Valcarcel 24, Madrid

8 Edificio Alcala Calle Alcala 506, Madrid

En junio 2025, como parte del proyecto de segregacién llevado a cabo por el
grupo, se traspasod la rama de actividad de oficinas a Ibervalles Oficinas, S.L, con
efectos contables desde el 1 de enero de 2025, esto incluye tanto las inversiones
inmobiliarias como los pasivos financieros felacionados, asi como también las
operaciones asociadas a los mismos durante el ejercicio 2025. Esta operacion ha
tenido como contraprestacién, acciones de la compafia Ibervalles Oficinas, S.L.

8. ANALISIS DE INSTRUMENTOS FINANCIEROS

a) Analisis por categorias
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IRG10 SOCIMI, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2025 (Expresada en miles euros)

Miles de Euros
Activos financieros a largo plaze

St U e e e . LorR, DETivBLios
LLERC R P LS T L 1% h A T

TR

31022025 31022024 | 3022025 31122024 | 31.12.2025 31122024 J
AF a VR con cambios en PN 533 4,258 - 533 4258
Activos Financieros a Coste 197.347 96.500 - - 197.347 96.500
Activos Financieros a Coste Amortizado - 60.836 5.887 60.836 5,887
Actl 10 }T'gr._'_'_-'-..j.-;y_;_. nootinsntes gLl = :: A
Miles de Euros
Activos financieros a corto plazo
reditos, derivacos: .

31.12.2025 31.12.2024‘ 31.12.2025 31.12.2024

1.759 2434

Activos Financieros a Coste Amortizado 2.434 ‘ 1.759

i k) i ey x ¥ > = P
AClivos !‘_:..,_.,l “armnent . 3 k . T5E

Miles de Euros

Pasivos financieros a fargo plazo

31.12.2025 31.12.2024 | 31122025 31122024

Pasivos Financieros a Coste Amortizado 25962 51377 ‘ 25962 51.377
Totzl Pasivos
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MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2025 (Expresada en miles euros)
Miles de Euros
Pasivos financieros a corto plazo

31122025 31.12.2024 ‘ 31122025 3112.2024

Pasivos Financieros a Coste Amortizado 44 051 38205 ‘ 44,051 38.205

b) Anélisis por vencimientos

A 31 de diciembre de 2025 y a 31 de diciembre de 2024, los importes de los
instrumentos financieros, salvo instrumentos de patrimonio y el efectivo y otros
activos liguidos equivalentes, con un vencimiento determinado o determinable
clasificados por afio de vencimiento y en términos nominales son los siguientes:

A 31 de diciembre de 2025
Miles de Euros
Activos financieros
Afics
2026 2027 2028 2029 2030 posteriores Total

Inversiones en empresas del grupo y

asociadas
Deudores empresas relacionadas - - - - 58983 58.983
Instrumentos de Patrimonio - - - - 197347 197347

Inversiones Financieras

Otros activos financieros 1746 - - 640 2.386
Deudores comerciales y otras cuentas a
cobrar
Deudores comercizles y otras cuentas a
Y 1.759 ] - - 1.759
cobrar
46

-

i

IRG10.com



W
Irg1o

IRG10 SOCIMI, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2025 (Expresada en miles euros)

Miles de Euros

Activos financiercs

Afios
2025 2026 2027 2028 2029  posteriores  Total
Inversiones en empresas del grupo y
asociadas
Deudocres empresas relacionadas - 1746 - 1533 3.279
Instrumentos de patrimonio - - - - 96.500 96.500
Inversiones Financieras
Otros activos financieros - - - 6.866 6.866
Deudores comerciales y otras cuentas a
cobrar
CD:;:::res comerciales y otras cuentas a 2434 ) ) 2.434
A 31 de diciembre de 2025
Miles de Euros
Pasivos financieros
Afoa
2026 2027 2028 2029 2030 postetiores Total
Deudas
Deudas cen entidades de crédite 43684 - - 43.684
Acreedores emnpresas relacionadas - - 25962 25.962
Otros Pasivos Financieros 3 - - - 3
Acreedores comerciales:
Acreedores Cornercialesy ofras cuentas a 264 ) ) ) 364
pagar
A 31 de diciembre de 2024
Miles de Euros
Pasivos financieros
Afios
2025 2026 2027 2028 2029 posteriores Total
Deudas
Deudas con entidades de crédito 36.079 3566 3539 3778 24540 14.104 85.606
Ctros Pasivos Financieros 4 - - - 1.850 1.854
Acreedores comerciales:
2:;eaerdores Comerciales y otras cuentas a 5122 ) } ) 2122
47
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IRG10 SOCIMI, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2025 (Expresada en miles euros)

9. PARTICIPACIONES EN EMPRESAS DEL GRUPO, MULTIGRUPO Y
ASOCIADAS

A 31 de diciembre de 2025 y 2024, el detalle de las participaciones en empresas
del grupo a largo plazo es el siguiente:

31.12.2025 31.12.2024

Participaciones en empresas del
grupo y asociadas I/p

Instrumentos de patrimonio 197.347 96.500

Créditos a empresas del grupo 58983 3279

Durante el 2025 |Ibervalles Hoteles SOCIMI, S.A. ha dispuesto de 52,742 miles de
euros. Dicho préstamo vence el 31 de diciembre de 2027, prorrogable hasta por
tres afios adicionales. Este préstamo tiene una tasa del 4% fijo anual.

Durante el 2025 Ibervalles Flex Living, S.L. ha dispuesto de 1.034 miles de euros.
Dicho crédito vence el 31 de diciembre de 2027, prorrogable hasta por tres afios
adicionales. Este préstamo tiene una tasa del 4% fijo anual.

Ibervalles Flex Living, S.L. habia dispuesto de un importe de 8.450 miles de
euros, los cuales fueron pagados con acciones de la empresa el 20 de
noviembre de 2024,

Instrumentos de patrimonio:

Los importes del capital, reservas, resultado del ejercicio y otra informacién de
interés, segun aparecen en las cuentas anuales individuales de las empresas,

son como siguen:
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IRG10 SOCIMI, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2025 (Expresada en miles euros)

31.12.2025
Empresas del Grupo ¥ Asocladas

{Miles de Euros}

PRI CTTORTS ] v Fy s

Porcentaje de participacién 100% 74,02% 2585% 100% 100% 100% Tetal

Valor heto de la participacién en librot 27 34.049 1.583 65.566 13.032 73.0%1 197.347
Capital 27 26.561 73.651 5100 5168 5,000

Prima de ernisién - . 7.278 45166 9580 68,001

Reservas 31.592 (1.457} 2692 {3C4) -

Aportaciones Socios - - 1378

Resultados ejercicios anteriores (2.080) {4516}

Resultado gjercicio 5785 2960 (12.584) {109} (2.208}

Ajustes de valoracién - - .

Autocartera - (2584)

Dividendos - =

3112.2024
Empresas del Grupoe y Asociadas
{Miles de Euros}

Porcentaje de participacién 100% 74,02% 25,85% 100% 100% Total
Valor neto de la participacién en fibro: 27 34.049 21.708 27685 12.032 96,500
Capital 27 26.567 73.651 &0 5168
Prira de emisién - 7.278 9146 9580
Reservas - 31.592 {1.457) 2735 (141)
Aportaciones Secios - 1378
Resultados ejercicios anteriores (2.080) {4.518) -
Resultado ejercicio - 5785 2960 2015 164)
Ajustes de valoracién - 237 -
Autocartera - - {2.984) -
Dividendos - -
# Gl L parUCIpaLa
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IRG10 SOCIMI, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2025 (Expresada en miles euros)

Con fecha 31 de enero de 2022, IRGI0 SOCIMI, S.A. adquirié el 100% de las
participaciones de Ibervalles Hoteles SOCIMI, S.A. por un importe de 27.685 miles
de euros.

En septiembre 2024 se adguirié el 100% de las participaciones de Ibervalles Flex
Living, S.L. por un importe de 153 miles de euros.

Posteriormente se aporté el Terreno de Valdelacasa por un importe de 4.380
miles de euros y se capitalizaron préstamos por valor de 8.450 miles de euros y
49 miles de euros de intereses devengados de dichos préstamaos, para aumentar
el capital social de la sociedad participada, recibiendo en contrapartida, acciones
de esta. Un detalle de |la operacién es como sigue:

Miles de euros

Adquisicion 100% acciones
153

Ibervalles Flex Living, S.L.

Terrenc Valdelacasa 4.380
Préstamo ibervalles Flex Living,

8.450
Sl
Interesas Préstamo lbervalles Flex 49
Living, S.L.

En marzo de 2025 se aporté el inmueble de General Perén 27 a Ibervalles Hoteles
Socimi, S.A. a cambio de acciones de la misma, por un importe de 65.566 miles
de euros,

En diciembre de 2025 se segregd la rama de actividad de oficinas a lbervalles
Oficinas, S.L. por un importe de 73.091 miles de euros.

Créditos a empresas:

Miles de euros

Saldo a 01.01.2025 Altas Bajas/ Deterioro
Saldo a 31.12.2025
Ibervalles Flex Living, 5.L. 200 1.065 1.265
Ibervalles Hoteles Socimi, S.A. 3078 53.972 57.050
Ibervalles Oficinas, S.L. - 668 668
Imotur Fundo Especial de
Investirmento Imobiliario
Qtras relacionadas 1 - 0
A
B
)
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IRG10 SOCIMI, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2025 (Expresada en miles euros)

Miles de euros

Saldo a 01.01.2024 Bajas/ Deterioro
Saldo a 31.12.2024
Ibervailes Flex Living, S.L. B.699 (B.499) 200
Ibervalles Hoteles Socimi, S.A. 3.078 3.078

Imotur Fundo Especial de
Investirmento Imobkiliario

1.001 {1.001)

Oftras relacicnadas - 1

10. ACTIVOS FINANCIEROS

Este epigrafe incluye los siguientes conceptos e importes:

Miles de Euros

A Valor Razonable con
Cambios en el Patrimonio Coste Coste amortizado

Neto
3/12/2025 3M12/2024  31/12/2025 312/2024 3IA12/2025 31122024

Inversiones en empresas del grupo y ascciadas - - 197347 96,500 - -

Créditos a empresas del grupo y asociadas - - s 58983 2279

Inversicnes Financieras a large plazo 533 4,258 LB5S 2608
ol aetives firanicictes Ao corientes. 3% aER 734 BELONO AB3E

Créditos a empresas del grupo y asociadas - : - -
Inversiones Financieras a corto plazo - - -
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar - - - 1759 ZhHT4

}"-ui-.-:. FIE e I | TR O (T B

En 2025, bajo el epigrafe de créditos a largo plazo a empresas del grupo y
asociadas se recoge un préstamo formalizado con Ibervalles Hoteles SOCIM|, S.A.
por un importe de 55.750 miles de euros, con vencimiento el 31 de diciembre de
2027, prorrogable por tres afios. Dicho crédito ha devengado unos intereses
financieros de 975 miles de euros, los cuales se encuentran pendientes de cobro

en el mismo epigrafe.
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IRG10 SOCIMI, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2025 (Expresada en miles euros)

En 2025, bajo el epigrafe de créditos a largo plazo a empresas del grupo vy
ascciadas se recoge un préstamo formalizado con lbervalles Flex Living, SL por
un importe de 1.233 miles de euros, con vencimiento el 31 de diciembre de 2027,
prorrogable por tres anos. Dicho crédito ha devengado unos intereses
financieros de 31 miles de euros, los cuales se encuentran pendientes de cobro
en el mismo epfgrafe.

En 2025, bajo el epigrafe de créditos a largo plazo a empresas del grupo y
asociadas se recoge un préstamo fermalizado con fbervalles Oficinas, S.L. por un
importe de 220 miles de euros, con vencimiento el 31 de diciembre de 2027,
prorrogable por tres afios. Dicho créditc ha devengado unos intereses
financieros de 1 miles de euros, los cuales se encuentran pendientes de cobro en
el mismo epigrafe al cierre de 2025.

El importe registrado bajo el epigrafe “Inversiones financieras a largo plazo a
valor razonable con cambios en el Patrimonio Neto” del balance recoge a cierre
de 2024 el importe de la inversidén a valor razonable en Millenium Hospitality
Socimi, S.A. (533 miles de euros).

En diciembre 2025 la sociedad ha vendido 1.705.600 tftulos de Millenium
Hospitality Socimi, S.A. al Imotur Fundo Especial de Investimento Imobiliario, por
un importe de 5.810 miles de euros.

El importe registrado bajo el epigrafe “Inversiones financieras a largo plazo a
coste amortizado" del balance recoge a cierre de ambos ejercicios las fianzas
asociadas a los contratos de alquiler depositadas en los organismos puUblicos
correspondientes, asi como 1.786 miles de euros del importe pendiente de cobrar
de la venta del edificioc de Porto Pi {Mallorca), desglosado en la nota 7, cuyo
importe se prevé cobrar en el afio 2027 segun lo estipulado en el contrato de
compraventa.

El importe en libros de los préstamos y partidas a cobrar se aproxima a su valor
razonable, dadc que el efecto del descuento no es significativo. A cierre del
gjercicio 2025 no existen provisiones por deterioro comercial, al igual gue al cierre
2024. La Sociedad no ha reclasificado ningdn activo financiero a coste
amortizado en vez de a su valor razonable durante el gjercicio.

11. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES

El detalle del saldo de este epigrafe al 31 de diciembre de 2025 y 2024 es el
siguiente:
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IRG10 SOCIMI, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2025 (Expresada en miles euros)

Miles de Euros

A3ldediciembrede A 31dediciembre de

2025 2024
Caja 1 1
Cuentas corrientes a la vista 4,218 ten

Pagarés 100 11.833

Las cuentas corrientes devengan un tipo de interés de mercado, y no existen
restricciones a la disponibilidad de este efectivo o equivalente al efectivo.

Las inversiones en pagarés cuentan con vencimientos inferiores a 3 meses y
estdn emitidos por entidades espafiolas principalmente en el Mercado
Alternativo de Renta Fija (MARF).

12. CAPITAL Y PRIMA DE EMISION

a) Capital

Al 31 de diciembre de 2025, el capital social de |la Sociedad es de 42.089 miles de
euros y esta representado por 42.089.313 acciones con un valor nominal de Teuro
cada una, todas pertenecientes a la misma clase y totalmente suscritas y
desembolsadas. Todas las acciones tienen los mismos derechos politicos vy
econdmicos.

b) Prima de emisién

La prima de emisidn es una reserva de libre disposicion.

En diciembre 2024 se dispuso de 2.816 miles de euros de la prima de emisién
para compensar pérdidas de afios anteriores.

El desglose del capital a 31 de diciembre de 2025 vy a 31 de diciembre de 2024 es
el siguiente;
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MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2025 (Expresada en miles euros)

Miles de Euros

A3ldediciembre de A31dediciembre de

2025 2024
Capital escriturado 42.089 42.089

Prima de emisién 148.219 148.219

B0.308

c) Autocartera

El detalle del movimiento de las acciones de autocartera es el siguiente:

Acciones propias N° acciones Euros Valor Acciones
Saldo 1 de'‘enero de 2024 1.363
Adquisiciones 1.730 T -
Ventas (3.584) (23) 579
Adguisiciones 4.419 26 589

Ventas (20) 0 (6,00)

Al 31 de diciembre de 2025 la sociedad tenia 13.908 acciones en autocartera a un
coste promedio de 543 euros por accién, con un coste de 76 miles de euros
(9.509 acciones a 5,19 euros por accién en 2024).

54
V

IRG10.com



.
irg10
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MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2025 (Expresada en miles euros)

13. RESERVAS Y RESULTADOS DE EJERCICIOS ANTERIORES

Miles de euros

A3ldediciembre A31dediciembre
de 2025 de 2024

Otras reservas:
Reservas voluntarias 1.026 m
Reserva legal 2510 1.578

Reserva Responsabilidad Limitada art.40 = =

T OLal NEsSTVas

Resultados negativos de ejercicios anteriores - -

Resultados de ejercicios anteriores pendientes de distribucion - -
Resultado dei Ejercicio pendiente de distribucion 1.613 9319
Dividendos decretados / A cuenta - (6.499)

csiiithdod o etorcicios gntariares

eepfval v resultados de gierc i0

El 19 de diciembre de 2024 se compensaron pérdidas de ejercicios anteriores
contra reservas voluntarias por un importe de 10.588 miles de euros.

Reserva legal

La reserva legal ha sido dotada de conformidad con el articulo 274 de la Ley de
Sociedades de Capital, que establece que, en todo caso, una cifra igual al 10 por
100 del beneficio del gjercicio se destinard a ésta hasta que alcance, al menos, el

20 por 100 del capital social.

Mientras no supere el limite indicado sélo podré destinarse a la compensacién
de pérdidas, en el caso de que no existan otras reservas disponibles suficientes
para tal fin, y debe ser repuesta con beneficios futuros.

14. APLICACION DE RESULTADOS

Propuesta de aplicacidon de resultado
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MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2025 (Expresada en miles euros)

La propuesta de distribucién del resultado de la Sociedad en el ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2025 a presentar a la Junta General de
Accionistas es la siguiente:

Miles de Euros

2024

Base de reparto:

Pérdidas y ganancias 1613 9319
Aplicacidn:

Reserva legal 161 932
Resultados negativos de ejercicios anteriores / 1026
Reservas ’

Dividendos / A cuenta 1451 7.361

‘de resultndos

E! 19 de diciembre de 2024 la Sociedad Dominante aprobd en Junta General de
Accionistas, el pago de dividendos a cuenta del resultado de 2024, por un
importe de 6.429 miles de euros. Este dividendo se pago efectivamente el 31 de
diciembre de 2024,

El 30 de junio de 2025 se pagd el complemento del dividendo con cargo a los
resultados de 2024, por un importe de 862 miles de euros.

15. PASIVOS FINANCIEROS

Este epigrafe incluye los siguientes conceptos e importes:

Pasivos financieros a coste amortizado
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MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2025 (Expresada en miles euros)

Miles de Euros

A 31 de diciembre de A 31 de diciembre de
2025 2024

Pasivos Financieros no corrientes

- Deudas con entidades de crédito - 49527

- Deudas con partes relacionadas 25.962

- Otros pasivos financieros - 1.850
25 957

Pasivos Financieros corrientes

- Deudas con entidades de crédito 43,684 36.079
- Acreedores y otras cuentas a pagar (Notz 364 2,122
- Otros pasivos financieros 3 4

El importe en libros de ias deudas y partidas a pagar se aproxima a su valor
razonable, dado gue el efecto del descuento no es significativo.

a) Deudas con entidades de crédito

A 31 de diciembre de 2025 el importe dispuesto en términos nominales relativo a
los contratos de préstamo vy crédito vigentes asciende a 43.684 miles de euros
(85.606 miles de euros en 2024).

La Sociedad cuenta con los siguientes contratos de financiacion:

- Linea de Crédito de 62.000 miles de euros, otorgada en 2020 como
linea de financiacién puente para acometer nuevas inversiones con un
tipo de interés de mercado. La renovacién de la linea es anual con un
limite de cuatro prorrogas. A cierre de gjercicio 2025 el saldo dispuesto
de la linea asciende a 23.374 miles de euros {26.534 miles de euros en
2024). La cuenta puente crédite de Caixa Bank, vence en diciembre
2026, y se renueva tacitamente por cada afio hasta 2028. Esta linea de
crédito esta compartida con otras tres sociedades del grupo IRG10.
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MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2025 (Expresada en miles euros)

- Linea de Crédito de 3 millones de euros, otorgada en 2020 para
operativa diaria con un tipo de interés de mercado. A cierre de ejercicio
2025 el saldo era de 1 miles de euros (1.351 miles de euros a cierre de
2024). Esta linea de crédito se renueva anualmente. Esta linea de
crédito estd compartida con otras tres sociedades del grupo IRG10.

Linea de Crédito de 12.000 miles de eurocs, otorgada en 2025 para
operativa diaria con un tipo de interés de mercado. A cierre de gjercicio
2025 el saldo era de 5264 miles de euros. Esta linea esta garantizada
con valor de cotizacién de 20.250.525 de acciocnes de Inversa Prime
Socimi, S.A,, propiedad de la sociedad dominante.

- Préstamo recibido el 22 de diciembre del Banco Santander por un
importe de 10.000 miles de euros con vencimiento el 22 de diciembre
de 2026.

En junio 2025, como parte del proyecto de segregacion llevado a cabo por el
grupo, se traspaso la rama de actividad de oficinas a Ibervalles Oficinas, S.L., con
efectos contables desde el 1 de enero de 2025, esto incluye tanto las inversiones
inmobiliarias como los pasivos financieros relacionados, asi como también las
operaciones asociadas a los mismos durante el ejercicio 2025. Esta operacién ha
tenido como contraprestacion, acciones de la compafia Ibervalles Oficinas, S.L.

En julio de 2025 la sociedad recibié un préstamo a largo plazo por parte de sus
accionistas por un importe de 20.000 miles de euros, los cuales han devengado
en 2025 intereses por 650 miles de euros.

Adicionalmente la sociedad ha recibido un préstamo de |bervalles Hoteles
SOCIMI, S.A. por 4.500 miles de euros, los cuales han devengado intereses por 139
miles de euros. El vencimiento de este préstamo es el 31 de diciembre de 2026
prorrogable por tres afios.

El epigrafe “Otros pasivos financieros” recoge, fundamentalmente, las fianzas
otorgadas por los inquilinos de los inmuebles registrados en inversiones
inmobiliarias.
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MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2025 (Expresada en miles euros)

b) Periodo medio de pago a proveedores

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

Ejercicio anual Ejercicio anual

terminado el 31 de terminado el 31 de
diciembre de 2025 diciembre de 2024

Periodo medio de pago a proveedores 25 24
Ratio de operaciones pagadas 25 24
Ratio de operaciones pendientes de pago 4 23
Importe Importe
(Miles de Euros) (Miles de Euros)
Total pagos realizados 7.862 24.887
Total pagos pendientes 344 1.341

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

De acuerdo con la nueva normativa exigida por el articulo 9 de la Ley 18/2022, de
28 de septiembre, adicionalmente a la informacion anterior, se indica la
siguiente informacidn:

Nimero [unidades) 2025
Facturas pagadas antes del cumplimiento del plazo méximo

legal de pago a proveedores IESS
Porcentaje sobre el total de facturas de proveedores T7%

Facturas pagadas antes del cumplimiento del plazo maximo
legal de pago a proveedores =10
Porcentaje sobre el total de facturas de proveedores 65%
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16. INGRESOS Y GASTOS

a) |mpaorte neto de la cifra de negocios

El importe neto de la cifra de negccios correspondiente a las actividades
ordinarias de la Sociedad se distribuye geograficamente como sigue:

Miles de Euros Porcentaje
Mercado 2025 2024 2025 2024
Nacional 3.883 8.877 100% 100%

Los ingresos a cierre del 2025 se corresponden incluyen los provenientes del
dividendo cobrado de Ibervalles Hoteles SOCIMI, S.A. por 2.015 miles de euros,
dividendos recibidos de la sociedad Inversa Prime Socimi, SA por 1.446 miles de
euros, dividendos recibidos de la sociedad Millennium Hospitality Socimi, S.A. por
181 miles de euros.

La disminucién en las operaciones de 2025 se debe a la segregacién de la rama
de actividad de oficinas a Ibervalles Oficinas, S.L., con efectos contables desde el
1de enero de 2025.

El desglose del importe neto de la cifra de negocios es el siguiente:

Miles de Euros

2024
Ingresos
Dividendos 3642 -
Rentas 14 6.489
Repercusidn de gastos - 1.998
SegAye
Prestacién de Servicics 227 391

Total Ingresos
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b) Gastos de personal

Miles de Euros

Ejercicio anual Ejercicio anual

terminado el 31 terminado el 31

de diciembre de de diciembre de

2025 2024

Sueldos, salarios y asimilados 856 2240
Cargas sociales:

- Otras cargas sociales 101 282

No se devengaron indemnizaciones nien 2025 nien 2024,

A partir del 1 de mayo de 2025 la mayor parte del personal pasé a Ibervalles
Capital Gestién, empresa relacionada.

El ndmero medio de empleados en el ejercicio 2025 y 2024, distribuido por
categorias, es el siguiente:

Ejercicio anual terminado Ejercicio anual terminado

Categorias &l =
21 de diciembre de 2025 31de diciembre de 2024

Directivos
Titulados supericres 3 10
Administrativos v otros 4 5

Asimismo, la distribucion por sexos al cierre del ejercicio 2025 del personal de la
Sociedad es la siguiente:
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2025

Hombres Mujeres
Directivos - . -
Titulados superiores - - -

Administrativos y otros - 1 1

La distribucién por sexos a 31 de diciembre de 2024 fue |a siguiente:

2024

Hombres Mujeres

Directivos 4 1 5
Titulados superiores 4 6 10
Administrativos y otros 2 3 5

c) Gastos de explotacion

El desglose de los otros gastos de explotacién es el siguiente:

Miles de Euros

Ejercicio anual terminado  Ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2025 el 31 de diciembre de 2024

Arrendamientos y Canones Ell o8
Reparaciones y Conservaciones 391 T4
Servicios profesionales independientes 2349 1613
Prirna de Seguros 73 139
Servicios bancarios ¥ similares 65 60
Publicidad y propaganda 205 zl8
Suministros 12 433
Otros servicios 240 387
Tributos 6 268
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17. IMPUESTO SOBRE BENEFICIOS Y SITUACION FISCAL

L a conciliacion entre el importe neto de ingresos y gastos del ejercicio y la base
imponible del Impuestc sobre Beneficio es la siguiente:

Miles de Euros

Ingreses y gastos imputados directamente al

Al 31 de diciembre de 2024 Cuenta de pérdidas y ganancias ‘ "
Patrimonic Neto
Aumentos Disminuciones Total Aumentos  Disminuciones Total
Saldo ingresos y gastos del ejercicio 1.613 - 1.613 an - my
mpuesto de sociedades (52} - (52) - -

Diferencias permanentes - = -

Diferencias temporarias -
{Nota 17} -
Base imponible [resultado fiscal} 1561 - 1561 ) - {1}

Miles de Euros

Ingresos y gastos imputados directamente al

Al 31 de dicfembre de 2024 Cuenta de pérdidas y ganancias ) .
Patrimonio Neto
Aumentos  Disminuciones Total Aurmentes  Disminuciones Tatal
Salds ingresos y gastos del gjerciclo 9.319 - 9.319 1.654 1.654
Impueste de sociedades 1.088 - 1.088

Diferencias permanentes - -

Diferencias temporarias -
{Nota 17) -
Base imponible [resultado fiscal) 10.407 - 10.407 1654 - 1.654

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

No ha habido pagos a cuenta del impuesto sobre beneficios durante el gjercicio
2025 ni durante el ejercicio 2024.

De acuerdo con la Ley 1/2009, de 26 de octubre, y a las modificaciones
incorporadas a ésta mediante la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se
regulan las SOCIMIs, el Impuesto sobre Sociedades corriente resulta de aplicar
un tipo impositivo del 0% sobre la base imponible.
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A 31 de diciembre de 2025 Base Imponible Base Imponible Base Imponible

General Gravamen Especial sSociMI

Ingresos y gastos imputados directamente al

. . - 1.654 1.654
patrimonio nete
Tereal factotns v acksy popeslltdas ury)
Diferencias termporarias - (1.654) {1.654)
Aplicacion de b. impenibles negativas de gj.
Ant.
e L T .
B e B e e i
Rentas netas exentas - - -

Y T T

ERS L S & T O S oA l 1 L%
Tipo de gravamen 25,0% 15,0% 0,0%
Impuesto de sociedades corriente - - - .
Ciferencias temporarias . {1.654) (1.654)
Tipo de gravamen 25,0% 15,0% 0,0% o

tmpuesto de sociedades difetride . . . =

Impuesto de sociedades - 5 =

Miles de Euros

A 31de diciembre de 2025

IS IRG10 del ejercicic 2025
IS IRG10 Gravamen especial 2025
Total Impuesto de Sociedades 2024 -

IS Diferido IRGI0 2025 {116)
IS Diferido AH50 2025 540

GEALGasto par i bUeste 2has ]
IS IRG10 Ejercicios Anteriores (52)
Total Gasto IS Ejercicios Anteriores {52}

RIOS > b o | [ 1z
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Bases_imponibles negativas pendientes de compensar _correspondientes a

periodos previos a la adopcidn del régimen SOCIMI:

Ei desglose de |las bases imponibles pendientes de compensar a 31 de diciembre
de 2025 es como sigue:

Bases Imponibles

Negativas
Ejercicio Pendientes de Compensar
{Euros)
2010 2922686
20M 894
2012 239
2013 128
2014 2535

2016 837.872

Inspecciones fiscales

En virtud de la actual legislacién, no se puede considerar que los impuestos han
sido efectivamente liquidados hasta que las autoridades fiscales hayan revisado las
declaraciones fiscales presentadas o hasta que haya trascurrido el periodo de
prescripcién de cuatro anos. Todos los ejercicios de los impuestos que afectan ala
Sociedad se encuentran abiertos a inspeccion.

Como consecuencia, entre otras, de las diferentes posibles interpretaciones de la
legislacién fiscal vigente, podrian surgir pasivos adicionales como resultado de una
inspeccion. En todo caso, los Administradores de la Sociedad consideran que
dichos pasivos, en caso de producirse, no afectarian significativamente al balance
y la cuenta de pérdidas y ganancias correspondientes al ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2025 ni a 31 de diciembre de 2024,

El 22 febrero 2025, el Tribunal Superior de Justicia estimé parcialmente el recurso
de |bervalles sobre la sentencia desfavorable del Tribunal Econdmico
Administrativo Regional de Madrid [TEARM}, acerca de la validez de la inscripcién
registral de la fusidn por absorcién de lbersuan, S.L, a los efectos de la
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incorporacion de sus bases imponibles negativas pendientes de compensacion en
el impuesto de sociedades de IRGIO.

Dicha estimacioén anula la resolucion del TEARM y reconoce que:

- La inscripcion registral de la fusion de Ibersuan, S.L. con IRG10 esta
suficientemente acreditada.

- La resolucién no contempla el derecho de IRGI0 a que se compruebe
por el érgano competente de la AEAT, por el procedimiento de inspeccidon o
gestién que proceda, si lbervalles pudo acogerse al régimen fiscal especial de
fusiones y adguisiciones.

A 31 de diciembre de 2025 y a 31 de diciembre de 2024, el detalle de los derechos
de cobro y las obligaciones de pago de la Sociedad con las Administraciones
Publicas es el siguiente:

Miles de Euros
A 31de A 31 de

diciembre de diciembre de
2025 2024

Derechos de cobro

Hacienda Publica, deudora por IVA 75, 254
Hacienda Publica deudora por develucidn

. 142 17
de impuestos
Hacienda Publica retenciones y pagos a 101
cuenta )
Hacienda Pdblica, extranjera pages a
cuenta B
Obligaciones de pago
Hacienda Publica, acreedora per 1623
retencicnes practicadas :
Hacienda Publica, acreedora por VA £ 156
Organismos de la Seguridad Social, 28

acreedores
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18. RESULTADO FINANCIERO

Ingreso v Gastos financieros

Miles de Euros

Ejercicio anual terminado el Ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2025 31 de diciembre de 2024

INGRESOS FINANCIEROS 4,992 3.416
Intereses devengados 1.024 202
Dividendos recibidos - 2120
Otros Ingresos 3.968 1.094
GASTOS FINANCIEROS {2.263) (4.321)
Intereses de préstamos (2.263} (4.321)
DETERIORO Y ENAJENACION
DE INSTRUMENTOS - (en)
FINANCIEROS

Los ingresos financieros devengados a cierre del 2025 se corresponden
principalmente a los derivados de inversiones en depdsitos y pagarés por 402
miles de euros, ingresos derivados de la venta de las acciones de Millenium
Hospitality Socimi, S.A. por 3.566 miles de euros e intereses devengados de
préstamos a compafias relacionadas por 929 miles de euros.

Los gastos financieros devengados en el gjercicio terminado el 31 de diciembre
de 2025 corresponden a intereses de préstamos otorgados por entidades
financieras por 1.471 miles de euros e intereses devengados de préstamos de
partes relacionadas por 792 miles de euros.

Deteriore v resuftado por enajenaciones de instrumentos financieros

No hubo deterioros por este concepto durante |os ejercicios 2025 y 2024.

19. CONTINGENCIAS

Pasivos contingentes v contingencias

Ni a 31 de diciembre de 2025 ni a 31 de diciembre de 2024 la Sociedad tiene
pasivos contingentes ni contingencias, distintos a los sefialados en la nota 17 y
en la nota 4 de la memoria.
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Avales

A 31de diciembre de 2025, la Sociedad tiene contratados avales frente a terceros
por importe de 363 miles de euros con entidades financieras de prestigio (887
miles de euros a 31 de diciembre de 2024},

20. COMPROMISOS

La Sociedad no tiene ningln compromiso adicional a los ya mencionados en
esta memoria.

21. ORGANO DE ADMINISTRACION Y ALTA DIRECCION

Retribucién a los miembros del Consejo de Administracién

Durante los ejercicios 2025 y 2024 los miembros del Consejo de Administracién
han percibido remuneraciones por asistencia a los Consejos de Administraciény
Comisiones de Auditoria y Retribuciones por importe 161 miles de euros y 311
miles de euros respectivamente. Adicionalmente, los cargos de Presidente vy
Consejeros Ejecutivos han sido remunerados en el gjercicio 2025 y 2024 con un
importe total de 104miles de euros y 200 miles de euros, respectivamente.

Los miembros del Consejo de Administracidon de la Sociedad no han recibido
acciones ni opciones sobre acciones durante los ejercicios terminados el 31 de
diciembre de 2025 ni el 31 de diciembre de 2024, ni han ejercido opciones ni
tienen opciones pendientes de ejercitar.

Los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad no poseen fondos
de pensiones ni obligaciones similares constituidos por la Sociedad.

Durante los ejercicios terminados el 31 de diciemibre de 2025y el 31 de diciembre
de 2024, no existe personal de Alta Direccion que no pertenezca al Consejo de
Administracion.

Anticipos v créditos a los miembros del draano de administraciéin

A fecha de cierre de ejercicio 2025 y 2024 los miembros del Consejo de
Administracidon no tienen concedidos anticipos o créditos.

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

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

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

22. OTRAS OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

Las operaciones con partes vinculadas realizadas durante los ejercicios 2025 y
2024 se han realizado en condiciones de mercado.
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2025

{12 meses)

[ =

2024

Partes Vinculadas Ingresos Gastos Ingresos

{Miles de Euras})

Corporacién Oudaloi, S.L. 34 983 0 a7
Dehesa Candalo S.L. - 5

Equipamiento e Instalaciones industriales, S.L. 9 37 6 28
Finca La Rinconada Vifiedos y Bodegas, S.L. 5 1 7
Finca La Rinconada, S.L. L4 2 21
Ibervalles Flex Living, S.L. - 6.071

MNorforest, S.L. 24 - 42 3
Bosques y Corretaje 1

|bervalles Capital Gestién, S.L. 116 1.615 - -
Inversa Prime Socimi S.A. no 153 -
Total 293 2.683 6.292 226

l.os saldos a cierre de los ejercicios 2025 y 2024 con partes vinculadas son los

siguientes:

Saldos de Activo con Partes Vinculadas
. 31/12/2025 31112/2024
(Miles de Euros)

Créditos a largo plazo
Ibervalies Hoteles Socimi, S.A.
Ibervalles Flex Living, S.L.
Ibervalles Oficinas, S.L.
Clientes y Deudores
Ibervalles Flex Living, S.L.
Corporacion Oudaloi, S.L.
Ibervalles Capital Gestion, S.L.
Inversa Prime Socimi, S.A.
Dehesa Céandalo, S.L.

v
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Saldos de Pasivo con Partes Vinculadas
r 31/12/2025 3112/2024
(Miles de Euros}

Acreedores a largo plazo 5.312 -
Ibervalles Hoteles Socimi, S.A. 4.639
Ibervalles Flex Living, S.L. 6l -
Ibervalles Capital Gestion, S.L. 612
Proveedores y Acreedores 275 21

Equipamiento e instalaciones industriales, S.L.
Finca La Rinconada, S.L.

Finca La Rinconada Vifiedos y Bodegas, S.L.

Ibervalles Flex Living, S.L.

< W W N

Ibervalles Capital Gestion, S.L. 272

En julio de 2025 parte de los accionistas de la sociedad, le han otorgado un
préstamo a largo plazo por importe de 20.000 miles de euros, el cual ha
devengado intereses por 650 miles de euros al 31 de diciembre de 2025,

23. HONORARIOS DE LOS AUDITORES DE CUENTAS

Los honorarios devengados durante el gjercicio por PricewaterhouseCoopers
Auditores, S.L. por los servicios de auditoria de cuentas fueron 21 miles de euros
y por otros servicios de verificacién ascendieron a 2 miles de euros en 2025
(36miiles de euros y 9 miles de euros en 2024).

No se han prestado servicios fiscales ni exigidos por otra normativa legal.
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24. EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI,
LEY 11/2009, MODIFICADA CON LA LEY 16/2012 Y LA LEY 11/2021

En cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 11/2009 por la que se regulan las
Sociedades Andnimas cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario y su
posterior modificacién en la Ley 16/2013 y |a Ley 11/2021, se detalla a continuaciéon
la siguiente informacion;

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

Véase apartado siguiente

b) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen
fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de rentas
sujetas al tipo de gravamen del cero por ciento o del 19 por ciento, respecto de
aguellas gue, en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen.

La Sociedad ha aplicado el régimen fiscal SOCIMI en 2020. Las reservas
procedentes de dichos ejercicios son las siguientes:

Ingresos y Gastos
imputados
directamente a

Resultado Distribucion

3.12.24 del del Resultado Dividendos 31.12.25

Ejercicio  del ejercicio

Patrimonio Neto

Reservas Veluntarias anteriores al regimen

Socimi
Resultados negativos anteriores al régimen

L 1.7 862) 840
Secimi
Reserva legal anterior al régimen Socimi 1578 - 1578
Reservas Voluntarias posterioras al régimen

R 2770 - - - 2770
Socimi [régimen general)
Total a régimen general 4348 . 1701 - [862) 5.188
Resultados negatives régimen Socimi (2.770) 118 - [.652)
Reserva legal régimen Socimi
Reservas Voluntarias posteriores al régimen m e
Socimi {tipo reducide 0%)
Resultado del Ejercicio {régimen general) '[,701 (3.577} [;i.TC)-1) - - (3.577)
Resultado del Ejercicio {tipa reducido 0%) ms 5120 1mag) - 5190

F
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) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que
ha resultado aplicable el régimen fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la
parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen del 0% o del 19%,
respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general de
gravamen.

El 19 de diciembre de 2024 la Sociedad Dominante aprobé en Junta General
Extraordinaria de Accionistas, el pago de dividendos a cuenta del resultado de
2024, por un importe de 6.499 miles de euros. Este dividendo se hizo efectivo el
31de diciembre de 2024.

El 30 de junio de 2025 se pagd el complemento del dividendo con cargo a los
resultados de 2024, por un importe de 862 miles de euros.

dj Fecha de acuerdo de distribucién de los dividendos a que se refieren las
letras c) anterior.

El19 de diciembre de 2024 la Sociedad Dominante aprobé en Junta General
Extraordinaria de Accionistas, el pago de dividendos a cuenta del resultado de
2024, por un importe de 6.499 miles de euros. Este dividendo se hizo efectivo el
31 de diciembre de 2024.

El 30 de junio de 2025 se pagd el complemento del dividendo con cargo a los
resultados de 2024, por un importe de 862 miles de eurocs.

e) Fecha de adquisicion de los inmuebles de la sociedad, destinados a
arrendamiento gque producen rentas acogidas a este régimen especial.

Al 31 de diciembre de 2025, la sociedad ya no poseia directamente inmuebles

asociados a este régimen, debido a fa segregacién realizada en junio de 2025,
con efectos contables desde el 1 de enero de 2025.

f) Fecha de adquisicién de las participaciones en el capital de entidades a
que se refiere el apartado Tdel articulo 2 de esta Ley.

La fecha de adquisicién de las participaciones en capital a las que se refiere el
apartado 1b del articulo 2, se desglosan en el Anexo 1de estas Cuentas Anuales.

A continuacion, se desglosa la fecha de adquisicién del 100% de las
participaciones en capital correspondientes al apartado 1c del articulo 2:
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MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2025 (Expresada en miles euros)

bervalles Flex Living, S.L. el 13 de septiembre de 2024
Ibervalles Oficinas, S.L. el 25 de junio de 2025 (segregacién de rama de
actividad

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

Los activos gue computan dentro del 80% a que se refiere el apartado 1 del
articulo 3 de la Ley de SOCIMis son los reflejados en la letra f del presente

capitulo.

La sociedad tiene una participacién del 74,02% de IMOTUR Fundo Especial de
Investimento Fechado, el cual no tiene consideracion de activo apto a efectos
del cumplimiento del coeficiente de inversidn previsto en la normativa SOCIMI.

A cierre del ejercicio 2025 IRG10 SOCIMI, S.A. cumple con el requisito de inversién
contemplado en articulo 3 de la Ley 13/2008 por la que se regulan las SOCIML.

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

El movimiento de las reservas se desglosa en el apartado 2 de esta nota.

No se han dispuesto en el periodo impositivo reservas procedentes de ejercicios
en los que ha sido aplicable el régimen especial que no sea para su distribucion
o compensacidn de pérdidas.

25. INFORMACION SOBRE LOS DERECHOS DE EMISION DE GASES DE EFECTO
INVERNADERO

La Sociedad ni durante el ejercicio 2025 ni durante el ejercicio 2024 ha dispuesto
de derechos de emisidén de gases de efecto invernadero.

26. INFORMACION MEDIOAMBIENTAL

Las actividades de la Sociedad no provocan impactos negativos de caracter
medioambiental, no incurriendo, en consecuencia, en costes ni inversiones
significativas cuya finalidad sea mitigar dichos posibles impactos.
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MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2025 (Expresada en miles euros)

27. COMBINACION DE NEGOCIOS

En junio de 2025,y en el marco del proyecto de segregacién llevado a cabo por
el Grupo, se ejecutod la transmision de la rama de actividad de oficinas a Ibervalles
Oficinas, S.L., con efectos contables desde el 1 de enero de 2025. La operacidén
comprendid la totalidad del perimetro asociado a dicha rama, incluyendo las
inversiones inmobiliarias vinculadas, los pasivos financieros relacionados y todas
las operaciones generadas por estos elementos durante el ejercicio 2025. Como
contrapartida, IRG10 SOCIMI, S.A. recibid participaciones sociales de ibervalles
Oficinas, S.L, o gue constituye una operaciéon de reestructuracion intragrupo
que se enmarca en los criterios de la NRV 21* para operaciones entre empresas
del grupo. -

El detalle de la operacién es el siguiente:

a) ldentificacion de la cesidn de rama de actividad

Sociedad Aportante:

Denominacion: IRGI0 SOCIMI, S.A.

C.I.F.: BO8186611

Datos Registrales: Hoja M-55508 Tomo 36311 Folio Electrénico 60 IRUS:
1000240185867, Registro Mercantil de Madrid

Domicilio: Avda. De Bruselas, 7 28108 - (Alcobendas) - Madrid

Sociedad Adquiriente:

Denominacidn: Ibervalles Oficinas, S.L.

C.1LF.: B22685606

Datos Registrales: Hoja M-859090 iRUS: 1000455735262 , Registro Mercantil de
Madrid

Domicilio; Avda Bruselas 7 28108 - {Alcobendas) - Madrid

Valor estimado de la Aportacion: El importe de Valor de la Aportacion es de 73.091
miles de euros, en el cual se incrementan los fondos propios.

A)  Descripcién de la operacién.

En junio de 2025, y en el marco del proyecto de segregacién llevado a cabo por
el Grupo, se ejecutd la transmisidn de la rama de actividad de oficinas a tbervalles
Oficinas, S.L, con efectos contables desde el 1 de enero de 2025.

Para conseguir dicho objetivo, los Accionistas y el Consejo de Administracién de
IRG10 SOCIMI, S.A. asi como el Administrador Unico de Ibervalles Oficinas, S.L.
han adoptado los correspondientes acuerdos sociales para realizar la
reorganizacion sefalada y que |bervalles Oficinas, S.L. se convierta en |la sociedad
operativa cabecera de la actividad de explotacion inmobiliaria de oficinas,
manteniéndose como filial participada al 100% de IRC10 SOCIMI, S.A.
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MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2025 (Expresada en miles euros)

B) Finalidad de la operacion.

La operacidén aprobada y descrita anteriormente se enmarca en un proceso de
reestructuracion que tiene por objetives realizar la separacion efectiva de la
actividad de los distintos negocios inmobiliarios.

28. HECHOS POSTERIORES
lLos Administradores del Grupo consideran que no han ocurrido eventos

posteriores a la fecha de cierre de estas cuentas anuales que puedan tener un
impacto relevante en las mismas.
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ANEXOT:

Fecha de adquisicién de las participaciones en el capital de entidades a que
se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la ley 11/2009 de 26 de octubre (Ley
SOCIMI)

Fechas de adquisicioa paricipacion Inversa Prime SOCIMIL S.A. (antigue Almagro Capi kel Socimi, 5.4

SR 2000 03/01/2022 700 pollGTpiE] 50000 17/01/2624 22,212
06/08/2020 1.000 6&/01/ 2022 12,000 11/08/ 223 50.000 22/012021 25,588
17/08/2020 A.065 65/01/2022 7.000 12/06/2023 46000 24{01j202% 750

18/08/2020 4386 66/01/2022 7.000 10/08/2003 5.000 25/01/2024 23,381
22/09/2020 30.3%9 67/01/ 2022 16.553 /0412023 5.000 26/01/2024 859

25/08/2020 12785 100372022 5747 24108/ 423 16.000 08/02/202¢ 1000
28/09/2020 L¥ ] 18172022 2000 24108/ 2073 2009 09/02/202 25.000
290072020 4.386 20,01/ 2022 100000 12/06/2023 4,000 22/03(2028 48,336
16/10/2020 430 20/01/2022 50000 16/05/2023 5.000 22/03/2022 500

17102020 £.350 210012022 100000 18/06/ 203 1000 17/05/202¢ 5000
29/1/2020 7754418 2400172022 1739 61/06/2023 2000 18/04/2024 6.808
29/10/2020 1750 25/01/2022 500 05/06/2023 3.000 19/04/2024 55.0006
231172020 100,000 31/01/2002 . 3.000 1J05/ 423 50,000 19/04/2024 7165
3132020 il D272622 500 14706/ 2023 8.750 15/04/2024 500

03/12/2020 1000 D2/02/2022 250 16/06/ 2023 10.185 25/04/ 2022 500

15/12/2020 1200 0210272022 300 19/06/ 2023 6.065 25/04/2024 212 B8
16/12/202 200 o702/ W22 £62.000 B/06/2023 2.000 16/45/2024 5.000
712200 1000 08/02/2622 .20 26/06/2003 10,500 16/05/2024 1550
120022021 20 11/02/2022 1.000 Z7/06/2025 1500 16/05/2024 5060
25/02/2021 508.549 15/02/ 2022 6.060 04/07/ 2623 20000 16/05/2026 15,150
10/03/201 15.535 16002/ 2022 300 05/ /2003 10000 16057202 5.000
12/04/2021 4,385 18/03/ 222 20,000 05/07/2023 1000 16/05/2024 AR 960
28/64/2021 £2.852 210372022 453 10/07/2023 1.500 16/05/202¢ 5000
30/04/2021 14864 21/03/22 10.517 13/G7/2023 1.500 2904572024 5300
08/06/2021 64.592 2203/ 2022 o 13/F7/ 2023 2,000 a3/o8/202 10.000
28/06/2021 39,25 22/03/2022 100 13/ 2023 2,000 03/08/2021 11 400
028772621 25.000 2303/ 022 500 17//2023 3000 04706/ 2024 5.089
05/67/2621 92,431 24/03/2022 5.000 280772023 804 05/06/2024 14,480
06/07/2021 220,000 28/03/ X122 5.000 33/m{2m3 15,263 OB/0R/ 202 30.000
07072621 7 28/03/ 2022 10.000 03/08/2023 1.600 05/06/2024 2003
07072021 3,000 3040312022 15,597 030872003 2.800 07/06/2024 12,000
07/07/2021 5.882.500 05/02/ 2022 10.000 11/08/2023 15000 13/06/2025 14,850
09/07/2021 47.800 11/04/2022 10.000 177082003 15503 13/06/202¢ 23.800
0910772021 150 13/84/2022 35810 19/16/2023 368 187062024 5259
12/67/2021 32.760 12/04/022 16,810 10/10/2023 35.600 17/06/202¢ 12500
14/07/2021 33312 21/04/2022 5.000 15/10/2003 =5 18/6/202% B131
18/07/2021 14.646 25/04/2022 10.000 16/10/ 2023 14007 18405/ 2024 BA450
19/07/2021 18.338 27/08/2022 10,600 19710/ 2025 7.000¢ 2540/ 202¢ 8514
20/a7/2021 20353 28/08/2022 10.600 24710/ 203 20,600 2506202 20.394
23/07/2021 160.000 28/0afm22 242 5/10/2023 67.000 0V07/202¢ 19.000
22/67/2020 40,000 020572022 1.000 07112003 35779 03077202 1880
23/67/2021 77e 03/05/ M22 8.758 07/11/2023 50,000 05/07/2024 3018
23/67/2020 10.003 04)05/2022 38.942 13112003 2.000 08/07 2624 17.000
25/87/2021 27.066 05/05/2022 1058 18112003 16221 05/07/2024 24582
27/07/2021 5836 170672022 0.734 4117203 20.600 13/07/2024 26.009
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28j07f2021
207072021
30/07/201
02/08/2071
03/68/2071
046812071
oo8/z021
os/oE/2021
o5/08/2021
05/08/2021
og/o8/200
12/0872021
17/08/2021
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50.000
2630
47870
4.850
16 000
4£5.950
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Fechas de adquisicion
participacion Millennium

Hospitality SOCIMI, S.A.

sta

Diciemibre 262

28/M/2025
04/12/2025
09/12/2025
12/12/2025
1512/2025
17/12/2025
22/12/2025
23/12/2025
23/12/2025
24/12/2025
30/12/2025
3112/2025

b=

o titulos

1.500
45401
2200
3500
27166
21472
20.500
8.000
8.500
23701
18.000
23.000

Fechas de adquisicién

participacion !bervalles Hoteles

SOCIMI, S.A.

01/01/2025

v

5.000
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1. SITUACION DEL SECTOR INMOBILIARIO

La situacion del mercado de oficinas en Madrid, ciudad donde se ubican la
mayoria de los inmuebles de la sociedad, al cierre del afic 2025 es como sigue:

Superficie alquilada; De acuerdo con la consultora inmobitiaria CBRE, el mercado
de oficinas en Madrid cerré el afio 2025 con 523.000 m2 alquilados, lo que supone
un aumento de 34% respecto al ano anterior

Volumen de operaciones: En 2025 se llevaron a cabo operaciones por valor de
unos 1.500M<€, lo gue supuso un aumento de un 25% respecto al afio anterior.

Disponibilidad: Disminuyé a un 11,02% a finales del afio 24. La brecha entre los
mercados centrales y periféricos continda abriéndose, especialmente en el CBD,
donde las tasas de disponibilidad son significativamente mas bajas

Renta prime: 42,25€/m2/hab {(+5% respecto a 2024), en niveles no vistos desde la
crisis subprime. En las afueras la situacion es muy diferente, con &reas en las que
hay disminucién de rentas (A-6) y otras que se mantienen o crecen muy poco
significativamente.

Evolucion por areas; Las areas centrales tuvieron un mejor comportamiento que
la periferia, mostrando robustez en las contrataciones, dispenibilidad y niveles
de renta frente a las periféricas

Yields: contindan la tendencia al alza iniciada en afios anteriores debido al
incremento del coste de la deuda, manteniéndose la incertidumbre acerca de si
una previsible disminucién del coste de la deuda comprimira dichas yields y, de
ser asi, cudndo tendrd lugar. Dicha incertidumbre impacta en el nimero de
transacciones llevadas a cabo. La prime vield del area central de negocios se
situd en un 4,85% (+0,10% vs 2024)

2. EVOLUCION DEL NEGOCIO

En marzo 2025 se aportd el inmueble de CGeneral Perdn 27 a la sociedad
relacionada lbervalles Hoteles SOCIMI, S.A. a cambio de acciones de [a misma.
En junio 2025, como parte del proyecto de segregacion llevado a cabo por el
grupo, se traspasé la rama de actividad de cficinas a |bervalles Oficinas, S.L., con
efectos contables desde el 1 de enero de 2025, esto incluye tanto las inversiones
inmobiliarias como los pasivos financieros relacionados, asi como también las
operaciones asociadas a los mismos durante el ejercicio 2025. Esta operacion ha
tenido como contraprestacion, acciones de la compahia Ibervalles Oficinas, S.L.
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3. EVOLUCION PREVISIBLE

La sociedad actualmente sclo posee participaciones en otras empresas por lo que
las operaciones seran relacionadas Unicamente con este concepto.

4. STRUCT IE

La Sociedad continUa reforzando su estructura para acometer el crecimiento
previsto en plan estratégico.

5. LIQUIDEZ Y RECURSOS DE CAPITAL

La Direccién del Sociedad realiza un seguimiento de las necesidades de liquidez
con el fin de asegurar que cuenta cen los recursos financieros necesarios para
cubrir sus necesidades.

En la renovacion de las lineas de crédito firmadas en 2025, se establece un nuevo
limite anual de cuatro prérrogas.

6. RIESGOS ASOCIADOS A LA SOCIEDAD

La Sociedad con caracter general estd expuesta a los siguientes riesgos:

- Riesgo de mercado

Atendiendo a |la situacion actual del sector inmobiliario, y con el fin de minimizar
el impacto que ésta puede provocar, IRGIO SOCIMI S.A. tiene establecidas
medidas concretas que tiene previsto adoptar para minimizar dicho impacto en
su situacién financiera.

Toda inversion lleva aparejada un analisis previo y en detalle sobre la rentabilidad
del activo tanto a corto como a largo plazo. Este andlisis contempla el entorno
econdmico y financiero en el que desarrolla su actividad.

Una vez adquirido el activo se lleva a cabo un seguimiento de las variables de
mercado (grado de ocupacion, rentabilidad, ingresos operativos netos) tomando
las decisiones oportunas de forma centinua.

- R_fesgg_glg tipo de interés

El riesgo de tipo de interés de la Sociedad surge de la deuda financiera. Los
préstamos emitidos a tipos variables, referenciados al EURIBOR, exponen a la
compafiia a riesgo de tipo de interés de los flujos de efectivo. Los préstamos a
tipo de interés fijo exponen a la Sociedad a riesgos de tipo de interés sobre el
valor razonable,

La Comisién Ejecutiva supervisa vy aprueba la suscripcién de préstamos para
financiar las adquisiciones de los inmuebles, estableciendo niveles razonables de
apalancamiento (loan to value), periodos de carencia solidarios conforme a las
reformas iniciales requeridas, duraciones adecuadas de préstamos con ratio de
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cobertura del servicio de ia deuda asumibles durante toda la vida del
préstamo. Asimismo, se negocian condiciones de cancelacion de préstamos
flexibles para refinanciar la deuda en casoc de mejora de las condiciones de
rmercado o cancelarla en caso de enajenacidn del activo.

La compafiia modeliza de forma mensual proyecciones financieras de sus
estados financieros con el objeto de simular cambios en distintas variables de
mercado y financieras que permitan anticipar la gestion los riesgos asociados a
sus variaciones.

Durante el ejercicio anual terminado el 31 de dicieml?re de 2025, la Sociedad
disponia de préstarmos a tipo variable Euribor 3M/6MAANO + 1,00%-1, 60 % (Nota 8
vy Nota 15}.

A 31 de diciembre de 2025 el importe dispuesto en términos nominales relativo a
los contratos de préstamo y crédito vigentes asciende a 43.684 miiles de euros
{(85.606 miles de euros en 2024).

- Riesgo de crédito

La Sociedad no tiene concentraciones significativas de riesgo de crédito ya que
el departamento financiero de la compafiia coloca las puntas de tesoreria en
instrumentos de deuda a corto plazo cuyos emisores tengan un rating superior
a BB o similar, requiriendo aprobacion de ia Comisién Ejecutiva colocaciones con
un rating inferior.

- Riesao de liguidez

Una gestion prudente del riesgo de liquidez implica el mantenimientc de
efectivo y valores negociables suficientes, la disponibilidad de financiacion
mediante un importe suficiente de facilidades de crédito comprometidasy tener
capacidad para liguidar posiciones de mercado.

La compania gestiona su riesgo de liquidez manteniendo una disponibilidad
adecuada de tesoreria, para lo cual cuenta con lineas de crédito con un limite de
15 millones de euros para financiar sus necesidades de capital circulante, asi
como una linea de crédito puente para adquisicion de inmuebles con limite de
62 millones de euros.

La compafifa modeliza de forma mensual proyecciones financieras de sus
estados financieros con el objeto de simular cambios en distintas variables de
mercado y financieras gue permitan anticipar la gestion los riesgos asociados a
SUs variaciones.

A 31 de diciembre de 2025, |a sociedad cuenta con efectivo suficiente para hacer
frente a los importes comprometidos.

En cualquier caso, la sociedad cuenta con el apoyo de sus accionistas para cubrir
con sus necesidades, en caso de que sea hecesario.
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7. CUESTIONES RELATIVAS AL MEDIO AMBIENTE

Se considera actividad medioambiental cualquier operacidén cuyo propésito
principal sea la minimizacién del impacto medicambiental y la proteccidén y
mejora del medio ambiente.

Las operaciones globales de la compafia se rigen por leyes relativas a la
proteccidon del medio ambiente ('leyes medioambientales"). La Sociedad
considera que cumple sustancialmente tales leyes y que mantiene
procedimientos disefados para fomentar y garantizar su cumplimiento.

Por su actividad, la companfia no ha precisado realizar inversiones de carécter
medioambiental, ni ha incurrido en gastos de dicha naturaleza. Asimismo, no se
ha considerado necesario registrar provision para riesgos y gastos de caracter
medioambiental al considerar que no existen contingencias relacionadas con la
proteccion y mejora del medio ambiente.

8. ACTIVIDADES DE [+D+l:

La Sociedad no ha incurrido durante el ejercicio 2025 en ningln gasto en materia
de investigacion y desarrollo.

9. ADQUISICION Y/O ENAJENACION DE ACCIONES PROPIAS

El movimiento de autocartera es el siguiente:

Acciones propias N° acciones Euros Valor Acciones
Adquisiciones 1730 N -
Ventas {3.584) (23) 579
Caldoa 3] idiciembre de 20 d ;
Adquisiciones 4.419 26 589
Ventas (20) 0 {6,00)
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10. INFORMACION SOBRE PAGOS A PROVEEDORES AL AMPARO
DE LA LEY 15/2010

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

Ejercicio anual Ejercicio anual

terminado el 31 de terminado el 31 de
diciembre de 2025 diciembre de 2024

Periodo medio de pago a proveedores 25 24
Ratio de operaciones pagadas 25 24
Ratio de operaciones pendientes de pago 4 23
Importe Importe
{Miles de Euros) (Miles de Euros)
Total pagosrealizados 7.862 24.887
Total pagos pendientes 344 1.341
Nuamero (unidades) 2025
Facturas pagadas antes del cumplimienteo del plazo maximo
legal de pago a proveedores 1433
Porcentaje sobre el total de facturas de proveedores 77%
Volumen |miles de euros) 2025
Facturas pagadas antes del cumpiimiento del plazo maximo
legal de page a proveedores =110
Porcentaje sobre el total de facturas de proveedores 65%

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

1. PLANTILLA MEDIA

El nimero medio de empleados en el gjercicio 2025 y 2024, distribuido por
categorias, es el siguiente:
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FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES CORRESPONDIENTES AL
EJERCICIO FINALIZADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025

El Consejo de Administracidn de IRGI0 SOCIMI, S.A. en fecha 25 de marzo de 2026 y, en
cumplimento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de la Ley de Sociedades de
Capital y del artfculo 37 del Cédigo de Comercio, procede a formular las Cuentas Anuales
y el Informe de Gestidn correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre
de 2025, los cuales vienen constituidos por los documentos anexos que preceden a este

escrito.

Jo

D. Diego Isidro Rincén

Presidente y consejero
o

D. Jesds Palencia Isidro
Secretario y Consejero

U

b

D. Fernando Isidro Rincdn
Consegjero

()

zZ
X
D?, Esther Mosquera Isidro
Consejera.

@

D®. Magali Balenzategui de Hoyos

Consejera

—

D?. M* Amelia lsidro Rincdn
Vicepresidenta y consejera

D. Enrigque Isidro Rincén
Consejero

D. José Miguel Isidro Rincén
Consejero

D. Fernando Posadas Moyvano
Consejero
,.IJ?

R

D. Fernando Sanchez- Girdn Gonzalez
Consejero
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D?. Beatriz Isidro Rincén
Consejera

D. Ricardo de Guindos La Torre
Cansejero

D?. Carolina Isidro Pinedo
Consejera

I
| W

Ild-:

D. Luis Escafio Roman
Consegjero

&
e ¢

7
07
¢

D. Javier Isidro Mosguera
Consejero

v
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INFORME DE ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y SISTEMA DE CONTROL
INTERNO DE IRG10 SOCIMI, S.A.

1.- INTRODUCCION

IRG10 SOCIMI, S.A. (en adelante IRG10 o la Sociedad) es una Sociedad Andnima Cotizada de
Inversion Inmobiliaria (Socimi) liderada por un equipo gestor con amplia experiencia en el
mercado inmobiliario patrimonial cuya actividad principal consiste en la compra y gestion de
inmuebles con potencial de generacion de valor anadido. Su domicilio social esta situado en la
Avenida de Bruselas n°7, 28108, Alcobendas y figura inscrita en el Registro Mercantil de Madrid,
al tomo 3.264, folio 137, seccién 8% hoja M-55.508.

La Sociedad se constituyé bajo la denominacion de Embalajes Ligno como una sociedad
anénima por tiempo indefinido el 25 de septiembre de 1965 con domicilio social en la Rambla
San Sebastidn, numero 43, Santa Coloma de Gramenet, Barcelona. La constitucion de la
sociedad consta en escritura publica otorgada ante el notario de Barcelona D. Diego Pombo
Somoza, como sustituto y para el protocolo de D. Jose Vall Serrano, con ndmero de protocolo
3.627,y figura inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 3.264, folio 137, seccién 8% hoja
M-55.508 . El objeto social de la Sociedad a fecha de constitucion era la fabricacion y venta de
cajas y embalajes de papel-cartén y manipulados. Cambid su denominacién social por la actual
mediante acuerdo adoptado en fecha 18 de noviembre de 1986, elevandose a publico ese mismo
dia mediante escritura otorgada ante el notario de Madrid, D. Juan Carlos Caballeria Gémez, para
su protocolo n° 5578, tal y como consta transcrito en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo
8891 General, 7750 de la Seccion 3® del Libro de Sociedades, folio 46, de la Hoja 84.784,
inscripcion primera del traslado.

El15 de julio de 1992 se transform& en sociedad de responsabilidad limitada, manteniendo dicha
forma juridica hasta el 20 de septiembre de 2019, fecha en la que se transformé nuevamente en
sociedad anénima.

De conformidad con el articulo 2 de sus Estatutos Sociales, IRG10 tiene por objeto social la
realizacion de las siguientes actividades:

a) La adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento. La actividad de promocién incluye la rehabilitacién de edificaciones en los
términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor
Anadido.

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

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

d) La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversién Colectiva, 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 por 100 de las rentas
de la Sociedad en cada periodo impositivo o agquellas que puedan considerarse accesorias de
acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

Quedan excluidas del objeto social aquellas actividades para cuyo ejercicio la ley exija requisitos
gue no puedan ser cumplidos por la Sociedad.

Las actividades integrantes del objeto social también pueden ser desarrolladas por la Sociedad
de modo indirecto, en cualquiera de las formas admitidas en Derecho y, en particular, a través
de la titularidad de acciones o participaciones en sociedades con objeto idéntico o analogo.

Es igualmente objeto de la Sociedad la gestiéon del grupo empresarial constituido por las
sociedades participadas.

Con el objeto de facilitar la inversion en clases homogéneas de inmuebles, IRGIO ha
reestructurado su grupo empresarial durante el ejercicio 2025 mediante |la aportacion de sus
activos inmobiliarios a tres vehiculos de inversidon (lbervalles Hoteles Socimi, S.A., lbervalles
Oficinas, S.L. e Ibervalles Flex Living, S.L.) en los que participa en un 100%, permaneciendo IRG10
como holding de dicho grupo de sociedades. Asimismo, IRG10 ha suscrito en 2025 un contrato
de gestidon con lbervalles Capital Gestiéon, S.L. (en adelante ICG) con la finalidad de externalizar y
simplificar las funciones de gestién y administracién de la nueva estructura societaria.

La Sociedad mantiene, no obstante, la plena responsabilidad sobre la definicién de la estrategia,
la supervision de la gestion y el cumplimiento de las obligaciones legales y regulatorias
derivadas de su condicidon de entidad cotizada.

2.- DEFINICION DE LA ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y DEL ENTORNO DE CONTROL
2.1.- Junta General de Accionistas de IRG10

La Junta General de Accionistas es el érgano soberano de la Sociedad que representa a la
totalidad de los accionistas. Le corresponde adoptar los acuerdos sobre las materias previstas en
la legislacion aplicable. EI funcionamiento interno de la Junta, asi como sus funciones y
competencias, se encuentran regulados en los Estatutos Sociales.

2.2.- Consejo de Administracién de IRG10

El 6rgano de administracion de la Sociedad esta constituido por un Consejo de Administraciéon
cuya principal responsabilidad es la gestién, representacion y administracion de los negocios de
la misma de acuerdo con la legalidad vigente y a lo establecido en los Estatutos y en el
Reglamento Interno de Conducta aprobado.
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Entre las principales responsabilidades del Consejo de Administracién se encuentran las

siguientes:

» Determinacién de las politicas y estrategias generales de la Compania;

» Aprobacidn y supervisién de las politicas de control de riesgos y gobierno interno;

» La supervision, control y evaluacion periddica de la eficacia del sistema de gobierno
corporativo, asi como la adopciéon de las medidas adecuadas para solventar, en su caso,
sus deficiencias;

» Garantizar la integridad de los sistemas de informacidn contable y financiera, incluidos
el control financiero y operativo y el cumplimiento de la legislacién aplicable;

» Supervisar el efectivo funcionamiento de las facultades delegadas en determinados
miembros del Consejo de Administracion, asi como del equipo directivo;

» Constituir y supervisar la Comision de Auditoria y Control y la Comision de

Nombramientos y Retribuciones, con facultades de supervisiéon, consultivas y de
asesoramiento en las materias de su competencia.

El Consejo de Administracidon tiene constituidas las comisiones de Auditoria y Control y de
Nombramientos y Retribuciones.

2.3.- Comision de Auditoria y Control

Cuyos miembros son:

>

YV V V V

D. Luis Escano Roman (Presidente)

D. Ricardo de Guindos Latorre

D. Fernando Posadas Moyano

D. Fernando José Sanchez-Girén Gonzalez
D?® Esther Mosquera Isidro

2.4.- Comision de Nombramientos y Retribuciones

Cuyos miembros son:

>

>
>
>

D. Ricardo de Guindos Latorre (Presidente)
D. Luis Escafno Roman

D. JesuUs Palencia Isidro

D? Beatriz Isidro Rincén

2.5.- Organigrama y estructura del grupo

La Sociedad es la cabecera de un grupo de sociedades especializadas por tipologia de activo,
siendo las sociedades dependientes las titulares directas de los activos inmobiliarios.

Entre dichas sociedades se incluyen:

Ibervalles Oficinas, S.L.
lbervalles Hoteles SOCIMI, S.A.
Ibervalles Flex Living, S.L.

La Sociedad no dispone de empleados ni directivos propios.
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2.6.- Externalizacion de servicios

IRG10 carece de empleados y directivos, tiene externalizados los servicios de administracién y
gestién y servicios de gestién contable, con ICG.

ICG cuenta con un equipo de 20 personas lideradas por el Director General al que reportan un
Director de Inversiones, un Director de Asset Management, un Director Técnico y un Director
Financiero.

Las areas gestionadas a través de ICG son:

2.6.1.- Areas Operativas

La actividad operativa de la sociedad se fundamenta en la gestion de la cartera de inmuebles,
la evaluaciéon y la ejecucidon de oportunidades de inversidn o desinversidén y la reforma de
inmuebles su adaptacion a los objetivos estratégicos de IRG10.

La actividad operativa es responsabilidad del equipo gestor de ICG, integrado por profesionales
con amplia experiencia en el sector inmobiliario.

2.6.2.- Area Financiera

El area financiera de ICG gestiona las funciones financieras, fiscal, de reporting y control,
administracién, asesoria juridica y sistemas del Grupo IRG10.

La funcion de administracion asume la contabilidad, la gestién de tesoreria y presentacion de
los impuestos del Grupo IRG10, asi como la preparaciéon de las Cuentas Anuales individuales y
consolidadas y la informacion financiera semestral de IRG10.

La funcién financiera incluye las labores de analisis y obtencidn de financiacion para la cartera
inmobiliaria de IRG10 y sus futuras inversiones, asi como para su financiacién corporativa.

La funcidn juridica, asesora a IRG10 en aspectos mercantiles y regulatorios, principalmente.
Asimismo, identifica los riesgos relacionados con la cotizaciéon en BME Growth, analiza y publica
los hechos relevantes, gestiona la secretaria del Consejo de Administracidon y supervisa el
cumplimiento normativo.

La funcidn de reporting y control se encarga de la elaboracién y seguimiento de la informaciéon
de gestidon de la Sociedad

3.- MODELO DE CONTROL INTERNO Y GESTION DE RIESGOS

El sistema de control interno se aplica a todas las sociedades del Grupo IRG10.

3.1.- Estructura del modelo de control interno.

El modelo de Control Interno definido por IRG10 se estructura de la siguiente manera:

e Identificacion de las diferentes areas y negocios de la organizacion;

e |dentificacién procesos clave;

e Identificacion riesgos en cada proceso/actividad;

e Evaluacién de los riesgos significativos;

e Establecimiento de medidas de control y seguimiento del cumplimiento de los
controles;
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3.2.- Actividad y procesos clave.

La Sociedad tiene como area principal de negocio la inversion, arrendamiento y posterior
rotacién de inmuebles de oficinas, hoteles y Flex Living, a través de sus sociedades filiales.

Los procesos clave que el equipo gestor IRG10 ha identificado son:

Inversién y venta de inmuebles,

Reforma de inmuebles,

Gestiéon y operacién de los activos inmobiliarios,
Financiacidén de los activos inmobiliarios

El cumplimiento de la normativa mercantil y fiscal

3.3.- Principales riesgos asociados.

Los principales riesgos asociados a los procesos clave son:

Riesgo regulatorio y politico: riesgos derivados de cambios normativos e incertidumbre
politica que puedan incidir en la disponibilidad de recursos financieros, asi como en la
valoracién de la cartera y las acciones de la Sociedad.

Riesgos asociados al sector inmobiliario: ciclicidad del sector, inversién inmobiliaria,
competencia que afecten al crecimiento esperado de la Sociedad.

Riesgo asociado a la situacién macroeconémica: entornos de crecimiento débil del PIB
(o recesidn), altas tasas de inflacién y desempleo elevadas pueden afectar a la demanda
de oficinas.

Riesgo fiscal: modificaciones en la legislacion aplicable, y aplicacion del régimen fiscal
especial SOCIMI.

Riesgos financieros (liquidez, crédito y tipos de interés): esta categoria de riesgos esta
relacionada con el nivel de endeudamiento, la disponibilidad de recursos de financiacion
en tiempo para llevar a cabo el plan estratégico, la evolucién de los tipos de interés, asi
como con la eventual falta de liquidez para el cumplimiento de la politica de distribuciéon
de dividendos y para atender al servicio de la deuda.

Riesgo del modelo de negocio: el modelo de negocio estd basado en la puesta en valor
y reposicionamiento de los inmuebles adquiridos mediante la generacién de rentas de
mercado acordes con su reposicionamiento. Las expectativas futuras de generacion de
rentas, en las que se basa el analisis de cada adquisicidn podria no materializarse en el
futuro.

3.4.- Gestion y supervision de riesgos.

Los riesgos significativos son analizados, controlados y seguidos, dependiendo de su naturaleza,
por distintos érganos de gestién de la sociedad.

Estos érganos son:

3.4.1.- Comité de Inversiones de ICG

Analiza las inversiones y desinversiones de inmuebles, asi como los riesgos de negocio y
financieros y de incumplimiento asociados a las mismas.
Decide, en su caso, proponer dichas operaciones al Consejo de Administracion.
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- El Consejo aprueba o propone a la Junta General de Accionistas la operacidn para su
aprobacidén cuando se trate de activos esenciales (su valor supera el 25% del valor de los
activos del ultimo balance cerrado).

El comité esta compuesto por 3 consejeros de ICG, y por su Director General, por su Director
de Inversiones, y, en su caso, por su Director Técnico, quien se incorpora al comité cuando se
proponen actuaciones en los inmuebles. El comité se redne con periodicidad mensual.

3.4.2.- Comité Ejecutivo de ICG

- Supervisa la gestién operativa de los activos inmobiliarios, la financiacién corporativay el
cumplimiento de normativa, asi como los riesgos de operaciones, financieros y de
incumplimiento.

- El comité aprueba la estrategia de gestion de cada inmueble y supervisa su ejecucion

- Adicionalmente el comité revisa, con una periodicidad minima mensual, los estados
financieros de cada unidad de negocio, los estados financieros individuales y
consolidados de la Sociedad asi como la previsién de los mismos y de la posicidn
financiera del grupo a 12 meses, analizado las desviaciones presupuestarias y acordando
la adopcidon de medidas correctoras en su caso.

- Lleva a cabo, asimismo, un seguimiento del cumplimiento de la normativa mercantil y
fiscal aplicables, especialmente en lo que respecta a la regulaciéon de la Socimi.

- El Comité Ejecutivo de ICG propone al Consejo de Administracién, entre otros,
ampliaciones y reducciones de capital, suscripcién de pasivos financieros, asi como la
aprobacion de las cuentas anuales y los estados financieros intermedios y de los
presupuestos de la Sociedad. Dichas propuestas son aprobadas directamente por el
Consejo de Administracion o, en su caso, son sometidas a aprobaciéon de la Junta General
de Accionistas de acuerdo con establecido por la legislacion mercantil vigente y los
Estatutos de la Sociedad.

El comité estd compuesto por tres consejeros de ICG, el Director General de ICG y los
Directores de Area de ICG.

El comité se relne con periodicidad minima mensual.

3.4.3.- Comisidon de Auditoria y Control

El Consejo de Administracion de IRGIO constituyé en 2019 con caracter permanente una
Comision de Auditoria y Control, con caracter informativo y consultivo, sin funciones ejecutivas,
con facultades de informacién, asesoramiento y propuesta dentro de su ambito de actuacion
gue se regula en el Reglamento de la Comisién de Auditoria y Control.

La Comision de Auditoria y Control se compone de un minimo de tres y un maximo de cinco
consejeros, designados por el propio Consejo de Administracién, debiendo ser consejeros no
ejecutivos. La Presidencia de la Comision de Auditoria y Control recae sobre un consejero
independiente y, al menos, uno de los consejeros independientes sera designado teniendo en
cuenta sus conocimientos y experiencia en materia de contabilidad o auditoria o en ambas. Los
nombres de los miembros de esta comisidn se mencionan en el apartado 2 anterior.

La Comisidn de Auditoria y Control se redne con periodicidad minima trimestral y entre sus
atribuciones se encuentran:
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Informar a la Junta General de accionistas sobre cuestiones que en ella planteen los
accionistas en materia de su competencia y, en particular, sobre el resultado de la
auditoria explicando cémo esta ha contribuido a la integridad de la informacion
financiera y la funcién que la Comisién de Auditoria y Control ha desempenado en ese
proceso.

Supervisar la eficacia del control interno de la Sociedad y su grupo (en particular el
Sistema de Control Interno de la Informacién financiera, “SCIIF"), incluidos los fiscales. A
tales efectos, podran presentar recomendaciones o propuestas al 6érgano de
administracion y el correspondiente plazo para su seguimiento.

Supervisar el proceso de elaboracidon y presentaciéon de la informacién financiera
regulada y presentar recomendaciones o propuestas al Consejo de Administracion,
dirigidas a salvaguardar su integridad.

Proponer al Consejo de Administracion, para su sometimiento a la Junta General de
accionistas, la seleccién, el nombramiento, reeleccién o sustitucién de los auditores de
cuentas.

Evaluar la independencia de los auditores de cuentas.
En relacién con los sistemas de informacién y control interno:

o Supervisar el proceso de elaboracién y la integridad de la informacidon financiera
relativa a la Sociedad y, en su caso, al Grupo, revisando el cumplimiento de los
requisitos normativos, la adecuada delimitacion del perimetro de consolidaciony
la correcta aplicacidon de los criterios contables.

o Velar porque el Consejo de Administracion presente las cuentas anuales a la
Junta General de accionistas sin limitaciones ni salvedades y que, en los
supuestos excepcionales en que existan, tanto el Presidente de la Comisién de
Auditoria y Control como los auditores externos expliquen con claridad a los
accionistas el contenido y alcance de dichas limitaciones o salvedades.

o Revisar periédicamente la normativa interna de gobierno corporativo de la
Sociedad y proponer al Consejo de Administracién, para su aprobacidn o
elevacion a la Junta General de accionistas, segun corresponda, las
modificaciones y actualizaciones que contribuyan a su desarrollo y mejora
continua.

O Supervisar el cumplimiento de los requerimientos legales, los codigos internos de
conducta y de la normativa interna de gobierno corporativo de la Sociedad.
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4.- COMUNICACIONES AL MERCADO.

4.1 Preparacién de la informacién financiera.

En la elaboracion de la informacion financiera, se aplican las Normas Internacionales de
Informacién Financiera (NIIF), teniéndose en cuenta dichas éstas en el proceso de revision y
aprobacidén de dicha informacién cuando es remitida al mercado. La informacién financiera es
supervisada por la Comisidn de Auditoria con caracter previo a su aprobacién por el Consejo de
Administracion.

4.2 Comunicacién al mercado.

El Consejo de Administracién es el responsable final de |la publicacidn de los Hechos Relevantes
y las comunicaciones de Otra Informacion Relevante que de acuerdo con la Circular 6/2018 de
BME Growth, o la normativa que en su caso resulte de aplicacion, deban hacerse, la cual se
canaliza mediante la Secretaria del Consejo.

El Asesor Registrado revisa que la informacidn publicada en la pagina web, las presentaciones
corporativas o financieras, las declaraciones realizadas y el resto de informaciéon emitida al
Mercado sean consistentes y se cumplan con los estandares requeridos por la normativa de BME
Growth.

Para cumplir con las obligaciones de comunicacion exigidas por BME Growth, se ha establecido
el siguiente procedimiento interno:

Identificacion por parte de la Sociedad de un acontecimiento que pudiera ser considerado
como informacioén relevante o informacion privilegiada.

Envio de la documentacion relativa al referido acontecimiento al Asesor Registrado para su
andlisis y evaluacion.

Redaccidon de la comunicacion de informacion relevante o informacion privilegiada por parte de
la Sociedad, bajo la supervision del Asesor Registrado.

Revision, por parte de los Consejeros Ejecutivos, de la informacién relevante o informacién
privilegiada consensuada entre la Sociedad y el Asesor Registrado.

Carga de la comunicaciéon de informacidon relevante o informacién privilegiada acordada entre
las partes mencionadas anteriormente en la pagina web de BME Growth, por parte de la
Sociedad.

Visto bueno de la comunicacion de informacién relevante o informacion privilegiada por parte
del Asesor Registrado antes del comienzo de la subasta de apertura o después de la subasta de
cierre.

Confirmacion por parte del Asesor Registrado de la publicacion de la comunicacion de
informacién relevante o informacién privilegiada.

Carga de la mencionada comunicacion de informacioén relevante o informacion privilegiada en
la web de la Sociedad por parte de la misma. De cara al cumplimiento con las obligaciones como
empresa listada en BME Growth, la Sociedad dispone de una estructuray sistema que le permite
llevar un adecuado control de la informacidn financiera, asi como de su comunicacion.
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5.- ASESORES EXTERNOS Y EXPERTOS INDEPENDIENTES

La Sociedad cuenta con asesores expertos para la elaboraciéon y revisiéon de la informacion
financiera. Entre otros:

e Auditor de cuentas externo (auditoria de Cuentas Anuales y revision limitada de
informacion intermedia): Price Waterhouse Coopers, S.L.

e Asesores legales: asesoramiento especializado de expertos independientes en materia
fiscal, laboral, mercantil, e inmobiliaria, tanto para llevar a cabo la gestidén corporativa y
de la cartera actual de inmuebles, como para las operaciones de adquisicion y venta de
inmuebles.

e Expertos en valoraciones inmobiliarias: la cartera inmobiliaria de la Sociedad es valorada
con periodicidad anual por expertos independientes bajo criterios RICS (Royal Institution
of Chartered Surveyors) con el objeto de que las cuentas anuales reflejen la imagen fiel
de los estados y situacion financiera de la Sociedad, de acuerdo con las Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NIIF).

e Asesor Registrado BME Growth: la sociedad cuenta con un Asesor Registrado para el
cumplimiento de la normativa de BME Growth.



