ibervalles

En Madrid a 5 de junio de 2026

IBERVALLES HOTELES 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 Inversién, asi como en la Circular 3/2023 de BME Scaleup de BME
MTF Equity, por medio de la presente publica:

OTRA INFORMACION RELEVANTE

De conformidad con lo previsto en la normativa aplicable, la Sociedad procede a
remitir nuevamente las Cuentas Anuales 2025, incorporando una version en mayor
resolucién, con el objeto de mejorar su correcta visualizacion.

La presente comunicacion no implica modificacion alguna del contenido
previamente publicado, manteniéndose integramente la informacion financiera
remitida con anterioridad.

La presente informacion ha sido elaborada bajo la exclusiva responsabilidad de la
Sociedad y de sus administradores, de conformidad con lo dispuesto en la Circular
3/2023 de BME Scaleup.

Atentamente,
IBERVALLES HOTELES SOCIM|, S.A.

D. Juan Manuel Garcia Sanchez
Secretario no miembro del Consejo de Administracion
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Informe de auditoria de cuentas anuales consolidadas
emitido por un auditor independiente

Al accionista unico de Ibervalles Hoteles SOCIMI, S.A. (Sociedad Unipersonal):

Opinion

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de Ibervalles Hoteles SOCIMI, S.A. (la Socledad
dominante) y sus sociedades dependientes (e! 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 memoria, todos ellos consolidados,
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opini6n, 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, asl 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 Informacién Financiera, adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE), y demas disposiciones del marco
normativo de informacion financiera que resultan de aplicaciéon en Espafia.

Fundamento de la opinién

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de
auditoria de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se
describen mas adelante en la seccién Responsabilidades del auditor en relacién 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 Espafia
segtn 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, seguin 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, P2 de la Castellana 259 B, 28046

Madrid, Espaiia

Tel.: 68 +34 902 021 111
WWW,pwWc.es el.: +34 915 684 400/ +34 9 !

R. M. Madrid, hoja 141-63.988, falio 75, tomo 9.267, libro 8,084, secelén 3.2
Inscrita en el R.O.A.C. con el nimsro §0242 - NIF: B-78031260



Valoraclén de las Inversiones iInmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias constituyen
aproximadamente un 88% de los activos del
Grupo. El Grupo, segun se describe en la nota
2.e.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 variacion positiva del valor razonable
de las inversiones inmobiliarias de 42.587 miles
de euros, segun lo descrito en la nota 4. El total
de las inversiones inmobiliarias registrado en el
activo no corriente del balance consolidado
asciende a 227.260 miles de euros a 31 de
dicilembre 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
Tasacion publicados por la Royal Institute of
Chartered Surveryors (RICS), y de acuerdo con
los Estandares Internacionales de Valoracion
(IVS) publicados por el Comité Internacional de
Estandares de Valoracion (IVSC), cuya
metodologfa ha sido descrita en las notas 2.e.1
¥ 4.e de las cuentas anuales consolidadas
adjuntas.

El valorador considera variables especificas
como los contratos de arrendamiento firmados
y, en concreto, su renta. lgualmente, 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
valoracion final. ’

La importancia de las estimaciones y juicios que
conllevan estas valoraciones, unido a que un
cambio en las hip6tesis claves en la valoracién
de una propiedad podria resultar en una
variacion relevante en el valor razonable de la
misma, hace que la valoracién de las
inversiones inmobiliarias sea considerada como
el aspeclo mas relevante de la auditoria.

Hemos obtenido la valoracién de las inversiones
inmobiliarias realizadas por el experto
independiente contratado por la direccién, sobre la
que hemos realizado, entre otros, los siguientes
procedimientos:

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

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

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

. Realizacién de pruebas seleclivas para
contrastar la exactitud de los datos mas
relevantes suministrados por la direccién al
valorador y utilizados por ellas en las
valoraciones.

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

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

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

Ibervalles Hoteles SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes
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Parrafo de énfasis

Llamamos la atencion sobre la nota 2.d de las cuentas anuales consolidadas, que describe que los
administradores de la Sociedad dominante han formulado las cuentas anuales consolidadas de
conformidad con las NIIF-UE por primera vez. Siendo de aplicacitn la NIIF 1 “Adopcion por primera vez
de las Normas Internacionales de Informacién Financiera”, se ha considerado como fecha de primera
aplicacion ef 1 de enero de 2024 y se han detallado los criterios de transicion a la nueva normativa.
Estas cuentas anuales consolidadas se han formutado considerando las NIIF-UE en vigor al 31 de
diciembre de 2025. Nuestra opinién no ha sidc modificada en relacion con esta cuestion.

Otras cuestiones

Las cifras correspondientes al ejercicio anterior, 1 de enero de 2024, que se incluyen a efectos
comparativos en el balance y la memoria de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2025, no

han sido auditadas.

Otra informacién: Informe de gestién consolidado

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestion consolidado det ejercicio 2025,
cuya formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante y no forma parte

intagrante de las cuentas anuales consolidadas.

Nuestra opinién de auditoria sobre las cuentas anuales consolidadas no cubre el informe de gestion
consolidado. Nuestra responsabliiidad sabre el informe de gestion consolidado, de conformidad con lo
exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditorfa 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 realizacién 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, segun lo descrito en el parrafo anterior, la informacion que contiene
el informe de gestién 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 a Sociedad dominante en relacion con las
cuentas anuales consolldadas

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 situacion financiera y
de los resutiados consolidados del Grupo, de conformidad con las NIIF-UE y deméas disposiciones del
marco normativo de informacion financlera aplicable al Grupo en Espaiia, y del contral interno que
consideren necesarlo para permitir la preparacion de cuentas anuales consolidadas libres de
incorreccién material, debida a fraude o error.

En la preparacion de las cuentas anuales consolidadas, los administradores de la Sociedad dominante
son responsables de la valoracion de la capacidad del Grupo para continuar como empresa en
funcionamiento, revelando, segin corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa en
funclonamlento 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, 0 bien no exista otra
alternativa realista.

3 Ibervalies Hoteles SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes
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Responsabilidades del auditor en relacién con [a 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 incorreccién material, debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoria
que conliene nuestra opinion.

Segquridad razonable es un alto gradoe de seguridad, pero no garantiza que una auditorfa realizada de
conformidad con ta normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en Espaiia
siempre detecte una incorreccidn 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 Espafia, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de
escepticismo profesional durante toda la auditorfa. También:

o 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 opinion. El riesgo de no detectar una incorreccion material
debida a fraude es mas elevado que en el caso de una incorreccidn material debida a error, ya que
el fraude puede implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erréneas, o la elusion del control interno.

. Obtenemos conccimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditaria que sean adecuados en funcitn de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinidn 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 informacién revelada por los administradores de la

Socledad dominante.

o Concluimos sabre si es adecuada la utilizacién, por los administradores de fa Sociedad dominante,
del principio contable de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditorfa
obtenida, concluimos sobre si existe 0 no una incertidumbre material retacionada con hechos o
con condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad del Grupo para
conlinuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre material,
se requiere que lamemos la atencion 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 opinidn modificada, Nuestras conclusiones se basan en la
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de huestro informe de auditoria. Sin embargo, los
hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que el Grupo deje de ser una emprasa en
funcionamiento.

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

“ Planificamos y sjeculamos la auditoria del Grupo para obtener evidencia suficlente y adecuada en
relacion con la informacion financiera de las entidades o de las unidades de negocio del Grupo
como base para la formacién de una opinlén sobre las cuentas anuales consolidadas. Somos
responsables de la direccién, supervision y revision del trabajo realizado para los fines de la
auditoria del Grupo. Somos los (nicos responsables de nuestra opinion de auditoria.

4 Ibarvalles Hoteles SOCIMI, S.A. y socledades dependientes




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

identificamos en el transcurso de la auditoria.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacion a los administradores de la
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

més significativos.

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

PricdwaterhouseCoodpers Auditores, S.L. (50242)
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INDICE DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO 2025
DE IBERVALLES HOTELES SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Balance Consolidado.
Cuenta de resultados consolidada.
Estado del resultado global consolidado.
Estado de cambios en el patrimonio neto consolidada.
Estado de flujos de efectivo consolidado.
Memoria consolidada del ejercicio anual terminado 31 de diciembre de 2025.
Actividad e informacién general
Bases de presentacién de las cuentas anuales consolidadas.
Gestidn del riesgo financiero.
Inversiones Inmobiliarias.
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes.
Activos y Pasivos financieros,
Fondos Propios.
Deudores y cuentas a pagar
Inversiones consolidadas por el método de la participacién.
. Impuesto de beneficios y situacién fiscal.
Provisiones y contingencias.
Informacién financiera por segmentos.
Ingresos y gastos.
. Operaciones con partes vinculadas,
Heches postetiores.
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bervalles
IBERVALLES HOTELES SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

BALANCE CONSOLIDADO
A 31 DE DICIEMBRE DE 2025 (Expresado en mliles de euros)

31/12/2025 31/12/2024 01/01/2024*
ACTIVO NO CORRIENTE 252,644 46.086 49,180
Inversicnes inmoblllailas 4 227,260 46.086 49,180
Inverslones contpor el método de participaclén 9 17445 - -
Flanzas y depésitos constituldos 316 - -
Actlvos por Impuesto diferldo 10 2904 - -
Créditos empresas relaclonadas % 4.639 - -
ACTIVO CORRIENTE 6.502 2.034 697
Deudores comerclales y otras cuentas a cobrar 1125 1.054 32
Clientes por ventasy prestaclén de serviclos 61 282 914 32
Otros créditos con las Administraciones Publicas 10 843 140 -
Derlvados financleros I3 - 43 237
Perlodlficaclones - - 3
Efectlvo y otros activos l[quidos equlvalentes 5 5377 236 426
roratacnvor S N _ amus dswo asern |
PASIVO 3112/2025 311122024 01/01/2024*
PATRIMONIO NETO 110.046 31.772 34200
Fondos prapios 110.046 31728 33.963
Capltal 7 5100 60 60
Prima de emislén 7 45166 2146 9.4
Resarvas 7 18.668 21.929 23379
Otras aportaciones de socles 7 1378 1378 1378
Resultado del ejerciclo 7 39733 {785) -
Valor razonable de instrumentos financleros - 43 237
PASIVO NO CORRIENTE 117.832 7.665 14.058
Deudas a largo plazo [ 101.780 3596 9.989
Deudas con entldades de crédito 62 44,199 - 8.42)
Deudas con Socledades del grupo a largo plazo 6y14 57.051 3.078
Fianzasy depdsitos recibidos 6 53 518 1568
Paslvos por Impuesto diferido 10 16.051 4.069 4,069
PASIVO CORRIENTE 31.268 8,683 1.620
Deudas a corto plazo 25950 0353 1.587
Deudas con entldades de crédite 62 25.958 8.353 1587
Acreedores comerclales y otras cuentas a pagar 5310 330 33
Proveedores 6 4.993 32 20
Proveedores empresas relacionadas 14 168 - -

Otras deudas con las Admlnlstraclon_es Pulblicas 10 149 29'3 _ 13

Las Notas 1a 15 descritas en la memoria adjunta forman parte Integrante de las cuentas anuales
consolidadas a 31 de diclembre de 2025.
*No auditado (ver nota 2)

\
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IBERVALLES HOTELES 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)

NN2/2025 31/12/2024
Importe neto de la clfra de negoclos 13 181 2,857
Ingresos por arrendamilentos 181 2.857
Var. del va'lor-ra'z‘ohablé delias inv;i;iones- lr:l}r!i_,'f,"_ = I ; ; : !3"209)
Gastos de explotaclén {206) {163)
Gastos de Personal (3) =
Servicios exterfores 13 {195) M3}
Trlbutos 13 (8) (s90)

RESVLTADO DE EXPLOTACION
Amortizacldn dellinmevilizado,materal'e Inv. inmobiiarias

Partle enresultddos eniSoc. Gons. Métado delParticipacian

Otros resultados extraordinarios

T T - ——
RESULTADOFINANCIERO "
Ingresos financleros 3 162 -

Gastos flnancleros : 3 (237 {270)

RESULTADO ANTES DE [MPUESTOS

Impuesto de Socledades 10 -
RESULTARO NETO CONSOLIDADG 39,733 (785)
Resultado atribuido a la Socledad DomInante 39,733 (785)

Resultado atribuldo a soclos externas - =

Resultado béslco por acclén (Euras) 7,79 {13,08)

Resultado diluido por acclén (Euros) 7,79 (13,05)

Las Notas 1 a 15 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales
consolidadas a 3} de diciembre de 2025,

—
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IBERVALLES HOTELES SOCIMI, S.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 ANUAL TERMINADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2025

ESTADO DE RESULTADO GLOBAL 8 31/12/2025 31/12/2024

Resultado Neto Consolidado 7 (765)
Gananclas/ (Pérdidas) en la valoracidn de activos financleros con d ) (43)
cambics en otra rdo. glabal del perledo

Efecto imposltivo

TOTA[ DE INGRESOS ‘l’ (‘ASTOS CONSOLIDADOS
RECONOCIDOS

Total Ingresos y gastos reconocidoe atribuldos a la Socledad
Dominante

Total Ingresos y gastos reconocldos atribuldos a soclos
externos

15731 (828)

Las Notas 1 a 15 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales
consolidadas a 31 de diciembre de 2025.

v 4
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bervalles
IBERVALLES HOTELES SOCIMI, 5.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES '

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

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

Reszulladas negatives d
Acclones Proplas Reservas cjerciclos anterlares y
otras reservas

Milma du
emlslén

Resultado det

Capital ¢Jorelclo

rOAlL

Nuta 7 Huta? Haota? Hata? Nata? Hota?

[BADOT O KO DR R (24

Tatel gastos e ing Kios (12 meses) : g i a P {28s)
Dperaciones con soclos o propletarios . . .
Aumentas de copital

Otas operacionss con socios o propletarios
Totol Ingresos y postos !mputados en ef

patrimonio neto “3 N ) =

Volor razonoble de instrumentos financieros . . a 43 . - 43
Distribuclén del Resultade " “ % 5369 . {5.368) -
Distelbucién de dividendos 2 . . M.450) . . (1450}
+_-'.1'1:;n-m_'|'i|;i_i.'_r_.l1ii;i “hrd B0 D45 o 2340 = ol sy 31775 I
[.2‘.-1;'_5:";i.ﬁjj,.1.§!;'_'{.1'=§:3-.l s 1 9146 : 23350 ' - | [765) silyer) ]
Totol gdates e Ing I Idos (12 1} . . . B - 39733 39733
©Operaclones con soclos o propietarios 5.040 36.020 . («61) . . 40,899

Avmenltos de caphal 5040 36,020 . . £ s 41060
Aumento perimetro de consofidacion - - 5 {461) . B (461
Otras operoclones con socjos o piopletarios . . . - "

Tatal reses oitos ulados en el
Pﬂtlhn::lglo neto ve fmputede x 3 ) . )

Vol sazonable de instrimentos finoncieros . . : (43) . . (43)
Distribucién del Resultado . ~ . {785} . 708 N
Distribuelén de dividendos - . B (2.015) . . (2.015)
|."'-‘"'--'.-"_l'|"|'-'l'f""'.||"-.|'-|:':- {28 {00 AS68 --'h_!_-"l.v : 10935 D.UAE

Las Notas 1 a 15 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales
consolidadas a 31 de diclembre de 2025,
*No auditado (ver nota 2)
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IBERVALLES HOTELES SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

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

NN2f2025 31N2{2024
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS AGTIVDADES DE EXPLOTACION (4.7763) 923
39,733 (7i5)
" eV
- Dotacl6n a la amortizacién 4.5 33 -
- Variacién en el valor razonable de Inversiones iInmobiliarias 6 (42587) 3209
- Participaclén en rtdos. Sociedades Consol. Método Participacién 7 1481) .
- Gastos financieros B 237 270
- Ingresos financieros 3 {162) -
- Impuesto de Socledades % -
- Otros resultados no pagados/cabrados % (1o1)
c.a_firpk‘.._s_en el ltJn[Jnt_Jg_rn';n;_lioL!m' - L - JLA) i 1 il S aas) )y N
- Administraciones PGblicas, cuentas a cobrar % (703) 146
- Adminlstraciones Pdblicas, cuentas a pagar % (149) -
- Cltentes y deudores varlos 633 (ee3)

- Otros activos y pasivos financleros corrlentes

]
- Proveedores y acreadorees varios 2 3705 14

B

[

sivos financleros no corrlentes {4920} (1.049)

- Otros activosy

OINEE /{Pados) 1) 13
- Cobros / {Pagos) Impuesta dé Sociedades % = -
FLUJIOS DE EFECTIVO!DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
~ Ventas de Inversiones inmoblllarias e inmovilizado 456 - -
- Reformas de inmuebles y adqulsicién de Inmovilizado 4,56 (83a3) ms)
- Salida de caja neta en la adquisicién de negoclos {56.392) =
- Caja Incorporada de socledades dependientes adquiridas 2472 -
- Adquisicién de acciones proplas n - -
- Adquisicln de partlcipaciones socledades Método Participacién 7 {16.964) -
- Enajenacién de participaciones sociedades Método Participacién 7 . -
- Adquisicién de participacienes en socledades 8 . N

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION 806.47)

Isttimentos nonio : {2.015)

- Ampllaciones de capital
- Pago de dividendos {2.015} 1.450)

00485

Instruimentes de Pasive financisia,

- Préstamos de empresas relacionadas 53479 3000

- Suscripcién deudas con entidades de crédito 8 36902 -

- Devolucién deudas con entidades de crédito 8 - {1.655)
- Cobro de Intereses 1Y 23 -

- Pagode Intereses 8 1 (192}

AUMENTO O DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES

Efectivay actlvos equlvalentes al comlenzo del g)érciclo 936
Efectivo y activos equivalentes al final del e)erciclo 5377 936

Las Notas 1a 15 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales
consolidadas a 31 de diciembre de 2025.
*No auditado (ver nota 2)
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IBERVALLES HOTELES SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Memoria consolidada correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre
de 2025
{Expresadas en miles de euros)

1. ACTIVIDAD E INFORMACION GENERAL

Ibervalles Hoteles SOCIMI, S.A, en adelante “la Sociedad dominante”, se constituyé el 11 de
febrero de 2010 como Sociedad Limitada.

Con fecha 31 de enero de 2022, cambié su denominacion social a VC Plaza de Castilla, S.L.,
siendo anteriormente su denominacién la de Millenium Hotels €220, S.L. Su domicilio
actual se encuentra en Av. de Bruselas 7, 28108, Alcobendas, Madrid.

Con fecha 3 de diciembre de 2024, cambio su denominacién social a Ibervalles Hoteles, S.L.,
manteniendo su domicilio en Av. de Bruselas 7, 28108, Alcobendas, Madrid.

Con fecha 21 de noviembre de 2025, camblo su denominacién social a Ibervalles Hoteles
SOCIMI, S.A., manteniendo su domicilio en Av. de Bruselas 7, 28108, Alcobendas, Madrid;

El objeto social de la Sociedad, con caracter principal, incluye la realizacion de las siguientes
actividades:

* La adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento.

« Junto con la actividad econémica derivada del objeto social principal, la Sociedad
podra desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas
que en su conjunto representan rentas (fiscales) menores del 20 por 100 de las
rentas (fiscales) de la Sociedad en cada periodo impositivo (incluyendo, sin
limitacién, operaciones inmobiliarias distintas de las anteriores) o aquellas que
puedan conslderarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

¢ Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la ley exija
requisitos que no pueden ser cumplidos por la Sociedad.

Estas actividades se realizan en Espafia.

La Sociedad estaba integrada desde el ejercicio 2018 y hasta 31 de enero de 2022 en el grupo
de Sociedades que encabezaba MILLENIUM HOTELS REAL ESTATE | SOCIMI, S.A. con CIF
AB7846028, A partir de dicha fecha pasa a formar parte del grupo de lbervalles SOCIMI, S.A.
(en fecha 29 de abril se modificé su denominacion social a IRGI0 SOCIMI, S.A).

Los presentes Cuentas anuales consolidadas se presentan en miles de euros, siendo ésta la
moneda del entorno econdmico principal en el que opera la Sociedad.

La Sociedad Dominante es matriz de un grupo de sociedades desde la adquisicion del
35,71% de las participaciones de ARD A44, S.L en mayo 2025., que se consolida por el método
de participacidn.

El 5 de diciembre de 2025 entr6 a formar parte del grupo la sociedad Zenith Investments
2000, S.L.

El 22 de diciembre de 2025 entré a formar parte del grupo la sociedad Expo Grupo, S.A.
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Memoria consolidada correspondiente al ejerciclo anual terminado el 31 de diciembre
de 2025
(Expresadas en miles de euros)

1.1. Régimen regulatorlo

El Accionista Unico de la Sociedad se encuentra acogido al régimen fiscal especial de
Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), opcidn
a la que se acogié mediante comunicado a la agencia tributaria el 25 de septiembre de
2020,

Con fecha 5 de septiembre de 2019, el Socio Unico de la Sociedad (a la fecha, MILLENIUM
HOTELS REAL ESTATE | SOCIMI, S.A) aprobé solicitar el acogimiento de la Socledad al
régimen fiscal especial de las SOCIMI, aplicable desde el 1 de enero de 2019, hecho que fue
comunicado a la Agencia Tributaria el 27 de septiembre de 2019 en tiempo y forma, por
tanto, desde el ejercicio 2019 la Sociedad se encuentra regulada por la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, y por la Ley 11/2021, de 9 de julio,
por la que se regulan las SOCIMI {en adelante "la Ley de SOCIMI").

La Disposicién Transitoria Primera de la Ley de SOCIMI permite la aplicacién del régimen
fiscal de SOCIMI en los términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no
se cumplan los requisitos exigidos en la misma a la fecha de incorporacion, a condicién de
que tales requisitos se cumplan en los dos afios siguientes a la fecha en la que se opta por
aplicar dicho régimen.

El18 de diciembre de 2025 la sociedad ha empezado a cotizar en mercado en la BME Scale
UP.

El articulo 3 de la Ley de SOCIMI establece los siguientes requisitos de inversion de este tipo
de sociedades:

» Las SOCIMI deberdn tener invertido, al menos, el 80% del valor del activo en bienes
inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para
la promocién de bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad,
siempre que la promocién se inicie dentro de los tres afios siguientes a su
adquisicién, asf como en participaciones eh el capital o patrimonio de otras
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la mencionada Ley de
SOCIMI,

El valor del activo se determinard segin la media de los balances consolidados
trimestrales del ejercicio, en el caso de que la SOCIMI forme parte de un grupc,
seglin los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio,
pudiendo optar la SOCIMI, para calcular dicho valor, por sustituir el valor contable
por el de mercado de los elementos integrantes de tales balances, el cual se
aplicarfa en todos los balances consolidados del ejercicio. A estos efectos no se
computaran, en su caso, €l dinero o derechos de crédito procedente de la
transmision de dichos inmuebles o participaciones que se haya realizado en el
mismo ejercicio o anteriores siempre que, en este Ultimo caso, no haya
transcurrido el plazo de reinversion a que se refiere el articulo 6 de la Ley de
SOCIMI.

e Asimismo, al menos el 80% de las rentas del periodo impositivo correspondientes
a cada ejercicio, excluidas las derivadas de la transmision de las participaciones y
de los bienes inmuebles afectos ambos al cumplimiento de su objeto social
principal, una vez transcurrido el plazo de mantenimiento a que se refiere el
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Memaria consolidada correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre

de 2025

(Expresadas en miles de euros)

apartado siguiente, debera provenir del arrendamiento de bienes inmuebles y de
dividendos o participaciones en beneficios procedentes de dichas
participaciones,

Este porcentaje se calculara sobre el resultado consolidado, en el caso de que la
SOCIMI forme parte de un grupo, segln los criterios establecidos en el artlculo 42
del Cédigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacién de
formular cuentas anuales consolidadas, Dicho grupo estard Integrado
exclusivamente por la SOCIMI y el resto de las entidades a que se refiere el
apartado 1del articulo 2 de la Ley de SOCIMI,

Los bienes inmuebles que integren el activo de la SOCIMI deberan permanecer
arrendados durante al menos tres afios, A efectos del cémputo se sumara el
tiempo que los inmuebles hayan estado ofrecidos en arrendamiento, con un
méaximo de un afio. El plazo se computara:

o En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la SOCIMI
antes del momento de acogetse al régimen, desde la fecha de inicio del
primer periodo impositivo en que se aplique el régimen fiscal especial
establecido en la Ley de SOCIMI, siempre que a dicha fecha el bien se
encontrara arrendado u ofrecido en arrendamiento, De lo contrario, se estara
a lo dispuesto en el parrafo siguiente.

o En el caso de bienes inmuebles promovidos o adquiridos con postericridad
por la SOCIMI, desde la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en
arrendamiento por primera vez.

En el caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado
1del articulo 2 de la Ley de SOCIMI, deberdn mantenerse en el activo de la SOCIMI
al menos durante tres afios desde su adquisicion o, en su caso, desde el inicio del
primer periodo impositivo en que se aplique el régimen fiscal especial establecido
en la Ley de SOCIMI,

Adicionalmente, la Ley de SOCIMI establece las siguientes obligaciones:

Las acciohes de la SOCIMI deben estar admitidas a negoclaciéon en un mercado
regulado o en un sistema multilateral de negociacién (requisito no aplicable a
subSOCIMI).

El capital minimao exigido asciende a 5 millones de euros, las acciones deben tener
caracter nominativoe y s6lo podrd haber una clase de acciones (requisito no
aplicable a subSOCIMI).

La SOCIMI estd obligada a distribuir en forma de dividendos a su accionista tnico,
una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio
obtenido en el efercicio, debiéndose acordar su distribucién dentro de los seis
Mmeses posteriores a la conclusidn de cada ejercicio, en la forma indicada al final
de la Nota.

El incumplimiento los requisitos exigidos en la Ley de SOCIMI, para aplicar dicho régimen,
supondréd que la SOCIMI| pase a tributar por el régimen general del Impuesto sobre
Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se manifieste dicho
incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademas, la SOCIMI estara
obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho pericdo impositivo, la diferencia entre la
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Memoria consolidada correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre
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cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada
que resulté de aplicar el régimen fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin
perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en su caso, resulten
procedentes.

El tipec de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No
obstante, cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a su accionista tinico con un
porcentaje de participacion superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%,
la SOCIMI estard sometida a un gravamen especial del 19%, que tendra la consideracion de
cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a dicho
accionista Unico. De resultar aplicable, este gravamen especial deberd ser satisfecho por la
SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucién del dividendo.

Adicionalmente, con efectos para los periodos impositivos iniciados a partir de 1 de enero
de 2021, de acuerdo con la modificacion introducida por la disposicion final segunda de la
Ley 11/2021, de 9 de julio, la SOCIMI estard sometida a un gravamen especial del 15% sobre
el importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sea objeto de distribucion, en
la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del
Impuesto sobre Sociedades ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversién
regulado en la letra b) del apartado 1 del artfculo 6 de la Ley de SOCIMI, Dicho gravamen
tendré la consideracidon de cuota del Impuesto sobre Saciedades.

Al 31 de diciembre de 2025 la Sociedad, siendo SOCIMI, cumple con la totalidad de los
requisitos establecidos en la Ley de SOCIMI que le son aplicables. Por su parte, el Accionista
Unico, IRG10 SOCIMI, S.A, cumple con el requisito de inversidn contemplado en articulo 3
de la Ley 11/2008 por la que se regulan las SOCIMI.

Como se indica en esta misma Nota, la Sociedad dominante se haya regulada 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 su
accionista Unico, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el
beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucién dentro de los seis
meses posteriores a la conclusiéon de cada ejercicio, en la forma siguiente:

¢ EI100% de los beneficios procedentes de dividendos ¢ participaciones en beneficios
distribuidos por las participaciones mantenidas en otras SOCIM] u otras
participaciones que tengan como objeto social principal la adquisicion 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
SOCIMI, realizadas una vez transcurridos los plazos a que se refiere el apartado 3 del
articulo 3 de dicha Ley, afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El resto
de estos beneficios deberd reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos
al cumplimiento de dicho abjeto, 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 reinversién, Si los elementos objeto de reinversidn se transmiten
antes del plazo de mantenimiento, aguellos beneficios deberan distribuirse en su
totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del gjercici
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Memoria consolidada correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre
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en que se han transmitido. La obligacién de distribuir no alcanza, en su caso, a la
parte de estos beneficios imputables a ejercicios en los que el Grupo no tributara
por el régimen fiscal especial establecido en la Ley de SOCIMI.

* 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 que 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 estd 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 €l limite del 20% del capital social, no es distribuible al
accionista Unico (ver Nota 7). De acuerdo con lo establecido en la Ley de SOCIMI, los
estatutos de la Sociedad no establecen ninguna otra reserva de caracter indisponible
distinta de la reserva legal.

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES
CONSOLIDADAS

a) Marco normativo de informacién financiera aplicable al Grupo

Las presentes cuentas anuales consolidadas son las primeras que lbervalles Hoteles
SOCIMI, SA. y sociedades dependientes (juntas, el grupo), presentan bajo Normas
Internacionales de Informacién Financiera adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE) y han
sido formuladas de acuerdo con la NIF 1, "Adopcién por primera vez de las Normas
Internacionales de Informacion Financiera". Asimismo, las presentes Cuentas Anuales
Consolidadas se han preparado a partir de los registros contables y se presentan de
acuerdo con el marco hormativo de informacién financiera que resulta de aplicacion,
establecido en;

¢ 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 Parlamentoy del
Consejo Europeo y sucesivas modificaciones (en conjunto, las NIIF-UE).

e La Ley /2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas
cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario ("SOCIMI") en relacion a la
informacion a desglosar en las notas explicativas.

» La Circular 3/2023 de Bolsas y Mercados Espaficles (BME) sobre “Informacion a
suministrar por empresas incorporadas a negociacion en el segmento BME Scaleup
de BME MTF Equity".

¢ ElCédigo de Comercioy el resto de la legislaciéon mercantil espafiola que resulte de
aplicacién.

Estas cuentas anuales consolidadas han sido preparados de acuerdo con las Normas
Internacionales de Informacidn Financiera (NIIF) vy las Interpretaciones del Comité de
interpretaciones de las Normas Internacionales de Informacién Financiera (CINIIF)
adoptadas por la Unién Europea (en conjunto, las NIF-UE), de conformidad con el
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Reglamento (CE) n° 1606/2002 del Parlamento y del Consejo Europeo y sucesivas
modificaciones.

La preparacion de estas cuentas anuales consolidadas con arreglo a la NIIF-UE exige el uso
de ciertas estimaciones contables cr(ticas. También exige a la Direccién que ejerza su juicio
en el proceso de aplicar las politicas contables del Grupo. En la Nota 2.b) se revelan las areas
gue implican un mayor grado de juicio o complejidad o las areas donde las hipétesis y
estimaciones son significativas para las cuentas anuales consolidadas

Las cuentas anuales individuales de la Sociedad dominante del ejercicio 2024 han sido
reformuladas el 30 de octubre de 2025 y han side aprobadas, sin maodificacién, por el Socio
Unico.

Las cifras contenidas en las cuentas anuales consolidadas estdn expresadas en miles de
euros, salvo que se indique 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 los activos financieros valorados a valor razonable.

Estas cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2025, han sido formuladas por el Consejo
de la Sociedad dominante el 25 de marzo de 2026 y se espera que sean aprobadas por el
accionista Unico, sin modificacioén.

A lo large de la memoria consolidada se desglosan cifras comparativas al 1 de enero de
2024, que no han sido auditadas.

b) Uso de estimaciones

Las estimaciones y juicios se evallan 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 hipdtesis en relacién con el futuro. Las estimaciones
contables resultantes, por definicién, raramente igualardn a los correspondientes
resultados reales. Los ajustes que se produzcan al regularizar las estimaclones seran
prospectivas. A continuacion, 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.

Valor razonable de las inversiones Inmobiliarias
El Consejo de Administracién de la Sociedad dominante realiza una evaluacién del valor
razonable de cada inmueble teniendo en cuenta las valoraciones independientes mas

recientes, y determina el valor de un inmueble dentro de un rango de estimaciones del
valor razonable aceptables.
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La mejor evidencia del valor razonable son los precios actuales en un mercado activo para
inmuebles similares. Cuando tal informacion no se encuentra disponible, los
Administradores consideran informacién de una serle de recursos que incluyen:

e 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 descaontados basadas en estimaciones fiables de
flujos futuros de efectivo, y

¢ proyecciones de renta capitalizada basadas en rentas del mercado netas estimadas
de un inmueble, y un tipo de capitalizacién derivado de un analisis de evidencia del
nmercado.

De cara a la elaboracién de las presentes cuentas anuales consolidadas, los
Administradores ha solicitado valoraciones realizadas por expertos independientes de
todos los inmuebles (Nota 4) de cara a reflejar el valor de mercado de estos a dicha fecha.

Las valoraciones de dichos activos inmobiliarios han sido realizadas bajo |a hipétesis "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 -
"Red Book, actualizada en enero del 2025. El "valor de mercado” de los inmuebles
propiedad del Grupo ha sido determinado sobre la base de valoracién llevada a cabo por
expertos valoradores independientes.

Impuesto sobre las ganancias

El Accionista Unico estd acogido al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre
por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién 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 realiza una monitorizacién de
cumplimiento de los requisitos establecidos en la legislacién con el objeto de conservar 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 registrar ningun tipo de gasto por impuesto sobre las ganancias en relacién
con el régimen que regula las SOCIMs.

Acuerdos conjuntos y control conjunto

En aplicacion de la NIIF 10 y NIIF 11 sobre las inversiones, el Grupo realiza estimaciones y
juiclos contables al momento de determinar la existencia de control o de control conjunto,
y de realizar la clasificacién, en el caso de los acuerdos conjuntos, entre negocios conjuntos
Y operaciones cohjuntas.

Sin perjuicio de que los criterios de estimacion se basen en apreciaciones racionales y con
fundamento en elementos objetivos de andlisis, es posible que acontecimientos que
pudieran tener lugar 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

.l
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reconocerfa de forma prospectiva el cambio de estimacién en la cuenta de resultados
consolidada.

¢) Transiclén de informacién financiera consolidada a NIIF-UE

La conciliacién del Balance Consolidado y la Cuenta de Resultados Consolidada del Grupo
al 31 de diciembre de 2024 y 1 de enero de 2024 es como sigue:

NilF - UE

PGC

31/12/2024 Ajustes 31/12/2024
ACTIVO NO CORRIENTE 26353 19.733 46,086
Inverslones Inmoblilarlas 26.353 19.733 46.086
ACTIVO CORRIENTE 2.034 - 2034
Daudores comerciales y otras cuentas a cobrar 1054 . 1.054
Clientes por ventasy prestacion de servicios 914 - 914
Otros créditos con las Administraciones Publicas 140 - 140
Derivados financleros 43 . 43
Efectlvo y otros actlvos Irquldos equlvalentes 936 . 936
FA : _..e-;.-,c',_, : | 482
PASIVO 3112/2024 Ajustes 31/12/2024
PATRIMONIO NETO 15334 16.437 31772
Fondos proplos 15.291 16.437 31.728
Capital 60 - 60
Prima de emision : 9146 - 9146
Reservas 2,692 19.237 21929
Otrasaportaciones de socios 1378 - 1.378
Resultado del gjercicio 2.015 (2.799) (785)
Valor razonable de instrumentos financleros 43 - 43
PASIVO NO CORRIENTE 4369 3.296 7.665
Deudas a largo plazo 3.596 - 3.596
Deudas con entidades de crédito - - -
Deudas con Socledades del grupo a fargo plazo 3.078 - 3,078
Derivados financieros - - -
Flanzas y depdésitos reciblidos 518 - 518
Paslvos por impuesto diferido 773 3296 4.069
PASIVO CORRIENTE 8,683 - B.683
Deudas a corto plazo 8353 - B353
Deudas con entldades de crédito 8353 . 8.353
Acreadores comerciales y otras cuentas a pagar 330 - 330
Proveedores 32 - 32
Otras.ﬁﬁydas con. lasﬁdnﬁnjsl,racmn_es (V][ — __298 ___ B S ]
ToTALPATRIMONIGNETOYPASIVOL L 28387 197330 4820
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PGC NIIF - UE
3112/2024 Ajustes 31/12/2024
Importe neto de la clfra de negoclos 2.857 - 2.857

Ingresos por arrendamientos
R i .
Varsdel valor razonable'de las Inversiones inmobl]

.Gagtos de explotacidn 572] 410 (163)
Gastos de Personal - - -
Servicios exterlores (nz) . ms)

Tributos (50) - (50}

|mpuesto de Socledades
RESULTADO/NETO CONSOLIDARO
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RGC
ACTIVO 01/01/2024
ACTIVO NO CORRIENTE 26.647
Inversiones inmobiliarias 26.647
ACTIVO CORRIENTE 697
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 32
Clientes por ventas y prestacién de servicios 32

Otros créditos con las Administraciones Publicas =
Derivados financieros

Periodificaclones
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

jotALACTVO.
PASIVO 01/01/2024
PATRIMONIO NETO 14963
Fondos propilos 14.726
Capital 60
Prima de emisién 9146
Reservas 4142
Otras aportaciones de socios 1378
Resultado del gjercicio -
Valor razonable de instrumentos financleros 237
PASIVO NO CORRIENTE 10.762
Deudas a largo plazo 9,989

Acreedores por arrendamlento financiero B
Deudascon Sociedades del grupo a largo plazo -

Flanzasy depdsitos recibidos 1.568
Pasivos por Impuesto diferido 773
PASIVO CORRIENTE 1.620
Deudas a corto plazo 1587
Deudas con entidades de crédito 1.587
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 33
Proveedores 20

Ibervalleshoteles.com
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PGC NIIF - UE
01/01/2024 Ajustes 01/01/2024
Importe neto de !a cifra de negoci 2,257 - 2,257

Ingresos por arrendamientos 2257

Vaor.delivalonrazopable dellasnverslones Inmoblll

Gastos de explotacién (52) 409 fz)

Gastos de Personal - -
Serviclos exteriores my ()
Trlbutos 0 )]

tacién amortizacion ) ) (409) 409 S

Ingresos financieros = =
Gastos financieros

RESULTADD ANTESDE IMPUESTOS . _
Impuesto de Sociedades -
RESULTADO NETQO!CONSOLIDADO

Los ajustes realizados en “Variacién en el valor razonable de inversiones inmobiliarias" y
“Dotacién amortizacion” se deben a la aplicacién del método de valor razonable para
valorar a estos activos, segln |o previsto en la NIC 40, como mencionado anteriormente.

En los ajustes del epigrafe “Pasivos por impuesto diferido” se ha incluido el efecto de
diferencias temporatias surgidas de la contabilizacién de la adquisicién de la sociedad y del
valor razonable de las inversiones inmobiliarias (NIC 40).

La transicion a las NIIF-UE no tiene un impacto sobre el Estado de flujo de efectivo. Las
diferencias se incluyen dentro de los flujos de efectivo de las actividades de explotacién
como ajustes al resultado y se corresponde con los impactos de |a valoracién de inversiones
inmobiliarias a valor razonable.

Los ajustes de corresponden con lo explicado anteriormente para la conciliacién de la
cuenta de resultados consolidada.

d} Normas, modificaciones e interpretaciones

Al ser un primer adoptante de las NIIF-UE, el Grupo utiliza las mismas politicas contable
en su balance de apertura y a lo largo de todos los ejercicios presentados en estas cuentas

v 1 &
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anuales consolidadas con arreglo a las NIIF-UE vigentes al 31 de diciembre de 2025,
teniendo en cuenta las excepciones requeridas y las exenciones permitidas por la NIIF 1.

Normas, modificaciones e interpretaciones obligatorias para todos los ejercicios
comenzados el 1de enero de 2025:

NIC 21 {Modificacién) "Falta de convertibilidad": El 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 tipo 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 objetivo 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 estd 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 madificacion, 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 entrado en vigor, pero que
se pueden adoptar con anticipacidn:

NIIF 9 y NIIF 7 (Modificacién) “Modificaciones a clasificacién y valoracién de instrumentos
financieros"; Estas modificaciones a NIIF 9 y NIIF 7 son para:

a) Aclarar la fecha de reconocimiento y baja en cuentas de algunos activos y pasivos
financieros, con una nueva excepcién para algunos pasivos financieros liquidados a través
de un sistema de transferencia electronica de efectivo;

b) Aclarar y anadir orientacién adicional para evaluar si un activo financiero cumple
con el criterio Unicamente de pagos de principal e intereses;
c) Incorporar nuevos requerimientos de informacién 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 (ESQ)); y

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

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

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

NIF 9 y NIIF 7 (Modificacién) "Contratos relativos a electricidad dependiente de la
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 meteoroldgicas.

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

(-) 19
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- Una aclaracién de la aplicacidn de los requisitos de "uso propio";

- La posibilidad de aplicar la contabilidad de coberturas si estos contratos se utilizan
como instrumentos de cobertura; y

- La adicién de nuevos requisitos de desglose para permitir la comprensién del efecto
de estos contratos sobre la informacién financiera de la empresa.

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

Mejoras anuales de las normas NIIF® de contabilidad, volumen 11: Las modificaciones
aplican a los ejercicios anuales que comiencen a partir de 1 de enero de 2026. El propdsito
de las modificaciones es evitar posibles confusiones surgidas de inconsistencias de
redaccién en la normativa, abordando cambios en las siguientes normas:

. NIIF 1" Adopcion por primera vez de las NIIF",

. NIIF 7 " Instrumentos financieros: Informacién a revelar";

' NIIF 9 "Instrumentos financieros";

. NIIF 10 "Estados financieros consolidados"; y

. NIC 7 "Estado de flujos de efectivo",

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

- La estructura de la cuenta de pérdidas y ganancias, requiriendo la presentacion de
ciertos totales y subtotales especificos y exigiendo la clasificaciéon de las partidas de la
cuenta de pérdidas y ganancias en una de cinco categorfas: operacién, inversién,
financiacién, 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 desagregacién 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 podrfa cambiar lo que una entidad repoita como su ‘resultado de
explotacion”,

Esta nueva norma es efectiva para los ejerciclos que comiencen a partir del 1 de enero de
2027, incluso para los estados financieros intermedios, v se requiere una aplicacién
retrospectiva. Se permite su aplicacién anticipada.

El Grupo no ha adoptado anticipadamente ninguna de las modificaciones expuestas
anteriormente, ya que no tendrfa un efecto significativo en las presentes cuentas anuales
consolidadas.

Normas, interpretaciones y modificaciones a las normas existentes que no pueden
adoptarse anticipadamente o que ho han sido adoptadas por la Unién Europea:

A la fecha de formulacién de estas cuentas anuales consolidadas, el IASB y el Comité de
Interpretaciones de NIIF habian publicado las normas, modificaciones e interpretaciones
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que se detallan a continuacién, que estdn pendientes de adopcidn por parte de la Unién
Europea.

NIIF 19 "Dependientes sin responsabilidad publica: Desgloses™. Esta nueva norma ha sido
desarrollada para permitir que las dependientes sin responsabilidad publica, con una
matriz que aplica las normas NIIF en sus estados financieros consolidados, apliquen las
normas NIIF con requisitos de desglose reducidos. La NIIF 19 es una norma voluntaria que
las dependientes elegibles pueden aplicar al preparar sus propios estados financieros
consolidados, separados o individuales, siempre que lo permita la legislacion reguladora
correspondiente, Estas dependientes continuardn aplicando los requisitos de
reconocimiento, valoracién y presentacién 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 aplicacion anticipada, si bien la norma estd pendiente de aprobacion
por parte de la Unién Europea.

NIIF 19 (Mcdificacién) "Dependientes sin responsabilidad prblica: Desgloses™ La NIIF 19,
emitida en maye de 2024, permite a las filiales elegibles revelar menor informacion 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 relacién con las
normas y modificaciones NIIF emitidas entre febrero de 2021 y mayo de 2024 (entre ellas,
la 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 serd aplicable la NIIF 19, En el futuro, la
NIIF 12 se modificara simultdneamente con la publicacién o revisién por parte del IASB de
otras normas de contabilidad.

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

NIC 21 (Modificacion) "Conversion a una moneda de presentacion hiperinflacionaria”: Esta
modificacion 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 presentacién sea la de una economia hiperinflacionaria, y cuya moneda
funcional, o la de sus operaciones en el extranjero, sea la de una economia no
hiperinflacionaria.

La medificacién 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 presentacion que sea la de una economfa hiperinflacionaria, utilizando el
tipo de cambio de cierre a la fecha del ultimo estado de situacién financiera.

Se incluye una excepcidn 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
economfia no hiperinflacionaria.

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

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

Los principales criterios de registro y valoracién utilizados por el Grupoe en la elaboracién de
estas cuentas anuales consclidadas son los siguientes:

e.1) Inversiones inmobiliarias
Inversiones Inmobiliarias

El Grupo clasifica como inversiones inmobiliarias aquellos activos no corrientes que sean
inmuebles y que posea para obtener rentas, plusvalias o ambas, en lugar de para su uso en
la produccién o suministros de bienes o servicios distintos del alquiler, o bien para fines
administrativos, o su venta en el curso ordinario de las operaciones del Grupo. También
calificard asf aquellos terrenos y edificios cuyos usos futuros no estén determinados en el
momento de su incorporacion al patrimonio del Grupo. Asimismo, los inmuebles que estén
en proceso de construccién o mejora para su uso futuro como inversiones inmobiliarias, se
calificardan como tales.

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

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

En el coste de aquellos activos que necesitan mads de un ano para estar en condiciones de
uso, se incluyen los gastos financieros devengados, antes de la puesta en condiciones de
funcionamiento del inmovilizado, que cumplen con los requisitos para su capitalizacion.

Asimismo, forma parte del valor de la inversion inmaobiliaria como un componente de la
misma la estimacién inicial del valor actual de las obligaciones asumidas derivadas del
desmantelamiento o retiro y otras asociadas al activo, tales como costes de rehabilitacién,
cuando estas obligaciones dan lugar al registro de provisiones.

Las reparaciones gque no representan una ampliacién 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 renovacién, ampliacion o mejora que dan lugar
a un aumento de la capacidad productiva o a un alargamiento de la vida til 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
inmokiliarias, 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 sigulente 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
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cada ejercicio el valor de razonable refleja las condiciones de mercado de los elementos de
las inversiones inmobiliarias a dicha fecha. Los informes de valoracion de los expertos
independientes s6lo contienen las advertencias y/o limitaciones habituales sobre el alcance
de los resultados de las valoraciones efectuadas, que se refieren a la aceptacién como
completa y correcta de la inforrmacion propercionada por el Grupo y que se ha realizado de
acuerdo con los estdndares de valoracién publicados por la Royal Institution of Chartered
surveyors (RICS) de Gran Bretaria.

Los expertos independientes han utilizado, principalmente, 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 al
final de cada proyeccién de afios (n) se calcula aplicando una tasa de retorno (“Exit yield" o
“cap rate") de las proyecciones de los ingresos netos del afio n+l. 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 y las hipotesis adoptadas.
Las variables claves son, por tanto, la TIR y la Exit Yield.

En la nota 4 se incluye informacion detallada de las yields aplicadas.
e.2) Arrendamientos
Cuando el Grupo es el arre ario;

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

Los activos y pasivos que 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 inversidn 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:

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

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

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

e FEl precio de ejercicio de una opcidén de compra si el Grupo tiene la certeza razonable
de que ejercera esa opcidn, y

¢ Pagos de penalizaciones por rescision del arrendamiento, si el plazo del
arrendamiento reflgja el ejercicio por el Grupo de esa opcion.

Los pagos por arrendamiento a realizarse bajo opciones de prérroga razonablemente
ciertas también se incluyen en la valoracién del pasivo.

=
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Los pagos por arrendamiento se descuentan usando el tipo de interés impllicito 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

produzcan un tipo de Interés periddico 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 inversién
inmobiliaria en el balance consolidado. Los ingresos derivados del arrendamiento se
reconocen de forma lineal durante el plazo del arrendamienta.

e,3) Activos financieros

Reconocimiento inicial v valoracién

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

La clasificacién 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 excepcién de las cuentas a cobrar comerciales que no tienen un
componente de financiacidon significativo, el Grupo valora 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 transaccién. Las cuentas por
cobrar comerciales que no contienen un componente de financiacién significativo se
valoran al precio de la transaccion,

Para gue 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 ¢ intereses" sobre el importe de principal pendiente.

El modelo de negocio del Grupo para la gestion 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 de! cobro de los flujos de efectivo
contractuales, de |la venta de los activos financieros o de ambos.

Valoracién posterior

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

* Activos financieros a coste amortizado (instrumentos de deuda).
* Activos financieros a valor razonable con cambios en ¢tro resultado global con

reciclaje de las ganancias y pérdidas acumuladas (instrumentos de %—’
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e Activos financieros desighados a valor razonable con cambios en otro resultado
dlobal sin reciclaje de las ganancias y pérdidas acumuladas en su enajenacion
{instrumentos de patrimonio).

e Activos financieros a valor razonable con cambios en resultados,

Activos financieros a coste amortizado (instrumentos de deuda)

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

¢ Elactivofinanciero se mantiene en el marco de un modelo de negocio cuyo objetivo
es mantener los activos financieros para obtener flujos de efectivo contractuales, y

o Las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas
especificadas, a flujos de efectivo que son Unicamente pagos de principal e
intereses sobre el importe de princlpal pendiente,

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

En esta categorfa se registran los créditos por operaciones comerciales y no comerciales,
que incluyen los activos financieros cuyos cobros son de cuantla 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 caso, por razones imputables a la
solvencia del deudor,

Activos financieros a valor razonable con cambios en otro resultado global

Se incluye 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 categorfa las inversiones en instrumentos de patrimonio para
las que se haya ejercitado la opcidn irrevocable para su clasificacion como “Activos
financieros a valor razonable con cambios en otro resultado global”,

Cancelacién

Los activos financieros se dan de baja del estado de situacién financiera consalidado del
Grupo cuando han expirado los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del
activo financiero 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 estd expuesto por las variaciones de
valor del activo cedido, es decir, por su implicacién continuada, reconociendo el pasivo
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Intereses recibidos de activos financieros;

Los intereses de activos financieros devengados con posterioridad al momento de |a
adquisicion 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 activos financieros se registran de forma
independiente, atendiendo a su vencimiento, el importe de los intereses explicitos
devengados y no vencidos en dicho momento. Se entiende por intereses explicitos aquellos
gue 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 valoran 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 incluirdn los procedentes de la venta de garantias reales recibidas u
otras mejoras crediticias que formen parte integrante de las condiciones contractuales. Las
pérdidas crediticias esperadas se reconccen en dos etapas. Para las exposiciones crediticias
para las que no ha habido un aumento significativo en el riesgo crediticio desde el
reconocimiento inicial, la correccion 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 momento 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
correccion de valor por |as pérdidas crediticias esperadas durante toda la vida del activo.
e.4) Pasivos financieros

Reconocimiento inicial y valoracién

Los pasives 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 financieros se reconocen inicialmente a su valor razonable y para los
préstamos y créditos y las cuentas a pagar se netean los costes de transaccién

directamente atribuibles.

Los pasivos financieros del Grupo incluyen los acreedores comerciales y otras cuentas a
pagar, los préstamos y créditos, incluyendo los descubiertos en cuentas corrientes, y los

instrumentos financieros derivados,
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La valoracién 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 propésito 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 designhado ningun pasivo financiero a valor razonable con cambios
en resultados.

Pasivos financieros a coste amortizado (Préstamos vy créditos)

Esta es la categorfa mas relevante para el Grupo. Tras el reconocimiento inicial, los
préstamos Yy 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 método 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,

Cancelacién

Un pasivo financiero se da de baja cuando la obligacién 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
son sustancialmente modificadas, dicho intercambic o modificacién se tratan como una
baja del pasivo original y el reconocimlento de la nueva obligacién. La diferencia en los

valores en libros respectivos se reconoce en la cuenta de resultados.
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e.5) Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

Este eplgrafe incluye el efectivo en caja, las cuentas corrientes bancarias y los depésitos y
adquisiciones temporales de activos que cumplen con todos los siguientes requisitos:

s Son convertibles en efectivo.

* Enel momento de su adquisicion su vencimiento no era superior a tres meses.
e No estan sujetos a un riesgo significativo de cambio de valor,

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

e.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 ingreso por
impuesto diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que las sociedades del Grupo satisfacen como
consecuencia de las liguidaciones fiscales del impuesto sobre el beneficio relativas a un
ejercicio. Las deducciones y otras ventajas fiscales en la cuota del impuesto, excluidas las
retenciones y pagos a cuenta, as{ 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 actlvos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias
temporarias que se identifican como aquellos importes que se prevén pagaderos o
recuperables derivados de las diferencias entre los importes en libros de los activos y
pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de
compensacién y los créditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos
importes se registran aplicando a la diferencia temporaria o 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 propic de las Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

El tipo impositivo general aplicable en el ejercicio anual finalizado el 31 de diciembre de
2025 es del 25%, mientras que el tipo de gravamen aplicable a las SOCIMI es del 0% sobre
el resultado distribuido al accionista tnico y del 15% sobre los beneficios no distribuidos. No
obstante, cuando los dividendos que la Sociedad dominante distribuya a su accionista
Gnico con un porcentaje de participacién superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo
inferior al 10%, lbervalles estard sometida a un gravamen especial del 19%, que tendrd la
consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo
distribuido a dicho accionista Unico. De resultar aplicable, este gravamen especial debera
ser satisfecho por Ibervalles en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucién del
dividendo.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias
impoenibles, excepto aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio
o de otros activos y pasivos en una operacién que no afecta ni al resultado fiscal ni al
resultado contable y no es una combinacién de negocios, asf como las asociadas a
inversiones en empresas dependientes, asociadas y negocios conjuntos en las que el Grupo
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puede controlar el momento de la reversién y es probable que no reviertan en un 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 el régimen SOCIMI lo permita.

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

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados,
efectudandose las oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas
sobre su recuperacién futura. Asimismo, en cada cierre se evallan 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 recuperacién en
ejercicios fiscales futuros.

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

Los activos y pasivos por impuesto diferido no se descuentan y se clasifican como activos y
pasivos no corrientes,

e.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 explotacién 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 maximo de un afio; se mantienen con
fines de negociacion o se trata de efectivo y otros activos liquidos equivalentes cuya
utilizacién no estd restringida por un periodo superior a un aflo. En caso contrario se
clasifican como activos y pasivos no corrientes.

e.8) Informacién financiera por segmentos

Un segmento de explotacién 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 relacién con el cual se dispone de informacién
financiera diferenciada.

El Equipo Directivo es el responsable en la toma de decisiones y supervisa por separado los

resultados de explotacién de sus unidades de negocio con el propésito de tomar decisiones
sobre la asighacién de los recursos y la evaluacidn del rendimiento. El rendimiento de los
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segmentos se evalla en base al resultado antes de impuestos y se valora 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 transacclones con terceros.

La informacién financiera por segmentos del grupo se desglosa en la nota 12.
e,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 la transaccion y el importe de los ingresos y de los
costes incurridos o 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, asl 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.

e.10} Transacciones con partes vinculadas

Las transacciones con partes vinculadas se contabilizan de acuerdo con las nhormas de
valoracién detalladas anteriormente,

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

e.11) Provislones y contingencias

Los pasivos que resultan indeterminados respecto a su importe o a la fecha en que se
cancelardn se reconocen en el estado de situacidén financiera consolidado como
provisiones cuando el Grupo tiene una obligacién actual (ya sea por una disposicion legal,
contractual o por una obligacién impllcita o tacita), surgida como consecuencia de sucesos
pasados, que se estima probable que suponga una salida de recursos para su liquidacién 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 provision como un gasto financiero conforme se van
devengando.

Cuando se trata de provisiones con vencimiento inferior o igual a un ano, y el efecto
financiero ho es significativo, no se lleva a cabo ningun tipo de descuento. Las provisiones
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se revisan a la fecha de cierre de cada balance consolidado y son ajustadas con el objetivo
de reflejar la mejor estimacion 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 minorar el importe de la provisién, 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 estdn 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 liquidacién o gue no se pueden valorar
con suficiente fiabilidad. Estos pasivos no son objeto de registro contable, detalldndose los
mismos en las hotas explicativas, excepto cuando la salida de recursos es remota.

e.12) 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 recibirfa para vender un activo o se pagaria para
transferir un pasivo en una transaccion ordenada entre participantes en el mercado en la
fecha de la transaccién. El valor razonable estd basado en la presuncion de que la
transaccion para vender el activo o para transferir el pasivo tiene lugar:

e En el mercado principal del activo o del pasivo, o
e En ausencia de un mercado principal, en el mercado mdés ventajoso para la
transaccidén de esos activos o pasivos.

El mercado principal o el més ventajoso ha de ser un mercado accesible para el Grupo,

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

El cédlculo del valor razonable de un activo no financiero toma en consideraciéon la
capacidad de los participantes del mercado para generar beneficios econdmicos derivados
del mejor y mayor uso de dicho activo 0 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 valoracidon apropiadas en las circunstancias y con la
suficiente informacion disponible para el célculo del valor razonable, maximizando el uso
de variables observables relevantes y minimizando el uso de variables no observables.

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 jerarqula
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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 - Valores de cotizacién (no ajustados) en mercados activos para activos o
pasivos idénticos.

+ Nivel 2-Técnicas de valoracién para las que |a 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 menor nivel utilizada, que
sea significativa para el célculo, 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 jerarquia mediante una revisién de su categorizacién (basada en la
variable de menor nivel que es significativa para el calculo del valor razonable en su
conjunto) al final de cada ejercicio.

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 3.

e.13) Resultado por accién

Resultado bésico por accién

Las ganancias por accion basicas se calculan dividiendo el beneficio del ejercicio atribuible
al accionista unico ordinario de la Sociedad dominante entre el nGmero medio ponderado
de acciones ordinarias en circulacién durante el periodo, excluidas las acciones propias.

Resultado diluido por accién

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 nGmero
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 ho se ha calculado el resultado diluido por accién.

f) 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 consolidacién, habiéndose
aplicado las disposiciones legales vigentes en materia contable con el objeto de mostrar la
imagen fiel del patrimonio consolidado y de la situacién financiera consolidada y de los
resultados consolidados de sus operaciones, de los cambios en el patrimonio neto
consolidado y de los fiujos de efectivo consolidados correspondientes al perfodo finalizado

el 31 de diciembre de 2025,
=l
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Todos los importes incluidos en las cuentas anuales consolidadas estdn expresados en
miles de euros, salvo que se indique lo contrario.

g) Principios de consolidacién

Las principales normas de consolidacién y valoracién utilizados por el Grupo para la
elaboracion de sus cuentas anuales consolidadas han sido las siguientes:

1.

Las cuentas anuales consolidadas se han preparado a partir de los registros de
contabilidad de Ibervalles Hoteles 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 5 siguiente.

Los resultados del periodo de las sociedades dependientes se incluyen dentro del
resultado consolidado desde la fecha efectiva de adquisicidn o constitucion.

Todas las cuentas por cobrar y pagar y otras transacciones entre sociedades
consolidadas han sido eliminadas en el proceso de consclidacién.

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.

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

a. Se consolidan por el método de integracién global las sociedades
dependientes, entendidas como toda entidad sobre la que el Grupo tiene
poder para dirigir las politicas financieras y de explotacidon dque,
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 ejercitados o convertidos a la fecha de cierre.

b. La contabilizacién de las sociedades dependientes se realiza por el método
de adquisicién. El coste de adquisicion 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 participacién 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 la sociedad dependiente adquirida, la
diferencia se reconoce directamente en la cuenta de resultados separada del
ejetcicio. A 31 de diciembre de 2025 ARD A44, S.L. consolida junto con la

I
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sociedad Ibervalles Hoteles SOCIMI, S.A. por el método de participacién y las
sociedades Zenith Investments 2000, S.L. y Expo Grupo, S.A,, por el método
de integracién global (ver nota 1).

Acuerdos conjuntos;

El Grupo aplica la NIIF 11 a todos los acuerdos conjuntos. Las inversiones en acuerdos
conjuntos bajo la NIF 1 se clasifican como operaciones conjuntas © como negocios
conjuntes, dependiendo de Ios 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),

h) Estacionalidad

Dadas las actividades a las que se dedican las sociedades del Grupo, las transacciones no
cuentan con un marcado cardcter ciclico o estacional. Por este motivo, no se incluyen
desgloses especificos a este respecto en las presentes notas explicativas a las cuentas
anuales consolidadas correspondientes al periodo terminado el 31 de diciembre de 2025.

i) Distribucién de resultados y gestién de capital

Como se indica en la Nota 1, la Sociedad dominante se haya reguladas por el régimen fiscal
especlal 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 estdn 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 ejerciclo, en la forma siguiente:

* EI100% 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 adquisicién de bienes
inmuebles de naturaleza urbana.

* 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
SOCIMI, realizadas una vez transcurridos los plazos a que se refiere el apartado 3 del
articulo 3 de dicha Ley, afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El resto
de estos beneficios deberé reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos
al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de tres afios posteriores a la fecha de
transmisién. 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 reinversidn. Si los elementos objeto de reinversion se transmiten
antes del plazo de mantenimiento, aquellos beneficios deberan distribuirse en su
totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del gjercicio
en que se han transmitido. La obligacién de distribuir no alcanza, en su caso, a la
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parte de estos beneficios imputables a ejercicios en los que el Grupo no tributara
por el régimen fiscal especial establecido en la Ley de SOCIMI.

e 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 ejercicio
en el que 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 esté obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la
constitucién de la reserva legal, hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital social.
Esta reserva, mientras no supere el Iimite del 20% del capital social, no es distribuible a los
accionistas (ver Nota 7). De acuerdo con lo establecido en la Ley de SOCIMI, los estatutos
de la Sociedad no establecen ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la
reserva legal.

3. GESTION DEL RIESGO FINANCIERO

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 gestién 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 gestion del riesgo estd controlada por la Direccion del Grupo que identifica, evalta y
cubre los riesgos financieros con arreglo a las politicas aprobadas por la Comisién Ejecutiva.
La Comisién proporciona polfticas escritas para la gestién del riesgo global, asi como para
&reas concretas como riesgo de tipo de cambio, riesgo de tipo de interés, riesgo de liquidez,
empleo de derivados y no derivados e inversion del exceso de liquidez.

3.1 Gestién del riesgo financiero

a) 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 situacién financiera.

Toda inversidn lleva aparejada un anélisis previo y en detalle sobre la rentabilidad del activo
tanto a corto como a largo plazo. Este andlisis contempla el entorno econémicoy 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.
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(i) Riesgo de tipo de cambio

El Grupo no opera en el &mbito internacional y, por tanto, no estd expuesta a riesgo de tipo
de cambio por operaciones con monedas extranjeras.

(i) Riesgo de tipo de interés en los flujos de efectivo y 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 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 Comisién 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 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,

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) 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 inquilinos a inmuebles, que deben aportar avales y/o
garantfas suficientes para su contratacién, requiriendo la aprobacién 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 antigliedad de la deuda de clientes.

- Coloca las puntas de tesorerfa en instrumentos de deuda a corto plazo cuyos emisorées
tengan un rating supericr a BB o similar, requiriendo aprobacién de la Comision
Ejecutiva colocaciones con un rating inferior.

b) Riesgo de liquidez

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

v v ( CS;

Ibervalleshoteles.com _—



Ibervalles

HOTELES

IBERVALLES HOTELES SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Memoria consolidada correspondiente al ejerciclo anual terminado el 31 de diciembre

de 2025
(Expresadas en miles de euros)

A 31 de diciembre de 2025, el Grupo presenta un fondo de maniobra negativo por un
importe de 24.766 miles de euros (fondo de maniobra negativo de 6.649 miles de euros a
31 de diciembre de 2024).

Durante el 2026 se estima sustituir préstamos a corto plazo solicitados para la adquisicion
de la sociedad Expo Grupo, S.A. por importe de 23,090 miles de euros, por préstamos
hipotecarios a largo plazo con garantfa del inmueble Novotel Valencia.

El grupo estima que no tendrd ninglin inconveniente para cubrir sus obligaciones de corto
plazo.

3.2 Gestién del riesgo de capital

El principal objetivo de la gestion de capital del Grupo es la remuneracién adecuada de su
accionista Unico, manteniendo la estabilidad financiera a corto y large plazo, y una
adecuada financiacién de las inversiones. Los ratios de apalancamiento financiero,
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 01/01/2024
Deuda Financiera 127.207 1.430 9.771
Patrimonio Neto atribuible a la
Sociedad Dominante 110.046 31.772 33,963
Apalancamiento 115,6% 36,0% 28,8%

Al 31 de diciembre de 2025 el apalancamiento ha aumentado a un 1154% (36,0% a 31 de
diciembre de 2024). El aumento de la deuda financiera proviene principalmente de
préstamos de empresas relacionadas por 57.051 miles de euros, préstamo hipotecario con
garantia del inmueble de Castellana 220, por 22.903 miles de euros, el cual sustituye al Leasing
que tenfa la socledad dominante con saldo de 8353 miles de euros al cierre de 2024.
Adicionalmente se incorporaron préstamos por 24.210 miles de euros, provenientes de la
sociedad Expo Grupo, S.A, adquirida el 22 de diciembre de 2025.

3.3 Estimacion del valor razonable de activos financieros e inmohiliarios

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 més bajo dentro de la jerarqufa de valor razonable, En caso de que los datos de
entrada utilizados para medir el valor razonable de un activo o pasivo pueden clasificarse
dentro de los diferentes niveles, la medicién del valor razonable se clasifica en su totalidad en
el mismo nivel de |a jerarquia de valor razonable que el dato de entrada de nivel mds bajo que

sea significativo para la medicion del valor. ,;ﬁk/"“
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» 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
valoracién que emplean datos observables del mercado.

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

Los niveles anteriores estan reflejados en la IFRS 13 Valoraciones de Mercado. Estas
valoraciones tienen un componente subjetivo al hacerse en base a las asunciones del
valorador, que podr{an no ser exactas. Por este motivo, y de acuerdo con las recomendaciones
de EPRA, hemos clasificado las valoraciones de las inversiones inmobiliarias en el Nivel 3,
seglin se establece en fa IFRS 13.

La tabla siguiente presenta los activos y pasivos financieros del Grupo valorados a valor
razonable:

31 de diciembre de 2025 Miles de euros

Activos Nive! 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

Inverslones financleras a

largo plazo

nversiones inmoblli

'4) arigs(Nata v 227.260 227.260
Inversi tab, met.

g el LT i . 17.445 17.445

Participacidn {Nota 8)
Inversiones financleras no
corrientes

Inversiones financieras
corrlentes

_ Totalactives = -

31 de diciembre de 2025

Pasivos

v ) &
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31 de diciembre de 2024 Miles de curos

Activos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

Inversiones financieras a
largo plazo
Inverslones Inmobiliarlas (Nota

- - 46.086 46,086
4)
Inversiones contab, por met.
Particlpacién (Nota 8) -
i fi I
Inversiones financleras no ) 43 ) 43

corrientes
_','. - iTotal activos

31 de diciembre de 2024 Miles de cures
Pasivos Nivel 1 Nivel 2 Total

1de encro de 2024 Miles de euros
Activos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

Inversiones financieras a
largo plazo

49180 49,180

Inversiones inmobilliarias {Nota 4)

Inversiones contab, por met.
Participacion {Nota 8)

Inversiones financieras no corrientes - - - -

' Totalactivos'

1de encro de 2024 Miles de euros

Pasivos Total

talPasivos

4. INVERSIONES INMOBILIARIAS

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

El detalle de los inmuebles propiedad del Grupo a 31 de diciembre de 2025y 31 de diciembre

de 2024 es el siguiente:

/ 39
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Naturaleza

lnmugble Lozalizacion

ie'_t_-_a,uaz/_z.u_zsr. } Try =T

1 Hotel Vla Castellana P2de la Castellana 218-220 Urbana Hoteles

2  General Perén 27 Calle General Perén 27 Urbana

3 Novotel Valencia Valencia Urbans Hotetes

Inmueble Localizacion Naturaleza

1 Hotel Via Castellana PRde |a Castellana 218-220 Urbana Hoteles

Alguller ofidnas

techa de

adquisition

02/2022

11/2023

12/2025

Feahis de

adyuisicion

|
i
02/2022

El movimiento de los inmuebles propiedad del Grupo a 31 de diciembre de 2025 y 31 de

diciembre de 2024 es el siguiente:

Miles de euros

lnversiones tnmobiliarias

$aido 01/01/2024
Adquisiciones de Inmuebles -
Bajas de inmuebles -
Refarmas {Capex} 115
Varlaclén del valor razanable
soldo3i/i2fa02a
Adquisiciones de Inmuebles

Aumento perfmetro de consolidacién

Bijas de Inmuebles

Reformas (Capex) 11.171
Varlacldn del valor razonable 42,587

Saldo31/13/2025

“Adquisiciones de Inmuebles” incluye el traspaso del activo de General Perén 27, por parte

de la Sociedad Dominante del Grupo IRG10 SOCIMI, S.A (ver Nota 7).

La adquisicién de la sociedad Expo Grupo, S.A. incluyé a partir de 2025 en el perimetro de
consolidacion el edificio Novotel Valencia, con un valor razonable de 89.000 miles de euros

al cierre del ejercicio,

"Reformas (Capex)" incluye el coste de las reformas y mejoras que se estdn llevando a cabo
en los inmuebles de General Perén 27 y Castellana 220, ambos de Madrid, Adicionalmente
se estdn capitalizando la mayor parte de los gastos a la obra en curso de ambos edificios,

v
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El Grupo financia parte de las adquisiciones de inmuebles mediante préstamos con
garantfa hipotecaria. Los inmuebles sobre los que el Grupo ha constituido hipotecas
inmobiliarias se desglosan en esta Nota (e).

.a) Ingresos v aastos provenientes de inversiones inmobiliarias

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

(Miles de Euros) 31/12/2025 31/12/2024
Rentas por arrendamiento 181 2.857

En 2024 los ingresos por arrendamiento incluyen tanto renta fija como renta variable. En
2025 los ingresos por arrendamiento corresponden a rentas fijas de plazas de garaje.

es bajo

A cierre del ejercicio de 2025 y 2024, el capitulo "ingresos por arrendamientos” proviene
exclusivamente de ingresos derivados de rentas de estas inversiones inmobiliarias (véase

Nota 13).

El Hotel Via Castellana que la Sociedad tiene clasificado como inversién inmobiliaria esta
arrendadc a terceros a través de un arrendamiento operativo. El contrato de
arrendamiento tenfla una duracién de 10 afos, con vencimiento el 26 de febrero de 2024.
Sin embargo, ante la situacién provocada por la crisis sanitaria vinculada a la COVID-19, el
25 de noviembre de 2020 se suscribié una adenda al contrato, para regular las rentas del
ejercicio 2020 y parte de las del gjercicio 2021, que incluy6 bonificaciones y aplazamiento
de rentas durante un perfodo limitado, y acordando ampliar la duracién del contrato de
arrendamiento, modificando la fecha de finalizacién desde febrero a diciembre de 2024, y
configurando el periodo actual hasta dicho vencimiento, como de obligado cumplimiento
para las partes.

Adicionalmente, con fecha 29 de diciembre de 2021 se llegé a un acuerdo de liguidacion de
cantidades con el arrendatario, para cobrar rentas adeudadas, asf como una parte de las
rentas que hablan sido aplazadas con la adenda suscrita en noviembre de 2020, habiendo
quedado, en consecuencia, saldadas todas las deudas hasta el mes de enero de 2022
incluido. En este sentido, se acordé que, a partir del 1 de febrero de 2022, [a renta minima
garantizada volvera a ser calculada de conformidad con los términos y condiciones del
contrato.

El 4 de abril de 2024 se rencvé el contrato de arrendamiento con Argén Hotel, S.L.U. con
una duracion de 15 afios de cbligatorio cumplimiento a partir de la fecha de culminacion
de las obras de reforma a realizarse por cuenta de Ibervalles Hoteles SOCIMI S.A, dlchas
obras comenzaron el 31 de enero de 2025.
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El 31 de diciembre de 2025 se hizo una adenda al contrato de arrendamiento con Argén
Hotel, SLU, en la cual se aumenta el presupuesto de la obra, teniendo como
contraprestacidén un aumento de los ingresos esperados por el alquiler del inmueble.

Adicionalmente, dichos inmuebles cuentan con 45 plazas de garaje que se arriendan a
terceros distintos del operador del hotel, mediante contratos mensuales prorrogables
tacitamente. Durante el presente ejercicio se han reconocido ingresos provenientes de
estos contratos por importe de 25 miles de euros (20 miles de euros a 31 de diciembre de
2024).

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

(Miles de Euros) 2025 2024

Hasta un afio 2954 74
Entre unoy cinco afios 44753 10.565
Mds de cinco afios 118.286 42271

Total _ %ss:s  s2s0

El Grupo reconoce sus ingresos en funcién de las rentas de mercado y la duracién estimada
del alquiler de los inmuebles.

c) Seguros

El Grupo contrata todas las pélizas de seguros necesarias para la cobertura de posibles
riesgos que pudieran afectar a los elementos de las inversiones inmoblliarias. La cabertura
de estas pdlizas se considera suficiente.

d) Obligaciones

El Grupo no tiene al cierre del ejercicio obligaciones contractuales para la adquisicién,
construccion o desarrollo de inversiones inmobiliarias, o para reparaciones,
mantenimientos o seguros, adicionales a los ya incluidos en la Nota.

roc oracion

El valor razonable de los inmuebles a 31 de diciembre de 2025 y 31 de diciembre de 2024
corresponde al valor de mercado estimado en base a las valoraciones realizadas por
expertos independientes en dichas fechas, como queda definido en las normas de
valoracién publicadas por la Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) de Gran
Bretafia edicién de 2025.

Un detalle del coste de adquisicion y valor razonable de los activos inmobiliarios del Grupo

es como sigue;
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de 2025
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31/12/ 225 11/12/2024 01/01/2024

[Uolordo costeine 100 Valor razonable || (Valor de coste neto B valor razonable! | \Valorde costejielo’ Valor razonable |

Inverslones

95,962 227.260 26.353 46,086 26.647 49,180
Inmabiliarias

La metodologia de valoracién adoptada por los valoradores independientes en cuanto a la
determinacién del valor razonable fue fundamentalmente el método de descuento de
flujos de caja a 5 afios, ademds de contrastar la informacién con comparables. La cantidad
residual al final del afio 5 se calcula aplicando una tasa de retorno (“exit yield") de las
proyecciones de los ingresos netos del afio 1. Los flujos de caja se descuentan a una tasa
interna de retorno para llegar al valor neto actual. Dicha tasa interna de retorno se ajusta
para reflejar el riesgo asociado a la inversion y las hipétesis adoptadas. Las variables claves
son, por tanto, los ingresos y la exit yield.

Las rentabilidades estimadas y tasas de descuento dependen del tipo y antigiedad de los
inmuebles y de su ubicacién. Los inmuebles se han valorado de forma individual,
considerando cada uno de los contratos de arrendamiento vigentes al cierre del gjercicio y,
en su caso, los previsibles, basdndose en las rentas de mercado actuales para las diferentes
zonas, soportadas por comparables y transacciones realizadas para sus célculos.

Los inmuebles que conforman el Hotel Via Castellana fueron adquiridos mediante un
contrato de arrendamiento financiero con la entidad Caixabank (Nota 6.2), se encuentran
situados en Paseo de la Castellana 218-220 de Madrid (Espa#ia), dicho leasing fue
cancelado en su totalidad en abril 2025 y sustituido por un préstamo hipotecatrio a largo
plazo con el bance Sabadell. Respecto al hotel de General Perén 27, fue adquirido a través
de un traspaso realizado por el Accionista Unico de la Sociedad (ver Nota 7).

La adquisiciéon de la sociedad Expo Grupo, S.A. fue financiada principalmente por un
préstamo del accionista de 52.750 miles de euros y un préstamo solicitado al Banco
Santander por 23,020 miles de euros.

5. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES

Este epigrafe recoge las cuentas corrientes que posee la Sociedad las cuales devengan
tipos de interés de mercado y tienen un saldo de 5.377 miles de euros a 31 de diciembre de
2025 {936 miles euros en 2024). A 31 de diciembre de 2025, la Sociedad cuenta con caja
restringida por importe de 2.277 miles de euros (0 euros en 2024) como consecuencia del
contrato de deuda firmado con Sabadell (ver Nota 6.2).

Con cardcter general la Sociedad mantiene su tesorerfa y activos liquidos en entidades
financieras de alto nivel crediticio.
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Memoria consolidada correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre
de 2025
(Expresadas en miles de euros)

6. ACTIVOS Y PASIVOS FINANCIEROS

Los activos financieros de la Sociedad al 31 de diciembre de 2025 y 31 de diciembre de 2024
se clasifican en la categoria de “Activos financieros a coste amortizado”. Su composicién a
dichas fechas es la siguiente:

Créditos, derivados, otros

(Miles de Euros) Nota 31/12/2025 31/12/2024 01/01/2024*
Instrumentos financleros a largo plazo

CrédIto empresas relacionadas 14 4,639 - -
Inversiones contab. por el método de la particlpacién 9 17.445 - -
Depésltosy fianzas 316 - -
T e e e e

Instrumentos financleros a corto plazo
Deudores comerclales y otras cuentas a cobrar 6.1 282 94 32

inancieros

- - Ry . /8
I :-’_-“sr-lfl' A8 2 PET= i e R e --2];‘2;.-_—-_;:—- _@gfale_-isaagﬁ:!__ J

Las "Inversiones contabilizadas por el método de participacién” se desglosan en la Nota 9,

La clasificacién de los pasivos financieros al 31 de diciembre de 2025 y 2024 es la siguiente;

Pasivos Financieros Creditos, derivados, otros

{Miles de Euros) Nota 3112/2025 3112/2024 01/01/2024*
Instrumentos flnancleros a largo plazo

Deudas con entidades de crédito 6 44199 - 8.421
Préstamos de partes relacionadas 14 57.051 3.078 -
Depésitosyfianzas T — 1568
Totalalirgoplaze = 101780 359 9959 |
Instrumentos financieros a corto plaze

Deudas con entidades de crédito 6 25958 8353 1.587
Acreedores Comercialesy otras cuentas a pagar 4,993 32 20

Proveedores empresas relacionadas

BB R T T W R S

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;
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Memoria consolldada correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre

de 2025
(Expresadas en miles de euros)

Actlvas financleros
31/12/2025
Inverslones en empresas del grupo y
asociadas
Créditos empresas del grupo - 9 "
Instrumentos de Patrlmonlo - -
Fianzas y depdsitos constituldos - -

Inversiones Flnancleres

Otros activos financieros
Lreugores comerciales y owras cuentas a

Activos financicras

Afns

2029 2030
Posterlores

. . 4,639 4639
. - 17.445 17.445
. - 316 316
B - - 282

_ 22400  22:682 |

Anas
2029 . Total
Posteriares

31112/2024
Inversiones en empresas del grupo y
asocladas
Instrumentos de Patrimonlo - - -
Fianzas y dep6sitos constituidos - . -
Inverelones Financleras
Ctros actlvos financleros
Daudores comerclales y otras cuentas a
cobrar
Deudotes comercl

ales y otras cuentas a 914 - =
TOTAL I - el Iy

L

Activos linancloros
01/01/2024*

Inversiones en empresas del grupo y
nsocladas
Instrumentos de Patrimonlo - -
Flanzas y depésltos constituldos = E -
inversiones Financieras
Otros activos financleros 237 - -
Deudores comerclalos y otras cuentas &
cobrar
Deudores comerclales y otras cuentas a
cobrar

2024 ¥ 2026

Pasivos financieros
3112/2025

20726 2028

Deudes
Deudas con entldades de crédito 25958 3.860 4270
Deudas can empresas del grupo - - -
Flanzes y Depositos Constituldos
Fianzas y Deposltos Reclbidos
Acreedores comerclales

Acreedores Comerciales y otras cuentas a
pagar

Proveedores empresas relaclonades 168 -

4.993

42270

v
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- - - 94

Anos
202¢ 2028
Posleriores

- 237

Afios

Posterivres

4.439 4.623 27.007 70156
57.051 57.051

- 531 53
4993

- - 168

4439 4,623 132,899
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Memoria consolidada correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre
de 2025
(Expresaclas en miles de euros)

Pasivos financleras 3 _ : Afoas
20 202 2027 207 : Total
3hzfa024 Posterlores
Daudas
Deudas con entidades de crédito 8.353 : . . 4 & 8353
Deudas con empresas del grupo - - - - - 3.078 3.078
Flanzas y Depositos Constituldos
Flanzas y Deposltos Rectbldos - - - - . 518 818

Acreadores comerciates
Acreedores Comaerciales y otras cuentss a

32 32
pagar . e e ) - e _ e e
ToTAL o= 0365 SRR MR S ok 3 596 LEak3 1100]

Pasivas tinancleros .
2026 2 2028

01/01/2024¢ i ) Posteriares

Deudas
Deudas con entldades de crédito 1587 8.42) - - - - 10.008

Deudas con empreses del grupo . - . . - -
Flanzas y Deposltos Constituldos

Fianzas y Depositos Recibldos . - - . - 1568 1568

Detivados financleros

Acreedores comerclales
Acreedores Comerclales y otras cuentas a 55 -

s = = — = e i S
TOTAL _ 1.607 B.42) : Lk 1,568 1595 |

6.1 Clientes por ventas y prestacién de servicios

El saldo a 31 de diciembre de 2025 corresponde principalmente a una refacturacion del I1BI
a los inquilinos. El saldo de esta partida a 31 de diciembre de 2025 es de 282 miles de
euros,

6.2 Deudas con entidades de crédito

La Sociedad dominante cuenta con un préstamo hipotecario por importe inicial de 22.903
miles de euros (Tramo A), dispuesto en su totalidad a 31 de diciembre de 2025 y 9.097 miles
de euros (Tramo B), del cual no se ha dispuesto nada a 31 de diciembre de 2025. Este
préstamo fue formalizado el 15 de mayo de 2025 con vencimiento mayo de 2032 para la
financiacion del inmueble ubicado en Castellana 220. Se empezara a amortizar capital en
el afio 2027.

A 31 de diciembre de 2024, la Sociedad mantenla un contrato de arrendamiento financiero
inmobiliario con la entidad Caixabank hasta abril de 2025, acordado con objeto de financiar
la adquisicidn del hotel Via Castellana (Nota 4), A 31 de diciembre de 2024, la deuda con
dicha entidad ascendia a 8.353 miles de euros a corto plazo. Dentro de la misma se incluian
los 7.940 miles de euros de |a cuota final correspondiente a |la opcién de compra. El tipo de
interés aplicable es variable (Euribor 1M mas 1,25%). El gasto financiero devengado en el
ejercicio ascendfa a 95 miles de euros. Este leasing fue cancelado en abril de 2025,

En diciembre de 2025 se recibid un préstamo a corto plazo del Banco Santander por un

importe de 23.090 miles de euros, para financiar parcialmente la compra de la somedad
Expo Grupo, S.A,, propietaria del inmueble Novctel Valencia.

v /(@/527
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Memoria consolidada correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre

de 2025
(Expresadas en miles de euros)

La sociedad consolidada Expo Grupo, S.A. tiene tres préstamos con el Banco Santander con
vencimiento en diciembre 2032 y con un saldo vivo de 24.482 miles de euros al 31 de
diciembre de 2025,

6.3 Deudas por fianzas

El importe registrado en “Otros pasivos financieros” a largo plazo en 2025 incluye
principalmente 531 miles de euros (518 miles de euros en 2024) correspondientes a la fianza
y depésito por el arrendamiento del Hotel Vfa Castellana, cuyo vencimiento va ligado al
contrato de arrendamiento (Nota 4.b).

6.4 Deudas con Grupo

El importe adeudado corresponde a un préstamo financiero otorgado por IRG10 SOCIMI,
S.A, el cual devenga intereses al 4% segun lo indicado en el contrato de préstamo de fecha
5 de mayo de 2025 entre ambas partes. El saldo pendiente al 31 de diciembre de 2025 era
de 55,750 miles de euros y habian generado 975 miles de euros de intereses,

También se ha otorgado en abril de 2025 un préstamo a IRG10 SOCIMI, S.A. el cual tiene un
saldo al 31 de diciembre de 2025 de 4.500 miles de euros y que han devengado 139 miles de
euros de intereses al cierre de 2025,

7. FONDOS PROPIOS

Snpital soclil v timiod si6

El capital social a 31 de diciembre de 2025 es de 5.100 miles de euros, correspondientes a
5.100.000 participaciones sociales de 1 euros de valor nominal cada una de ellas, totalmente
suscritas y desembolsadas por el accionista, IRGI0 SOCIMI, S.A. {60 mil euros a 31 de
diciembre de 2024 correspondientes a 60.120 participaciones sociales de 1 euro de valor
nominal cada una de ellas).

La prima de emisién es de libre disposicién.

El importe de la prima de emisién correspondiente a la ampliacién de capital realizada en
2025 fue de 36.020 miles de euros, como consecuencia del traspaso del activo de General
Perdn (ver nota 4).

Reservas

El detalle de este epigrafe al 31 de diciembre es el siguiente:

{Miles de Euros) 31/12/2025 31/12/2024 01/01/2024
Reserva legal 79 79 79
Reservas voluntarias 18.589 21.850 23536 :;_Q;__,

23.615

. \x r 47 @
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Memoria consolidada correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre
de 2025
(Expresadas en miles de euros)

A 31 de diciembre de 2025 la reserva legal no se encuentra totalmente constitulda (1,56%).
A 31 de diciembre de 2024 la reserva legal superaba el 20% del capital social. De acuerdo
con el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, la reserva legal, mientras no
supetre el limite del 20% del capital social, no es distribuible al accionista tnico y sélo podra
destinarse, en el caso de no tener otras reservas disponibles, a la compensacion de
pérdidas, Esta reserva podra utilizarse igualmente para aumentar el capital social en la
parte que exceda del 10% del capital ya aumentado.

Las reservas voluntarias son de libre disposicién.

El 20 de junio de 2025, |la sociedad aprobé la distribucién de un dividendo del 100% del
resultado del ejercicio 2024, por un importe de 2,015 miles de euros,

El patrimonio neto consolidado a 31 de diciembre de 2025, incluye 461 miles de euros
provenientes del aumento del perfmetro de consolidacion, por la adquisicién de la

sociedad Expo Grupo, S.A. por parte de la sociedad consolidada Zenith Investments 2000,
SA.

; . i
Resultado basico por accién:
Las ganancias por accion bdsicas se calculan dividiendo el beneficio del gjercicio atribuible

al accionista Unico ordinarios de la Sociedad Daminante entre el nimero medio ponderado
de acciones ordinarias en circulacién durante el periodo, excluidas las acciones propias.

Resultado Bdsico por Accion 31/12/2025 3112/2024

Resultado del ejercicia atribuible a los acclonistas
de la Sociedad Domlnante (miles de euros)

39733 (785)

Las ganancias por accién diluidas se calculan ajustando el beneficio del gjercicio atribuible
a los tenedores de instrumentos de patrimonio neto de la Sociedad Dominante y el nimero
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 diluido por accién.

En relacién con el célculo de las ganancias por accién, no ha habido transacciones sobre

las acciones ordinarias o acciones potenciales ordinarias entre la fecha de cierre de las
cuentas ahuales consolidadas y la de formulacién de los mismos que no se hayan tenido

¢ \ )
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de 2025
(Expresadas en miles de euros)

en cuenta en dichos célculos para el perfodo de doce meses comprendido entre el 1 de

enero de 2025 y el 31 de diciembre de 2025,

licacién de Resultad

La propuesta de distribucién del resultado del ejercicio 2025 formulada por los
Administradores de la Sociedad y que se espera sea aprobada por el accionista, es la

siguiente:

31/12/2025 31/12/2024
Base de reparto: (12.584) 2,015
Pérdidas y ganancias (12.584) 2015

Reserva Legal - -

Resultados negativos de gjercicios
anteriores/Reservas

Dividendos _ - 2.015

(12.584) :

Miles de Euros

licacion de resultados

8. DEBITOS Y PARTIDAS A PAGAR

Este eplgrafe incluye los siguientes conceptos e importes:

Pasivos financieros a coste amortizado 31/12/2025 3N2/2024 01/01/2024

Paslvo no corrlente a coste amortizado

Deudas con entidades de crédito 44199 - 8421
Piéstamos de partes felacionadas 57.051 3078 -
Fianzas y depésitos recibidos 531 518 1.568

101,781

Pasivos financicros a coste amortizado 31/12/2025 3112/2024 01/01/2024

Paslvo corrlente a coste amortlzado
Deudas con entidades de crédito 25958 8.353 1.587
Proveedores empresas relaclonadas 168 - -

Proveedores y acreedores varios 4,993 32 20
31119 8,305 1608

—
@

v
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(Expresadas en miles de euros)

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

El detalle de los pagos por operaciones comerciales realizadas durante el ejercicio y
pendientes de pago al cierte de balance en relaciéh con los plazos méaximos legales
previstos en la Ley 15/2010, modificada por la Ley 31/2014, es el siguiente:

Ejercicio anual

terminado el 31 de
diciembre de 2025

i
Periodo medic de pago a proveedores

Ratlo de operaciones pagadas
Ratio de operaciones pendientes de pago

Importe
(Miles de Euros)

Total pagos realizados 64.242
Total pagos pendientes 3.056

El célculo 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 regulacion
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 informacién anterior, se indica la siguiente informacién:

Numero (unidades) 2025

Facturas pagadas antes del cumpiimiento

del plazo maximo legal de pago a 387
proveedores

Porcentaje sobre el total de facturas de

64%
proveedores

Volumen (miles de euros)

Facturas pagadas antes del cumplimiento

del plazo maximo legal de pago a 62.320
proveedores

Porcentaje sobre el total de facturas de

proveedores 7%

\’ \ _ ()
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9. INVERSIONES CONSOLIDADAS POR EL METODO DE LA PARTICIPACION

A continuacién, se desglosan las sociedades que el Grupo contabiliza por el método de la
participacion:

ARD A44, S.L.

j Actlvidad principal Adquisicién, venta y alquiler de inmuebles
) Nacionalidad Espaiiola
5 % de participacion

J 31N2/2024 0,00%

¥ 31N2/2025 3571%

! El movimiento experimentado en el ejercicio 2025 por las inversiones contabilizadas por el
método de |a participacién es el siguiente:

ARD A44,S.L.

Saldo 31/12/2024
Adiciones del ejerclcio 23.750
Ventas del ejercicio (6.786)

_! Dividendos reclbldos con cargo a Prima
de Emisién y Reduccién de Valor Nominal

{ Resultado del ejerciclo atribulble al Grupo 481
Saldo 31/12/2025 |

Ejercicio 2025 ARD A44, S.A,
‘ Activos corrientes 25
Actlvos no corrientes 48,822

{ Paslvos corrlentes -
Pasivos no corrientes -

Cifra de negocios -

' { Resultado del eercicio {58)

| NG S



ibervalles

LI I BRI O

IBERVALLES HOTELES SOCIM], S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Memoria consolidada correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre
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El 18 de junio de 2025 el grupo adquiri¢ la cantidad de 237.500 participaciones de la
sociedad ARD A44, S.L., por un valor de 23.750 miles de euros y que representan el 50% del
capital social de dicha sociedad. El 18 de septiembre de 2025 vendié a valor nominal 67.857
participaciones, pasando a tener el 3571% del capital social de |a sociedad. E| objeto social
principal de ARD A%4, S.L. es la inversién y explotacién hotelera.

10. IMPUESTO SOBRE BENEFICIOS Y SITUACION FISCAL

El detalle de los saldos relativos a activos y pasivos fiscales al 31 de diciembre es el siguiente:

{Miles de Euros) NA12/2025 31/12/2024 01/01/2024
Activos por Impuesto diferido 2984 -
créditos con a&Alemﬁlraerequplms = . .. .
ﬁ%ﬁﬂ vosflacales Sl R RN R e R T R L R T
Pasivos por |mpuesto dlferldo 16.051 4,069 4,062
asdeudasc sﬁsﬂm;nlgstastqmwwrawmﬁs e S - —.
Tota pasivos s ‘ 16201 4367 -

Los Otros créditos con las Administraciones Publicas corresponden principalmente a IVA
soportado.

“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 2984 miles de euros y
pasivos de impuesto diferido de 11.983 miles de euros, provenientes de la adquisicién de la
sociedad Expo Grupo, S.A,

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 prevencién vy 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 Anénimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) establece una serie de novedades.
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 ho
hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades y, b} rentas que
no deriven de la transmisibn de activos aptos, una vez transcurrido el perlodo de
mantenimiento de tres afios, que hayan sido acogidas al perfodo de reinversion de tres afios
previsto en el articulo 61b) de la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Este gravamen especial
tendrd la consideracién de cuota del impuesto de sociedades y se devengara el dla del
acuerdo de aplicacion del resultado del ejercicio por el accionista Gnico u érgano equivalente.
La autoliquidacién e ingreso del gravamen se debers efectuar en un plazo de dos meses
desde el devengo.

v ]
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Memoria consolldada correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre
de 2025
(Expresadas en miles de euros)

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 arios.

Como consecuencia, entre otras, de las diferentes posibles interpretaciones de la legislacion
fiscal vigente, podrfan surgir pasivos adicionales como resultado de una inspeccién. En todo
caso, el Administradores considera que dichos pasivos, en caso de producirse, no afectarian
significativamente al balance y la cuenta de resultados consolidados correspondientes al
periodo terminado el 31 de diciembre de 2025,

Los saldos de Impuestos diferidos provienen de las operaciones de compra de |bervalles
Hoteles SOCIMI, S.A. (anteriormente VC Plaza de Castilla, S.L.} a la Sociedad MILLENIUM
HOTELS REAL ESTATE | SOCIMI, S.A. y de las plusvalias latentes hasta el momento en que
Ibervalles SOCIMI, S.A. se transformoé en SOCIMI.

Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI de la Sociedad. Ley 11/2009,
Od' c " ]

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 11 de la Ley de SOCIMI, a continuacidn, se
facilita informacién referente a la Socledad:

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicaciéon del régimen fiscal
establecido en la Ley SOCIMI,

Reservas (Miles de Euros)

Prima de Reserva .
Reservas voluntarias

emision |eg;]|

92.146 79 1.879 1.105

Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido
en la Ley SOCIMI, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen
del cero por ciento, del 15 por ciento, o del 19 por ciento, respecto de aquellas que, en su
caso, hayan tributado al tipo general de gravamen.

Reservas (Miles de Euros)

A Prima de Reserva -
Qarigen de las reservas Nescervas voluntarias
emislon legal
Rentas sujetas al 0%, 15% 0 19% - - 19 19
Rentas sujetasal tipo general - - 715 715

b) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en el que ha resultado
aplicable el régimen fiscal establecido en la Ley SOCIMI, diferenciando la parte que
procede de las rentas sujetas al tipo de gravamen del cero por ciento, del 15 por ciento,
o del 19 por ciento, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general

de gravamen. %53
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Memoria consolidada correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre
de 2025
(Expresadas en miles de euros)

: - Rentas sujetas Rentas sujetas al tipo
Origen de los dividendos
al 0%, 15% o 19% general
Dividendos con cargo al
. 3 75 - 75
beneficio del ejerciclo 2019
Dividi
ividendos cor.\ ca.rg.o al 281 ) 9B
beneficlo del ejercicio 2020
Dividendos con cargo al
. g 66 - 66
beneficio del ejercicio 2021
Dividendos con cargo al
4 .n. ; r o 1.070 - 1.070
beneficio del ejercicio 2022
Divid os con cargo al
lvidendos,con cargo.a 1450 s 1450
beneficio del ejercicic 2023
Dividend rgoa
idendos con cargo al 2,015 ) 205

beneficlo del ejerciclo 2024

En caso de distribucién de dividendos con cargo a reservas, designacion del ejercicio del
que procede la reserva aplicada v si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen
del cero por ciento, del 15 por ciento, del 19 por ciento o al tipo general.

La Sociedad no ha distribuido dividendos con cargo a reservas desde su acogimiento al
régimen fiscal especial de |a Ley de SOCIMI,

c) Fecha de acuerdo de distribucién de dividendos a que se refiere la letra b) anterior.

Fecha del
acuerdo

Origen de los dividendos

Dividendos con cargo al

i o ‘ 29/06/2020
beneficio del ejercicio 2019
Divid .
iv e'n.dos cor‘\ ca'rgo al 30/06/2021
beneficio del ejercicio 2020
Dividendos con cargo al .
30/06/2022
beneficio del ejercicio 2021 /o6/2
Dividendos con cargo al
' s 26/05/2023
beneficio del ejercicio 2022 26/05/
Dividendos con cargo al .
27/06/2024
beneficio del ejercicio 2023 o8/
Dividendos con cargo al
9 27/04/2025

beneficio del ejercicio 2024

v 3 b
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Memoria consolidada correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre

de 2025
(Expresadas en miles de euros)

d) Fecha de adquisicién de los inmuebles destinados a arrendamiento y de las
participaciones en el capital de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de
la Ley SOCIMI.

Focha de
incorporacion  Clasificaclon del active Identiticaclan Direccion

Fechade

adquisicion :
sl regimaen

29/04/200 Q1/01/2019 Actho en propledad £dlficlo - Hotel Vla Castellana Paseo de la Castellana N° 218-220, Madrid Hotelero
31072023 3hof2023 Activoen propieded  Edificlo - General Perén 27 Calle General Perén 27 Hotelero
22h2f2025 22122025 Activo en propledad Novutel Valencia Valencla Hatelera

La sociedad ha empezado a cotizar en mercado en el BME Scale Up en diciembre 2025.

e) ldentificacién del activo que computa dentro del 80% por ciento a que se refiere el
apartado 1del artlculo 3 de la Ley SOCIMI.
Ver Nota 4.

f) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resuitado aplicable el régimen fiscal
especial establecido en la Ley SOCIMI, que se hayan dispuesto en el periodo impositivo,
que no sea para su distribucién o para compensar pérdidas, identificando el ejercicio
del que proceden dichas reservas.

En los ejercicios anuales finalizados el 31 de diciembre de 2025 y 2024 no se ha dispuesto
de reservas.

1. PROVISIONES Y CONTINGENCIAS

Pas (o]

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

12. INFORMACION FINANCIERA POR SEGMENTOS

Un segmento de explotacién es un componente del Grupo, que desarrolla actividades en
las que se obtienen ingresos y se incurre en gastos, cuyo resultado de explotacién es objeto
de revisién, discusién y evaluacion de forma regular por la méxima 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 relacién con el cual se dispone de informacién
financiera diferenciada.

A 31 de diciembre 2025 el Grupo centra su actividad en un Uinico ssgmento de explotacién
(actividad hotelera) y ubicados en Madrid y Valencia.

| 55 /
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Memoria consolidada correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre

de 2025
(Expresadas en miles de euros)

13. INGRESOS Y GASTOS
13.1 Importe neto de la cifra de negocios

El detalle de este epligrafe es el siguiente!

(Miles de Euros) 31/12/2025  31/12/2024
Rentas por arrendamiento (Nota 4) 181 2.857
_ el = A -

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 catresponde a ingresos por
arrendamiento de las inversiones inmobiliarias detalladas en la Nota 4.

13.2 Servicios exteriores

(Miles de Euros) 31/12/2025  31/12/2024
Arrendamientosy canones = 37
Reparaciones y conservacion 1 57
Servicios de profesionales Independientes 180 9
Primas de seguros - 10
Gastos bancarios y similares 8 -

13.3 Gastos financieros

(Miles de Euros) 3112/2025  31/12/2024
Intereses cuenta corriente 23 -
Intereses por deudas de Sociedades del grupo (Neta 13) 139 -
Tatal Ingresos Financieros 162 -

/é‘/
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Memoria consolidada correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre
de 2025
(Expresadas en miles de euros)

(Miles de Euros) 31/12/2025 31/12/2024
Intereses por deudas con entidades de
crédito (15) i122)
Intereses por deudas con Sociedades del

2 (122) (78)
grupo (Nota 3)
Otros gastos financieros m -

Total Gastos Financieros__ (038) ___(279)

13.4  Gastos extraordinarios

En diciembre 2025, la sociedad consolidada Expo Grupo, S.A. pagé una indemnizacién por
finalizacién anticipada de contrato a Hesperia World, S.L.
13.5 Hornorarios de los auditores de cuentas

Los honorarios devengados durante el ejercicio por PricewaterhouseCoopers Auditores,
S.L. por los servicios de auditorfa de cuentas fueron 21 miles de euros (11 miles de euros en
2024).

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

14. OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

Entidades vinculadas

Las entidades vinculadas con las que la Sociedad ha realizado transacciones durante los
ejercicios 2025 y 2024, asl como la naturaleza de dicha vinculacidn, es la siguiente;

Parte Vinculada Naturaleza de la vinculaciéon
IRG10 SOCIMI S.A. Accionista Unico Desde 01/02/22
IBERVALLES CAPITAL GESTION, S.L. Relacionada de IRGI0 Socimi

R
g
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IBERVALLES HOTELES SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria consolidada correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre

de 2025
(Expresadas en miles de euros)

El detalle de los saldos y transacciones mantenidos con entidades vinculadas son los
siguientes:

[ransgcciones

(Miles de Euros) Ibervalles Capital

IRG10 SOCIMI X Total
Gestion

Elarciclo 2025
Intereses por deudas (Nota 13) (758) - (758)
Servicios de gestién y administracién (Nota 13) - (832) (832)

Total

clo 2024

Intereses por deudas (Nota 13) (78) - (78)

Serviclos de gestién y administracion {Nota13) - - -
Total _ ;

La mayor parte de los gastos del ejercicio se han capitalizado en la obra en curso de los
edificios Castellana 220 y General Perdn 27.

2g/dos

{Miles de Euros)

" o Ibervalles Capital
IRGIO SOCIMI
Gestion

Al2112/25

Crédito empresas relacionadas a largo plaza 4,639 - 4,639
Proveedores empresas relacionadas a corto plazo - (168) (168)
Préstamos de partes relacionadas a largo plazo (57.051) - (57.051)
Total (52.412) (168) {52:580)
Al 3112/24

Préstamos de partes relaclonadas a largo plazo (3.078) - (3.078)
feral : {3.078)

Al 01/0V/24

Préstamos de partes relacionadas a largo plazo - - =
Total - . -

v \%/ §) &
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Memoria consolidada correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre
de 2025
(Expresadas en miles de euros)

Administradores
Participaciones, cargos y actividades de los miembros del Consegjo de Administracion

El artfculo 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 modificod
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 cualquier 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 seran objeto de informacidn 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
Administracidn 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 artlculo 229 de dicha ley, excepto en los casos en que haya sido obtenida la
correspondiente autorizacién.

Retribucién a los miembros del Consejo de Administracién

Durante el ejercicio 2025 los Consegjeros no han devengado remuneracién alguna (tampoco
en 2024).

Al 31 de diciembre de 2025 la Sociedad no tenfa obligaciones contrafdas en materia de
pensiones y de seguros de vida respecto al Administradores (tampoco a 31 de diciembre de

2024).

Al 31 de diciembre de 2025 no existlan anticipos ni créditos concedidos a los consejeros, ni
habia obligaciones asumidas por cuenta de estos a titulo de garantfa (tampoco a 31 de
diciembre de 2024),

Durante el ejercicio 2025 no se han satisfecho primas de seguros de responsabilidad civil
de los consejeros por dafios ocasionados en el ejercicio de sus funciones (tampoco en 2024).

En relacién con el articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital (LSC), los consejeros no
tienen situaciones de conflicto con el interés de la Sociedad.

15. HECHOS POSTERIORES

Los consejeros 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.

v
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IBERVALLES HOTELES SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria consolidada correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre

de 2025
(Expresadas en miles de euros)

ESTADOS FINANCIEROS INDIVIDUALES DE IBERVALLES HOTELES SOCIM|, S.A.

ACTIVO 31/12/2025  31/12/2024
f}\c_tiv_'o No Corriente N _ . . 144.981 26.353
Inverslones inmobiliarias 63.228 26,353
Inversiones contab, por el método de la participacién 16.964 -
Inversiones en empresas del grupo y asociadas 64,620 -
Instrumentos de patrimonio 60 -
Crédito empresas relacionadas 64.560 -

Flanzas y depésitos constituidos m 169 -
Activocotrlente ' ' 3,751 2,036

Clientes y deudores varios 282 214
Administraciones Publicas 565 142
Derivados financieros - 43

Efectiva y otros activos liguidos equivalentes 2904 936

PATRIMONIO NETO Y PASIVO ) 31/12/2025  31/12/2024
Patrimonio Neto' ; 41,752 15.334
Patrimonlo neto atribuible a la Sociedad Dominante 41,752 15.334
Capital social 5100 60
Prima de emlsién 45166 9.146
Reservas y resultados de ejerciclos anterlores 2.692 2,692
Otras aportaciones de socios 1.378 1.378
Valor razohable derivado flnanciero - 43

Rdo. del ejercicio atribuib. a la Socledad Dominante (12.584) 2.015

Pasivo no corriente

Deudas con entidades de crédito 22903 -

Préstamos de partes relacionadas 57.051 2.078
Fianzas y dep®sitos recibidos 519 518
Pasivos por impuestos diferidos 773 773
PBaslvo corrlente ' per
Deudas con entldades de crédito 22432 8.353
Proveedores empresas relacionadas 168 -
Proveedores y acreedores varios 314 32
Administraciones Publicas 21 300
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 148.732 28.388

. 60
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Memoria consolidada correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre
de 2025
(Expresadas en miles de euros)

ESTADOS FINANCIEROS INDIVIDUALES DE IBERVALLES HOTELES SOCIMI, S.A.

Ejercicio anual Fjercicio anual

CUENTA DE PERDIDAS Y CGANANCIAS terminado el 31 de terminado el 31 de

diciembre de 2025 diciembre de 2024
ORPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios 181 2.857
Ingresos por arrendamientos 181 2857
Gastos de personal (3) -
Sueldos, salarios y similares (2) -
Cargas sociales ) -
Otros gastos de explotacién (179) (163)
Servicios exteriores (7)) (n3)
Tributos (8) (50}
Amartizaclén del inmovllizado material e inv. inmoblliarias (5) (410)
Deterioro y resultado por enajenaciones de las inv. inmobiliarias (12.677) -
Otros resultados - (o)
RESULTADO DE EXPLOTACION. RITr A _ - (12:682)
Ingresos financieros 218 -
Gastos financieros (120} (270)

RESULTADO FINANCIERO'

RESULTADO ANTESDE IMPUESTOS. ~ (12584)
Impuesto sobre naﬂclos )
RESULTADO DELEJERCICIO (12:584)

¢ X &
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Ibervalles Hoteles SOCIMI, S.A. y Sociedades
dependientes

Informe de Gestidn del ejercicio 2025
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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 tendencia del mercado hotelero en Espaia en 2025 fue como sigue:

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

- ADRy RevPar: Los resultados operativos registrados por la industria hotelera al cierre
del ano evidenciaron la solidez de la actividad turfstica en nuestro pals, aunque avanzaron
a un ritmo mas contenido. El ADR alcanzé 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 volumen de inversién hotelera, solo por detids de Reino Unido, cerré con 4.228 M€

(+27% sobre 2024).
- Yields: Las rentabilidades prime en el sector hotelero se mantuvieron estables a cierre
de ano, 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 181 miles de euros (2.857
miles de euros en 2024), y un EBITDA ex - variacién del valor razonable de los
inmuebles de -25 miles de euros (2.695 miles de euros en 2024).

En marzo 2025 se recibié el inmueble de General Perén 27 del accionista unico,
IRG10 SOCIMI, S.A. a cambio de acciones de la sociedad dominante.

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

3. EVOLUCION PREVISIBLE

En el primer trimestre de 2025 se han iniciado [as 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.

4, TURA ORG

El Grupo continuara 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. %"/
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El fondo de maniobra de la Sociedad a 31 de diciembre de 2025 es negativo en 24.766
miles de euros (31 de diciembre de 2024 negativo en 6.649 miles de euros), dicha
variaciéon se ha debido principalmente a la compra de la sociedad Expe 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 23.090 miles de euros, por
préstamos hipotecarios a largo plazo con garantfa el inmueble Novotel Valencia.

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

En la renovacion de las lineas de crédito firmadas en 2025, de 3.000 miles de euros y
62.000 miles de euros, se establece un nuevo limite anual de cuatro prérrogas. Estas
Ilneas de crédito pasan a ser compartidas entre IRG10 SOCIMI, S.A, Ibervalles Hoteles
SOCIMI, S.A, Ibervalles Flex Living, S.L. e |bervalles 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 cardcter 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 situacién
financiera.

Toda inversion lleva aparejada un andlisis previo y en detalle sobre la rentabilidad
del activo tanto a corto como a largo plazo. Este andlisis contempla el entorno
econémico 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, ingresas 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 compafila 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 Comisién Ejecutiva supervisa y aprueba la suscripcién de préstamos para
financiar las adquisiciones de los inmuebles, estableciendo niveles razonables de

3
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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 enajenacién del activo.

El Grupe 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 préstamoy crédito vigentes asciende a 70.156 miles de euros (8.353
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 compaiiia:

. Supervisa la incorporacién de inquilinos a inmuebles, que deben aportar
avales y/o garantias suficientes para su contratacion, requiriendo la aprobacién por
la Comisién Ejecutiva cuando el riesgo es significativo (por importe y/o garantfas
aportadas).
Negocia con cardcter preferente los cobros mediante débito directo
Monitoriza mediante su sistema financiero la antigliedad de la deuda de
clientes

- Riesgo de liquidez

Una gestidn 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 comprometidas y tener capacidad
para liquidar posiciones de mercado.

El Grupo gestiona su riesgo de liquidez manteniendo una disponibilidad adecuada
de tesorerfa, para lo cual cuenta con llneas de crédito compartida, con un limite de
3.000 miles de euros para financiar sus necesidades de capital circulante, asf como
una linea de crédito puente compartida, para adquisicién de inmuebles con limite
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 gque permitan anticipar la gestién los riesgos asociados a sus

variaciones. _ﬁ—/’
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IBERVALLES HOTELES SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

7. C MBIENTE

Se considera actividad medioambiental cualquier operaciéon cuyo propésito
principal sea la minimizacién del impacto medioambientaly la proteccion y mejora
del medio ambiente.

Las operaciones globales de la compariia 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 disefiados para
formentar y garantizar su cumplimiento.

Por su actividad, el Grupo no ha precisado realizar inversiones de carcter
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
proteccién y mejora del medio ambiente,

8. ACTIVIDADES DE 1+D+|:

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

9. ADQUISICION Y/O ENAJENACION DE ACCIONES PROPIAS

No existian acciones de autocartera ni en 2025 ni en 2024.

10. INFO (0] EEDORES 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:

Ejerclelo anual
terminado ¢l 31 de
diciembre de 2025
= Dinsi

==y

i =
Pericdo medio de pago a proveedores 27

Ratlo d¢ operaciones pagadas 26

Ratlo de operaciones pendientes de pagao 48

Impone
(Miles de Euros)

Total pagos realizados 64,242

Total pagos pendientes 3.056

v
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IBERVALLES HOTELES SOCIM!, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Numero (unidades) 2025
Facturas pagadas antes de! cumplimiento
del plazo méximo legal de pago a 387
proveedores
Porcentaje sobre el total de facturas de

64%
proveedores

Volumen {miles dec euros) 2025

Facturas pagadas antes del cumplimlento

del plazo méximo legal de pago a 62320
proveedores

Porcentaje sobre el total de facturas de

. 97%
proveedares

ibervalles

HOY

El calculo de los datos del cuadro anterior se ha realizado acorde a lo establecido
en la resolucién 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 plantilla en 2025 era de 1 (0 en 2024).

12.

Cc PO (8]

Los Consejeros 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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IBERVALLES HOTELES SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Formulaclén de las cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2025

El Consejo de Administracion de |bervalles Hoteles 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 Cédigo de Comercio, procede a formular las
Cuentas Anuales Consolidadas y el Informe de Gestidén 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,

N

Sy —.
D. Enrigue Isidro Rincén D. José Miguel Isidro Rincén
Presidente y consejero Consejero

(’ .

) 2
—’_'_"—l-'_'-‘--_-
D. Fernando Isidro Rincén
Consejero Secretario fjo Consejero
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Informe de auditoria de cuentas anuales
emitido por un auditor independiente

Al accionista unico de Ibervalles Hoteles SOCIMI, S.A. (Sociedad Unipersonal):

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales de Ibervalles Hoteles 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 informacion 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 opinién

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de
auditoria de cuentas vigente en Espaﬁa Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se
describen mas adelante en la seccion Responsabllrdades del auditor en relacién con la auditorfa 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 Espafia segin 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
la necesaria independencia de modo que se haya visto comprometida.

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, seguin nuestro juicio profesional, han sido
considerados como los riesgos de incorreccion material mas significativos en nuestra auditoria de las
cuentas anuales del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto de nuestra auditoria
de las cuentas anuales en su conjunto, y en la 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 250 B, 28046

Madrid, Espaiia

Tel.: +34 915 684 40 02 021 111
WWW.pWe.es el.: +34 915684 400 / +34 9

R, M. Madrid, hoja M-63.988, folio 75, tomo 9.267, libro 8.054, secckin 3.8
Inscrila en 8l R.O.A C. con el ndmera §0242 - NIF: B-79031290



Valoracién de las Inversiones inmobilllarias

Las inversiones inmobiliarias registradas en el
activo no corriente a 31 de diciembre de 2025
ascienden a 63.228 miles de euros y
representan aproximadamente un 43% del total
de los activos de la Sociedad a dicha fecha.

Tal y como se describe en la nota 4.1 de la
memoria, las inversiones inmobiliarias se
valoran por su precio de adquisicion o coste de
produccién, minorado por la amortizacion
acumulada y las pérdidas por deterioro que en
su caso hayan experimentado.

Cuando existan indicios de deterioro, la
Sociedad analiza las inversiones inmobiliarias
con vistas a determinar si su valor recuperable
@s menor a su valor neto contable. En el
ejercicio 2025, la Sociedad ha registrado un
deterioro de 12.677 miles de euros de las
inversiones inmobiliarias.

Para considerar el valor recuperable de las
inversiones inmobiliarias, la Sociedad ha
solicitado a un experto la valoracién de las
inversiones inmobiliarias a 31 de diciembre de
2025, Estas valoraciones han sido realizadas
conforme a los estandares internacionales cuya
metodologia ha sido descrita en las notas 4.1y
5 de la memoria.

Adicionalmente, la Sociedad registra la dotacién
a la amortizacion de las inversiones
inmobiliarias de forma lineal y en funcién de las
vidas Utiles estimadas detalladas en la nota 4.1
de la memoria.

Consideramos la valoraclon de las inversiones
inmobiliarias como el aspecto mas relevante de
la auditorfa debido, principalmente, a su
significatividad en relacién con las cuentas
anuales en su conjunto y a que existe un riesgo
asociado a la valoracion de dichas inversiones
inmobiliarias.

Para una muestra de las altas de inversiones
inmobiliarias, comprobamos la documentacion
clave soporte de las mismas, que afectan al precio
de coste.

Adiclonalmente, evaluamos la vida util considerada
para las inversiones inmobiliarias con la naturaleza
de las mismas y realizamos pruebas sobre el
célculo aritmético del gasto por amortizacion del
ejercicio.

Respecto a las potenciales pérdidas por deterioro,
hemos obtenido la valoracién de las inversiones
inmobiliarias realizada por el experto contratado
por la Sociedad, sobre la que hemos realizado,
entre otros, los siguientes procedimientos:

B Comprobacién de la competencia, capacidad
y objetividad del experto valorador mediante
la confirmacion y la constatacion de su
reconocido prestigio en el mercado.

o Comprobacion de que la valoracién se ha
realizado conforme a metodologfa aceptada.

o Realizacién de pruebas sustantivas para
contrastar la exactitud de los datos mas
relevantes suministrados por la Sociedad al
valorador y que se han utilizado en la
valoracion.

Adiclonalmente, hemos evaluado la suficiencia de
la informacién revelada en las cuentas anuales
sobre este aspecto.

El resultado de los procedimientos realizados ha
permitido alcanzar de forma razonable los objetitos
de auditoria para los cuales dichos procedimientos
fueron disefiados.

Otra informacioén: Informe de gestion

La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestién del ejercicio 2025, cuya

formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte integrante de las
cuentas anuales,

Ibervalles Hoteles SOCIMI, S.A.
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Nuestra opinidn de auditora sabre las cuentas anuales no cubre el informe de gestion. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestidén, de conformidad con lo exigido par la normativa reguladora
de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la concordancia del informe
de geslién con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la entidad obtenido en la realizacion de
la auditoria de las citadas cuenlas, asi como en evaluar e informar de sl el contenido y presentacion del
informe de gestién son conformes a la normativa que resulta de aplicacion. Si, baséndonos en el trabajo
que hemos realizado, concluimos que existen incorrecciones materiales, estamos obligados a informar

de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segtin lo descrito en el parrafo anterior, la informacion gue contiene
el informe de gestién concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2025 y su contenido y
presentacién son conformes a la hormativa que resulta de aplicacion.

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 resultados de la Sociedad, de
conformidad con el marco normativo de informacion financiera aplicable a la entidad en Espafia, y del
control interno que consideran necesario para permitir la preparacion dé cuentas anuales libres de
incorreccidn material, debida a fraude o etror.

En la preparacién de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoracion de la
capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segtin
corresponda, las cuestiones refacionadas con empresa en funcionamiento y utilizando el principio
contable de empresa en funcicnamiento excepto si los administradores tienen intencién de liquidar la
Suciedad o de cesar sus operaciones, o 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 incorreccion material, debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que
contiene nuestra opinion,

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de
conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafia
siempre detecte una incorreccién material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a fraude o
arror 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 incorreccion material en las cuentas anuales, debida a
fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
rlesgos y obtenemos evidencla de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base
para nuestra opinion. £l riesgo de no detectar una incorreccién material debida a fraude es mas
slevado que en el caso de una incorreccién material debida a error, ya que el fraude puede
implicar colusién, falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente
erréneas, o la elusion del control interno.

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

3 ibervalles Hoteles SOCIMI, S.A.




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

-
,J [ J Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores, del principio contable

[ ‘ pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para continuar

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 |

como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se
requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente
informacion revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que
expresemos una opinion modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria
obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, los hechos o condiciones
futuros pueden ser la causa de que la Sociedad deje de ser una empresa en funcionamiento.

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

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

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacion a los adminisiradores de la entidad,
determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas anuales del
periodo actual y gue son, en consecuencia, los riesgos considerados mas significativos.

Deseribimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
eglamentariag_prohiban revelar publicamente la cuestion.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (§0242)

JAUDITORES

INSTITUTS O CANSORES JURADOS
peCusmias oe Espain

PRICEWATERHOUSECOOPERS
Fekpando Pindadp Rubio (23102) AUDITORES. S4.
. 2028 Num, 01/26/13208
30 de ab l*-dﬂ_zo’ 6 SELLD CORPORAIIVO  $0,00 EUR
.l:v’;:.l:;n;-. l‘v:l‘lt.lll-ll {;: ;l.:r:'l;l.l.t:q,:r;u.‘
» la pannalva de audionis de cuontas
BIPHNONE D IRl

4 Ibervalles Hoteles SOCIMI, S.A.



bervalles

IBERVALLES HOTELES SOCIMI, S.A.
Informe de auditorfa

Cuentas Anuales e Informe de gestion correspondientes
al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2025
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(NDICE DE LAS CUENTAS ANUALES CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO 2025 DE IBERVALLES
HOTELES SOCIMI, S.A,
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Balance.
Cuenta de resultados.
Estado del resultado global.
Estado de cambios en el patrimonio neto.
Estado de flujos de efectivo.
Memoria correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2025,
Actividad e informacién general.
Bases de presentacién de las Cuentas Anuales.
Aplicacion del resultado.,
Normas de registro y valoracién,
Inversiones inmobiliarias.
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes.
Activos y pasivos financieros.
Fondos propios.
Débitos y partidas a pagar.

. Politicas de gestion de riesgo.

Impuesto sobre beneficios y situacién fiscal.

. Ingresos y gastos.
. Operaciones con partes vinculadas.

Hechos posteriores.

Informe de gestién 2025
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IBERVALLES HOTELES SOCIMI, S.A, ibervalles
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Balance a 31 de diciembre de 2025
(expresado en miles euros)

ACTIVO j 5 3112/2025  3112/2024
.iﬁ(':tl\}ro No'Corriente 1144.961 126353 |
Inversiones iInmoblliarias 5 63.229 26353
Inversiones contab. por el método de la particlpaclén 7 16.964 -
Inverslones en empresas del grupo y asacladas 7y13 64.620 -
Instrumentos de patrimonio 60 -
Crédito empresas relacionadas 64.560 -

Fianzas depﬁsltosonlulos — 7y 169 B

Cllentes y deudores varios 7 282 N4
Administraciones Pdblicas 7yN 565 142
Derivados financieros 7 - 43
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 6 2904 936
TOTAL ACTIVQ 148.732 28.388

PATRIMONIO NETO Y PASIVO _ Nota 31/12/2025  31/12/2024
BatrimonloNeto™ v Sl 4752 15334
Patrimonlo neto ntrlhulhle 8la Sociedad Dominante 41,752 15.334
Capltal social 8 5100 60
Prima de emision 8 45166 9146
Reservas y resultados de ejercicios anteriores 8 2.692 2,692
Otras sportaciones de socios 8 1.378 1378
Valor razonable derivado financiero 7 - 43

3 (12.584) 2015

o. del ejercici bulb.a la Sociedaominante

Deudas con entidades de crédito 7 X -

Préstamos de partes relacionadas 7y13 4 3078
Fianzas y depositos recibidos 7 S8
Pasivos por impuestos diferldos n 773
A= . T = i - " = . s =

Deudas con entidades de crédito 7 8.353

Proveedores empresas relacionadas 13 -
Proveedores y acreedores varios 7 . 32
Administraciones Piblicas 1 300
TOTAL PATRIMONIQO NETO Y PASIVO 3 28.388

Las Notas 1a 14 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de las presentes

Cuentas Anuales a 31 de diciembre de 2025.
3
v o
1
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IBERVALLES HOTELES SOCIMI, S.A, iber valles
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Cuenta de pérdidas 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 Nota terminado ol 31 de terminado ¢l 31 de
diciembre de 2025 diciecnmbre de 2024

NPERACIONES CONTINUADAS

Imparte neto de Ia clfra de negocios 181 2.857
Ingresos por arrervdamientos 12 181 2.857
Gaestos de personal (3) B
Sualdos, salarlos y simllares 12 {2) -
Cargas sociales 12 U] -
Otros gastos de explotaclén (179) (163)
Servicios exteriores 12 () n3)
Tributos 12 {8) (50)
Amortlzaclén del inmovilizade materlal e inv. Inmoblilarlas B (5) (#10)
Deterloro y resultado por enajenaclones de las Inv. inmoblilarlas 5 (12.677) -
RESULTADODE EXPLOTACGION. = "N (12.682). 2285
Ingresos financieros 12 218 -
Gastos financieros 2 {120) (270)
RESULTADO FINANCIERD P 98 ~ (270)]
[RESULTADG ANTES DE IMPUESTOS b (12584) 2015
Impuesto sobre beneficlos n = =
[RESULTADD DEL EIERCICIO. ' f12.584) 2.015|

Las Notas 13 14 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de las presentes
Cuentas Anuales a 31 de diciembre de 2025,

v
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IBERVALLES HOTELES SOCIMI, S.A. Tbervalles

HOTELES

Estado de Ingresos Reconocidos correspondiente al ejercicio terminado el 31 de

diciembre de 2025
(expresado en miles de euros)

Ejercicio anual Ejercicio anual

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

Resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias (12.584) 2,015
Ingresos y gastos Imputados directamente al . 43
patrimonlo neto

Total, ingresos y gastos imputados directamente al 7 . 43
patrimonio neto

Las Notas 1 a 14 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de las presentes
Cuentas Anuales a 31 de diciembre de 2025.
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IBERVALLES HOTELES SOCIMI, S.A.

ibervalles

HOT LTS -

Estado total de cambios en el patrimonio neto correspondiente al ejercicio terminado

el 31 de diclembre de 2025
(expresado en miles de euros)

Capital Acgiones Mopias  Resoivas
[Hata 1)
Operaciones con soclos o proplatarios ] - - .
Aumentos de copitol & =
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Las Notas 1 a 14 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de las presentes
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Estado de Flujo de Efectivo correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre
de 2025
(expresado en miles de euros)

Ejercicio anual
Hutas terminado ¢l 31 de
diclerobie de 2024

AJFLUT0S DE EFECTIVO OF LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION.
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Efectivo y actives equivalentes al comlenzo del ajercicl 936 A28
Efective ¥ aclivos equlval ol final del ¢Jercklo 2.904 936

Las Notas 1 a 14 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de las presentes
Cuentas Anuales a 31 de diciembre de 2025. .
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MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025
(Expresada en miles euros)

1 ACTIVIDAD E INFORMACION GENERAL

Ibervalles Hoteles SOCIMI, S.A, en adelante "la Sociedad”, se constituyé el 11 de febrero de
2010 como Sociedad Limitada.

Con fecha 31 de enero de 2022, cambié su denominacién social a VC Plaza de Castilla, S.L.,
siendo su denominacion Millenium Hotels €220, S.L. Su domicilio actual se encuentra en
Av. de Bruselas 7, 28108, Alcobendas, Madrid.

Con fecha 3 de diciembre de 2024, cambio su denominacién social a Ibervalles Hoteles,
S.L., manteniendo su domicilio en Av. de Bruselas 7, 28108, Alcobendas, Madrid.

Con fecha 21 de noviembre de 2025, cambio su denominacidn social a Ibervalles Hoteles
SOCIMI, S.A,, manteniendo su domicilio en Av. de Bruselas 7, 28108, Alcobendas, Madrid.

El objeto social de la Sociedad, con carécter principal, incluye la realizacién de las
siguientes actividades:

La adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento.

Junto con la actividad econémica derivada del objeto social principal, la Sociedad podra
desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas gue en sy
conjunto representan rentas (fiscales) menores del 20 por 100 de las rentas (fiscales) de la
Sociedad en cada periodo impositivo (incluyendo, sin limitacién, operaciones
inmobiliarias distintas de las anteriores) o aquellas que puedan considerarse accesorias
de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

Quedan excluidas todas aguellas actividades para cuyo ejercicio la ley exija requisitos que
no pueden ser cumplidos por la Sociedad.

Estas actividades se realizan en Espafia.

La Sociedad estaba integrada desde el ejercicio 2018 y hasta 31 de enero de 2022 en el
grupo de Sociedades que encabezaba MILLENIUM HOTELS REAL ESTATE | SOCIMI, S.A.
con CIF AB7846028. A partir de dicha fecha pasa a formar parte del grupo de Ibervalles
SOCIMI, S.A, {en fecha 29 de abril se modificé su denominacidn social a IRG10 SOCIMI,
S.A)

Las presentes Cuentas Anuales se presentan en miles de euros, siendo ésta la moneda del
entorno econdmico principal en el que opera la Sociedad.

La Sociedad es matriz de un grupo de sociedades desde la adquisicién del 35,71% de las
participaciones de ARD A44, S.L en mayo 2025.

En diciembre 2025 la sociedad adquiri6 el 100% de la sociedad Zenith Investments 2000,
SA,
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MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025
(Expresada en miles euros)

1.1 Régimen regulatorio

El accionista de |a Sociedad se encuentra acogido al régimen fiscal especial de Sociedades
Andénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), opcién a la que se
acogié mediante comunicado a la agencia tributaria el 25 de septiembre de 2020.

Con fecha 5 de septiembre de 2019, el Socio Unico de la Sociedad (a la fecha, MILLENIUM
HOTELS REAL ESTATE | SOCIMI, S.A) aprob6é solicitar el acogimiento de la Sociedad al régimen
fiscal especial de las SOCIMI, aplicable desde el 1 de enero de 2019, hecho que fue
comunicado a la Agencia Tributaria el 27 de septiembre de 2019 en tiempo y forma, por
tanto, desde el ejercicio 2019 la Sociedad se encuentra regulada por la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, y por la Ley 11/2021, de 9 de julio,
por la que se regulan las SOCIMI (en adelante “la Ley de SOCIMI").

La Disposicién Transitoria Primera de la Ley de SOCIMI permite la aplicacion del regimen
fiscal de SOCIMI en los términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no
se cumplan los requisitos exigidos en la misma a la fecha de incorporacién, a condicion de
que tales requisitos se cumplan en los dos afios siguientes a la fecha en la que se opta por
aplicar dicho régimen.

El18 de diciembre la sociedad ha empezado a cotizar en mercado en la BME Scale UP.

El articulo 3 de la Ley de SOCIMI establece los siguientes requisitos de inversién de este tipo
de sociedades:

e Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80% del valor del activo en bienes
inmuebles de haturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la
promeocién de bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad, siempre
que la promocién se inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicion, asf
como en participaciones en el capital o patrimonio de otras entidades a que se
refiere el apartado 1 del articulo 2 de la mencionada Ley de SOCIMI.

El valor del activo se determinard segin la media de los balances consolidados
trimestrales del ejercicio, en el caso de que la SOCIMI forme parte de un grupo,
segUn los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de Comercic, pudiendo
optar la SOCIMI, para calcular dicho valor, por sustituir el valor contable por el de
mercado de los elementos integrantes de tales balances, el cual se aplicarfa en
todos los balances consolidados del ejercicio. A estos efectos no se computaran, en
su caso, el dinero o derechos de crédito procedente de la transmisién de dichos
inmuebles o participaciones que se haya realizado en el mismo ejercicio o anteriores
siempre que, en este Gltimo caso, no haya transcurrido el plazo de reinversion a que
se refiere el articulo 6 de la Ley de SOCIMI.

« Asimismo, al menos el 80% de las rentas del periodo impositivo correspondientes a
cada ejercicio, excluidas las derivadas de la transmisién de las participaciones y de
los bienes inmuebles afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal,
una vez transcurrido el plazo de mantenimiento a que se refiere el apartado
siguiente, debera provenir del arrendamiento de bienes inmueblesy de dividendos
o particlpaciones en beneficios procedentes de dichas participaciones.

SOCIMI forme parte de un grupo, segln los criterios establecidos en el articulo 4
del Cédigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacionde
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MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025
(Expresada en miles euros)

formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estard integrado
exclusivamente por la SOCIMI y el resto de las entidades a que se refiere el apartado
1del articulo 2 de la Ley de SOCIMI.

* Los bienes inmuebles que integren el activo de la SOCIMI deberan permanecer
arrendados durante al menos tres afios. A efectos del cémputo se sumara el tiempo
que los inmuebles hayan estado ofrecidos en arrendamiento, con un méaximo de un
afno. El plazo se computaré:

o En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la SOCIMI
antes del momento de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del
primer periodo impositivo en que se aplique el régimen fiscal especial
establecido en la Ley de SOCIMI, siempre que a dicha fecha el bien se
encontrara arrendado u ofrecido en arrendamiento. De lo contrario, se estars
a lo dispuesto en el parrafo siguiente.

o En el caso de bienes inmuebles promovidos o adquiridos con posterioridad
por la SOCIMI, desde la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en
arrendamiento por primera vez.

* Enelcaso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado |
del artfculo 2 de la Ley de SOCIMI, deberan mantenerse en el activo de la SOCIMI al
menos durante tres afios desde su adquisicién o, en su caso, desde el inicio del
primer periodo impositivo en que se aplique el régimen fiscal especial establecido
en la Ley de SOCIM].

Adicionalmente, la Ley de SOCIMI establece las siguientes obligaciones:

* Las acciones de la SOCIMI deben estar admitidas a negociacién en un mercado
regulado © en un sistema multilateral de negociacién (requisito no aplicable a
subSOCIMI).

» El capital minimo exigido asciende a 5 millones de euros, las acciones deben tener
caracter nominativoy sélo podré haber una clase de acciones (requisito no aplicable
a subSOCIMI).

* La SOCIMI esta obligada a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una
vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio
obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro de los seis
meses posteriores a la conclusién de cada ejercicio, en la forma indicada en la Nota
3.

El incumplimiento los requisitos exigidos en la Ley de SOCIMI, para aplicar dicho régimen,
supondra que la SOCIMI pase a tributar por el régimen general del Impuesto sobre
Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se manifieste dicho
incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademas, la SOCIMI estara
obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la
cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada
que results de aplicar el régimen fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin
perjuicio de los intereses de demora, recarges y sanciones que, en su caso, resulten
procedentes,

,éﬁ‘f’?k .
v I

Ibervalleshoteles.com



IBERVALLES HOTELES SOCIMI, S.A. Ibervalles

MOTEIL b ————————

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025
(Expresada en miles euros)

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No
obstante, cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus accionistas con un
porcentaje de participacion superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%,
la SOCIMI estard sometida a un gravamen especial del 19%, que tendrd la consideracion de
cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a dichos
accionistas. De resultar aplicable, este gravamen especial debera ser satisfecho por la
SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucién del dividendo.
Adicionalmente, con efectos para los periodos impositivos iniciados a partir de 1 de enero
de 2021, de acuerdo con la modificacién introducida por la disposicién final segunda de la
Ley 11/2021, de 9 de julio, la SOCIMI estara sometida a un gravamen especial del 15% scbre
el importe de los beneficios obtenidos en el ejercicic que no sea objeto de distribucién, en
la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del
Impuesto sobre Sociedades ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversién
regulado en la letra b) del apartado 1 del articulo 6 de la Ley de SOCIMI. Dicho gravamen
tendr4 la consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

Al 31 de diciembre de 2025 la Sociedad, siendo subSOCIMI, cumple con la totalidad de los
requisitos establecidos en la Ley de SOCIMI que le son aplicables. Por su parte, el accionista,
IRG10 SOCIMI, S.A,, cumple con el requisito de inversién contemplado en articulo 3de la Ley
/2008 por la que se regulan las SOCIMI.

La Sociedad ha solicitado su inclusién en el régimen SOCIMI por cuenta propia en el
ejercicio 2025.

Las cuentas anuales se han preparado en una base no consolidada. Con fecha 25 de marzo
de 2026, el Consejo de Administracion de la Sociedad ha formulado las cuentas anuales
consolidadas de Ibervalles Hoteles SOCIMI, S.A. v sus sociedades dependientes a 31 de
diciembre de 2025 que han sido preparadas aplicando las normas internacionales de
informacién financiera adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE} y que a dicha fecha
presentan un patrimonio neto consolidado y un resultado consolidado de 110.046 miles de
euros y 39.733 miles de euros, respectivamente.

2, BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES
2.1 Marco normativo de informacidén financiera aplicable a la Sociedad

Las cuentas anuales de la Sociedad correspondientes al ejercicio anual finalizado el 31 de
diciembre de 2025 se han preparado de acuerdo con el marco normativo de informacion
financiera que resulta de aplicacion establecido en:

- 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 15142007 y las modificaciones incorporadas a este mediante RD 1159/2010
y RD 602/2016, asf como el Real Decreto 1/202), con fecha de 12 de enerc ¥ 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 la situacién financiera
y de los resultades de la Sociedad, asl como la veracidad de los flujos de efectivo
incorporados en el estado de flujos de efective.

- La Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades An6nimas
cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (“SCCIMI") en relacién con la

informacién a desglosar en las notas explicativas. l/
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MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025
(Expresada en miles euros)

2.2 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 el accionista sin maodificacion.

Las cuentas anuales se han preparado a partir de los registros contables, habiéndose
aplicado las disposiciones legales vigentes en materia contable con el objeto de mostrar la
imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la Sociedad.

Con fecha 30 de octubre, el Administrador Unico de la Sociedad reformulé las cuentas
anuales de 2024, que previamente habian sido formuladas con fecha 27 de marzo de 2025,
con el objeto de incluir una reclasificacién del derivade registrado en el pasivo a corto \Y
largo plazo (43 mil euros y 237 mil euros, respectivamente} al activo corriente ¥y no corriente;
y con el objeto de corregir ciertas erratas incluidas en la Memorla.

Adicionalmente, a fecha de la reformulacion, se subsané el fondo de maniobra negativo
(véase Notas 2.4 y 13).

Dichas modificaciones no representan ninglin cambio significativo a las cuentas anuales
formuladas el 25 de marzo de 2025.

Todos los importes incluidos en las cuentas anuales estdn expresados en miles de euros,
salvo que se indique lo contrario.

2.3 Aspectos criticos de la valoracién y estimacion de la incertidumbre

En la elaboracién de las cuentas anuales se han determinado estimaciones e hipdtesis en
funcién de la mejor informacion disponible al cierre del ejercicio sobre los hechos
analizados. .

Los supuestos clave acerca del futuro, asf como otros datos relevantes sobre la estimacion
de la incertidumbre en la fecha de cierre del ejercicio, que llevan asociados un riesgo
importante de suponer cambios significativos en el valor de los activos o pasivos en el
préximo ejercicio son los siguientes:

- Deterioro de las inversiones inmobiliarias (véase Notas 4.1y 5),
- Valoracién del derivado de cobertura {véase Notas 4.5 y 7.3),
- Cumplimiento del régimen fiscal de SOCIMI {véase Notas 1.1y 11.2).

2.4  Principio de Sociedad en funcionamiento

Al 31 de diciembre de 2025 la Sociedad presenta un fondo de maniobra negativo por
importe de 21.984 miles de euros (negativo por 6.649 miles de euros a 31 de diciembre de
2024). Esto es debido principalmente a la solicitud de préstamos transitorios para la
adquisicién de ARD A44, S.L. y para la adquisicién de la sociedad |a sociedad Expo Grupo,
S.A. por parte de Zenith Investments 2000, S.L, propiedad 100% de lbervalles Hoteles
SOCIMI, S.A.

Durante el 2026 se estima sustituir préstamos a corto plazo solicitados para la adquisicion
de la sociedad Expo Grupo, S.A. por importe de 23.090 miles de euros, por préstamos
hipotecarios a largo plazo con garantia del inmueble propiedad de la misma.

- ""{\ 12
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MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025
(Expresada en miles euros)

Las presentes cuentas anuales han sido preparadas de acuerdo con el principio de
Sociedad en funcionamiento al entender el Consejo que los flujos de efectivo esperados
para el préximo ejercicio permitiran a la Sociedad el cumplimiento de sus obligaciones.

2.5 Comparacién de la informacién

De acuerdo con la legislacién mercantil, se presenta, a efectos comparativos, con cada una
de las partidas del balance y de la cuenta de pérdidas y ganancias, ademés de las cifras del
ejercicio 2025 las correspondientes al ejercicio anterior. En la memoria también se incluye
informacién cuantitativa, salvo cuando una norma contable especificamente establezca
que No es hecesario.

3. APLICACION DE RESULTADOS

La propuesta de distribucién del resultado del ejercicio 2025 formulada por el Consejo de
la Sociedad y que se espera sea aprobada por el Accionista Unico, es la siguiente:

(Miles de Euros) 31/12/2025  31/12/2024

Base de reparto

Resultado del gjercicio (12.584) 2.015

S & nAC 5k

3.1 Distribucidn de resultados

Como se indica en la Nota 1., la Sociedad se haya regulada 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,
la Sociedad estd obligada a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez
cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el
ejercicio, debiéndose acordar su distribucién dentro de los seis meses posteriores a la
conclusién de cada ejercicio, en la forma siguiente:

a) El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las participaciones mantenidas en otras SOCIM| u otras
participaciones que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes
inmuebles de naturaleza urbana.

)
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MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025
(Expresada en miles euros)

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 la Ley de
SOCIMI, realizadas una vez transcurridos los plazos a que se refiere el apartado 3 del
articulo 3 de dicha Ley, afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El resto
de estos beneficios deberd reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos
al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha
de transmision. En su defecto, dichos beneficios deberan distribuirse en su totalidad
conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que
finaliza el plazo de reinversién. 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, 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 ejercicios en los que la Sociedad no tributara
por el régimen fiscal especial establecido en la Ley de SOCIMI.

c) Al menos el B0% del resto de los beneficios obtenidos.

Cuando la distribucién de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de
beneficios de un ejercicio en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su
distribucién se adoptara obligatoriamente con el acuerdo a que se refiere el apartado
anterior,

La Sociedad esté 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 sus accionistas
(ver Nota 8).

De acuerdo con lo establecido en la Ley de SOCIMI, los estatutos de la Sociedad nho
establecen ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la reserva legal.

4. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Los principales criterios de registro y valoracién utilizados por la Sociedad en la elaboracién
de estas cuentas anuales son los siguientes;:

4.1 Inversiones inmobiliarias

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

Se valoran inicialmente por su coste, ya sea éste el precio de adquisicién o el coste de

produccién. Después del reconocimiento inicial, se valorara por su coste, menos la
amortizacion acumulada y, en su caso, el importe acumulado de las correcciones por

deterioro registradas. %
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En el coste de aquellos activos que necesitan més de un afio para estar en condiciones de
uso, se incluyen los gastos financieros devengados antes de la puesta en condiciones de
funcionamiento del inmovilizado que cumplen con los requisitos para su capitalizacion.

Asimismo, forma parte del valor de la inversiéon inmobiliaria como un componente de esta
la estimacién 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 que no representan una ampliacién de la vida atil y los costes de
mantenimiento son cargados en la cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio en que
se producen. Las costes de renovacién, ampliacién o mejora que dan lugar a un aumento
de la capacidad productiva o a un alargamiento de la vida atil de los bienes, son
incorporados al activo como mayor valor de este, déndose de baja, en su caso, el valor
contable de los elementos sustituidos.

Los costes relacionados con grandes reparaciones de los elementos de las inversiones
inmaobiliarias, 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 de este al patrimonio de la Sociedad y se amortizan durante el periodo que
media hasta la siguiente gran reparacion.

La amortizacién de sus elementos se realiza, desde el momento en el que estan disponibles
para su puesta en funcionamiento, de forma lineal durante su vida Gtil que se estima que
sea de 33-50 afjos.

Al menos al cierre de cada ejercicio, la Sociedad evalla si alguna inversion inmobiliaria
puede estar deteriorada, comparando el valor contable con el importe recuperable. El
importe recuperable es el valor razonable menos los costes de venta. Cuando el valor
contable es mayor que el importe recuperable se produce una pérdida por deterioro. Las
correcciones valorativas por deterioro y su reversién se contabilizan en la cuenta de
pérdidas y ganancias. Las correcciones valorativas por deterioro se revierten cuando las
circunstancias que las motivaron dejan de existir. La reversién del deterioro tiene como
limite el valor contable del activo que figurarfa si no se hubiera reconocido previamente el
correspondiente deterioro del valor.

El valor razonable de las inversiones inmobiliarias se determina tomando como valores de
referencia la valoracion realizada por terceros expertos independientes, de forma que al
cierre de cada ejercicio el valor razonable refleja las condiciones de mercado de los
elementos de las inversiones inmaobiliarias a dicha fecha. El informne de valoracién de los
expertos independientes sélo contiene las advertencias y/o limitaciones habituales sobre
el alcance de los resultados de la valoracién efectuada, que se refiere a la aceptacion como
completa y correcta de la informacién proporcionada por la Sociedad ¥ que se ha realizado
de acuerdo con los estdndares de valoracién publicados por la Royal Institution of
Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretafa.

La principal metodologfa utilizada por los expertos independientes, para determinar el
valor razonable de las inversiones inmobillarias, es la que consiste en el descuento de flujos
de caja, que se basa en la estimacién de los flujos de efectivo futuros esperados de las
inversiones inmobiliarias, considerando el contrato de arrendamiento vigente al cierre del
ejercicio y utilizando una tasa de descuento apropiada para calcular el valor actual de esos
flujos de efectivo. Dicha tasa considera las condiciones actuales de mercado y refleja todas

las previsiones y riesgos asociados al flujo de tesorerfa y a la inversién. Para calcular el valor
15
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residual del activo del ultimo afio de la proyeccién de los flujos de caja se aplica una yield
neta de salida.

4.2 Arrendamientos

Los contratos se califican como arrendamientos financieros cuando de sus condiciones
econdmicas se deduce que se transfieren al arrendatario sustancialmente todos los riesgos
y beneficios inherentes a la propiedad del activo objeto del contrato. En caso contrario, los
contratos se clasifican como arrendamientos operativos.

ad 2ndatario

Los activos adquiridos mediante arrendamiento financiero se registran de acuerdo con su
naturaleza, por el menor entre el valor razonable del activo y el valor actual al inicio del
arrendamiento de los pagos minhimos acordados, incluida la opcién de compra,
contabilizandose un pasivo financiero por el mismo importe, No se incluye en el célculo de
los pagos minimos acordados las cuotas de carécter contingente, el coste de los servicios y
los impuestos repercutibles por el arrendador. Los pagos realizados por el arrendamiento
se distribuyen entre los gastos financieros y la reduccién del pasivo. La carga financiera total
del contrato se imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se devenga,
aplicando el método del tipo de interés efectivo. A los activos se les aplican los mismos
criterios de amortizacion, deterioro y baja que al resto de activos de su naturaleza.

La Sociedad constituyd en 2010 un contrato de arrendamiento financiero inmobiliario con
la entidad CAIXABANK, vencido y cancelado en abril 2025, para financiar el hotel Via
Castellana que forma parte de las inversiones inmobiliarias de la Sociedad (Notas 5y 7.2).

Por otra parte, los pagos por arrendamientos operativos se registran como gastos en la
cuenta de pérdidas y ganancias cuando se devengan.

La Sociedad como arrendador

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

A 31 de diciembre de 2025 y 2024, la Sociedad es parte de un contrato de arrendamiento

de los inmuebles sitos en Paseo de la Castellana 218 y 220 de Madirid, que conforman el

hotel Via Castellana. Ocupa la posicién de arrendadora en dicho contrato de arrendamiento
operativo. Adicionalmente, la Sociedad es propietaria de 45 plazas de garaje que se
arriendan a terceros distintos del operador del hotel, mediante contratos mensuales
prorrogables tacitamente (Nota 5.1).

Al 31 de diciembre 2025 la Sociedad es propietaria del Hotel General Perén 27, el cual se _
encuentra en obras. Una vez terminada la reforma, el mismo sera destinado al alquileraun ;)-‘\3
operador hotelero. '( J
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4.3  Activos financieros

Clasificacidn v valoracion

Los activos financieros que posee la Sociedad se clasifican en las siguientes categorias:
Activos financieros a coste amortizado

Un activo financiero se incluye en esta categoria, incluso cuando esté admitido a
negociacion en un mercado organizado, si la Sociedad mantiene la inversidn con el objetivo
de percibir los flujos de efectivo derivados de |a ejecucion del contrato, y las condiciones
contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo
que son Unicamente cobros de principal e intereses sobre el importe del principal
pendiente.

Los flujos de efectivo contractuales que son tinicamente 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 se acuerde a un tipo de
interés cero o por debajo de mercado.

La gestion de un grupo de activos financieros para obtener sus flujos contractuales no
implica que la Sociedad haya de mantener todos los instrumentos hasta su vencimiento;
se puede considerar que los activos financieros se gestionan con ese objetivo aun cuando
se hayan producido o se espere que se produzcan ventas en el futuro. A tal efecto, la
Sociedad debe considerar la frecuencia, el importe y el calendario de las ventas en ejercicios
anteriores, los motivos de esas ventas y las expectativas en relacién con la actividad de
ventas futuras.

La gestion que realiza la Sociedad de estas inversiones es una cuestién de hecho y no
depende de sus intenciones para un instrumento individual. La Sociedad puede tener méas
de una politica para gestionar sus instrumentos financieros, pudiendo ser apropiado, en
algunas circunstancias, separar una cartera de activos financieros en carteras mas
pequefias para reflejar el nivel en que la Sociedad gestiona sus activos financieros.

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

a) Créditos por operaciones comerciales: son aquellos activos financieros que se originan
en la venta de bienesy la prestacion de servicios por opetraciones de trafico de la Sociedad
con cobro aplazado, y

b) Créditos por cperaciones no comerciales: son aquellos 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 Sociedad.

Los activos financieros clasificados en esta categorfa se valoraran inicialmente por su valor
razonable, que, salvo evidencia en contrario, seré el precio de la transaccién, que equivaldra
al valor razonable de la contraprestacion entregada, mds los costes de transaccion gque les
sean directamente atribuibles,

No obstante, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un
afoy que no tengan un tipo de interés contractual explicito, asf como los créditos al
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personal, los dividendos a cobrar y los desembolsos exigidos sobre instrumentos de
patrimonio, cuyo importe se espera recibir en el corto plazo, se podran valorar por su valor
nominal cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no sea significativo.

Posteriormente, los activos financieros incluidos en esta categorla se valoraran por su coste
amortizado. Los intereses devengados se contabilizardn 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 ano que, de acuerdo con lo
dispuesto en el apartado anterior, se valoren inicialmente por su valor nominal, continuarén
valordndose por dicho importe, salvo que se hubieran deteriorado.

Cuando los flujos de efectivo contractuales de un activo financiero se modifican debido a
las dificultades financieras del emisor, la Sociedad analizard si procede contabilizar una
pérdida por deterioro de valor.

Baja de activos financieros

La Sociedad da de baja un activo financiero, o parte del mismo, cuando expiren o se hayan
cedido los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero, siendo
necesario que se hayan transferido de manera sustancial los riesgos y beneficios inherentes
a su propiedad, en circunstancias que se evaluardn comparando la exposicion de la
Sociedad, antes y después de la cesién, a la variacién en los importes y en el calendario de
los flujos de efectivo netos del activo transferido. Se entiende que se han cedido de manera
sustancial los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo financiero cuando su
exposicién a tal variacion deje de ser significativa en relacién con la variacién total del valor
actual de los flujos de efectivo futuros netos asociados con el activo financiero {tal como las
ventas en firme de activos, las cesiones de créditos comerciales en operaciones de
“factoring” en las que la Sociedad no retenga ninglin riesgo de crédito ni de interés, las
ventas de activos financieros con pacto de recompra por su valor razonable y las
titulizaciones de activos financieros en las que la Sociedad cedente no retenga
financiaciones subordinadas ni conceda ningun tipo de garantla o asuma algun otro tipo
de riesgo).

Si la Sociedad no hubiese cedido ni retenido sustancialmente los riesgos y beneficios, el
activo financiero se dara de baja cuando no hubiese retenido el control del mismo,
situacién que se determinara dependiendo de la capacidad unilateral del cesionario para
transmitir dicho activo, [ntegramente y sin imponer condiciones, a un tercero no vinculado.
Si la Sociedad cedente mantuviese el control del activo, continuara reconociéndolo por el
importe al que la Sociedad esté expuesta a las variaciones de valor del activo cedido, es
decir, por su implicacién continuada, y reconocerd un pasivo asociado,

Cuando el activo financiero se da de baja, la diferencia entre la contraprestacién recibida

neta de los costes de transaccién atribuibles, considerando cualquier nuevo activo
obtenido menos cualquler pasivo asumido, y el valor en libros del activo financiero,
determina la ganancia o la pérdida surgida al dar de baja dicho activo, y forma parte del
resultado del ejercicio en que ésta se produce.

Los criterios anteriores también se aplican en las transferencias de un grupo de activos /Q
financieros o de parte del mismo. (;bf'

La Sociedad no da de baja los activos financieros y reconoce un pasivo financiero por un

importe igual a la contraprestacién recibida, en las cesiones de activos financieros en las
M 18 \
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gue haya retenido sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad, tales
como en el descuento de efectos, el «factoring con recurso», las ventas de activos
financieros con pacto de recompra a un precio fijo o al precio de venta mas un interés y las
titulizaciones de activos financieros en las que la Socledad cedente retenga financiaciones
subordinadas u otro tipo de garantfas que absorban sustancialmente todas las pérdidas
esperadas.

Deterioro del valor de los activos financieros

El valor en libros de los activos financieros se corrige por la Sociedad con cargo a la cuenta
de pérdidas y ganancias cuando existe una evidencia objetiva de que se ha producido una
pérdida por deterioro.

Para determinar las pérdidas por deterioro de los activos financieros, la Sociedad evalda las
posibles pérdidas tanto de los activos individuales, como de los grupos de activos con
caracteristicas de riesgo similares,

En el caso de los activos financieros valorados a su coste amortizado, el importe de la
pérdida por deterioro del valor 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 ejecucién de las
garantias reales y personales, que se estima van a generar, déscontados al tipo de interés
efectivo calculado en el momento de su reconocimiento inicial. Para los activos financieros
a tipo de interés variable, se emplea el tipo de interés efectivo que corresponda a la fecha
de cietre de las cuentas anuales de acuerdo con las condiciones contractuales. En el calculo
de las pérdidas por deterioro de un grupo de activos financieros se pueden utilizar modelos
basados en farmulas o métodos estadisticos.

Las correcciones de valor por deterioro, asi como su reversion cuando el importe de dicha
pérdida disminuyese por causas relacionadas con un evento posterior, se reconocen 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 del activo que estarfa reconocido en la
fecha de reversién si no se hubiese registrado el deterioro del valor.

No obstante, como sustituto del valor actual de los flujos de efectivo futuros se puede
utilizar el valor de mercado del instrumento, siempre que éste sea lo suficientemente fiable
como para considerarlo representativo del valor que pudiera recuperar la Sociedad.

El reconocimiento de intereses en los activos financieros con deterioro crediticio sigue las
reglas generales, sin perjuicio de que de manera simulténea la Sociedad deba evaluar si

dicho importe sera objeto de recuperacion y, en su caso, contabilice la correspondiente
pérdida por deterioro.

4.4  Pasivos financieros
Clasificacion y valoracién
Pasivos financieros o coste amortizado

Con cardcter general, se incluyen en esta categorfa |os débitos por operaciones comerciales
y los débitos por operaciones no comerciales: ﬁ/_ﬁg_f;,/f

a) Débitos por operacionies comerciales; son aquellos pasivos financieros que se originan \
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en la compra de bienes y servicios por operaciones de trafico de la Sociedad con pago
aplazado,y

b) Débitos por operaciones no comerciales: son aguellos pasivos financieros que, no siendo
instrumentos derivados, no tienen origen comercial, sino que proceden de operaciones de
préstamo o crédito recibidos por la Sociedad.

Los préstamos participativos que tengan las caracter(sticas de un préstamo ordinario o
comun también se incluyen en esta categoria, sin perjuicio de que la operacion se acuerde
a un tipo de interés cero o por debajo de mercado.

En su reconocimiento Inicial en el balance, se registran por su valor razonable, que, salvo
evidencia en contrario, es el precio de la transaccién, que equivale al valor razonable de Ia
contraprestacion recibida ajustado por los costes de transaccién que les sean directamente
atribuibles.

Tras su reconocimiento inicial, estos pasivos financieros se valoran por su coste amortizado.
Los intereses devengados se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias, aplicando
el método del tipo de interés efectivo.

No obstante, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un
afioy que no tengan un tipo de interés contractual, asf 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,

La diferencia entre el valor razonable y el importe recibido de las fianzas por
arrendamientos operativos se considera un cobro anticipado por el arrendamiento y se
imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias durante el periodo del arrendamiento. Para el
célculo del valor razonable de las fianzas se toma como periodo remanente el plazo
contractual minimo comprometido.

Baja de posivos finoncieros

La Sociedad da de baja un pasivo financiero, o parte del mismo, cuando la cbligacién se ha
extinguido; es decir, cuando ha sido satisfecha, cancelada o ha expirado. También da de
baja los pasivos financieros propios que adquiera, aunque sea con la intencién de
recclocarlos en el futuro.

Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda con un prestamista,
siempre que éstos tengan condiciones sustancialmente diferentes, se registra la baja del
pasivo financiero original y se reconoce el nuevo pasivo financiero que surge. De la misma
forma se registra una modificacién sustancial de las condiciones actuales de un pasivo
financiero.

La diferencia entre el valor en libros del pasivo financiero, o de la parte del mismo que se
haya dado de baja, ¥ la contraprestacién pagada, incluidos los costes o comisiones en que
se incurra, y en la que se recoge asimismo cualquier activo cedido diferente del efectivo o
pasivo asumido, se reconoce en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que

tenga lugar. ’%,_,/-'

Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda que no tengan condiciones
sustancialmente diferentes, el pasivo financiero original no se da de baja del balance, .
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registrando el importe de cualquier coste de transaccién o comisién incurrida como un
ajuste de su valor en libros. A partir de esa fecha, el nuevo coste amortizado del pasivo
financiero se determina aplicando el tipo de interés efectivo que iguale el valor en libros del
pasivo financiero en la fecha de modificacién con los flujos de efectivo a pagar segun las
nuevas condiciones.

A estos efectos, las condiciones de los contratos se consideran sustancialmente diferentes,
entre otros casos, cuando el valor actual de los flujos de efectivo del nuevo contrato, incluida
cualguier comisién pagada, neta de cualquier comisién recibida, difiera al menos en un
diez por ciento del valor actual de los flujos de efectivo remanentes del contrato original,
actualizados ambos importes al tipo de interés efectivo de este ultimo. Ciertas
modificaciones en la determinacién de los flujos de efectivo pueden no superar este anélisis
cuantitativo, pero pueden dar lugar también a una modificacion sustancial del pasivo, tales
como: un cambio de tipo de interés fijo a variable en la remuneracién del pasivo, Ia
reexpresién del pasivo a una divisa distinta, un préstamo a tipo de interés fijo que se
convierte en un préstamo participativo, entre otros casos.

Derivados de cobertura

Incluyen los derivados financieros clasificados como instrumentos de cobertura. Los
instrumentos financieros que han sido designados coma instrumento de cobertura o como
partidas cubiertas se valoran segun lo establecido en la Nota 4.5.

4.5 Coberturas contables

Desde un punto de vista contable, la Sociedad divide los derivados financieros en dos
grandes grupos:

- Derivados de hegociacién: se registran por su valor razonable y los cambios en dicho
valor razonable se reconocen contra la cuenta de pérdidas y ganancias (se incluyen
en la categorfa «Activos / pasivos financieros a valor razonable con cambios en la
cuenta de pérdidas y gananciasn).

- Derivados de cobertura: se registran igualmente por su valor razonable. No
obstante, se aplican unas normas contables especiales denominadas contabilidad
de coberturas. En funcién del modelo de contabilidad de coberturas, puede
cambiar la contrapartida del cambio de valor del derivado o realizarse un ajuste a la
contabilizacion del elemento cubierto.

El objetivo de la contabilidad de coberturas es eliminar o reducir las denominadas
“asimetrfas contables". Dichas "asimetrfas contables” generalmente surgen cuando la
Sociedad contrata derivados {0 a veces otro instrumento financiero) como cobertura (o
compensacion de los cambios en el valor razonable o en los flujos de efectivo} de otro
elemento, y este elemento, o bien no se reconoce a valor razonable con cambios en la
cuenta de pérdidas y ganancias (por ejemplo, un préstamo a coste amortizado o unas
existencias a coste), o bien ni siquiera aparece en balance (por ejemplo, una compra
prevista de materias primas o una emisién prevista de un bono).

La asimetria provoca que la cuenta de pérdidas y ganancias tenga volatilidad durante la
vida de la operacién de cobertura, estando la Sociedad econémicamente cubierta en

relacién con uno o varios riesgos concretos.
//4_)/,/5?/ |
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Para evitar la volatilidad que conlleva este distinto criterio de reconocimiento en resultados
de ambas operaciones (instrumento de cobertura y partida cubierta), surgen las normas
especiales de contabilidad de coberturas, que se aplican a través de los modelos de
contabilidad de coberturas. Estos modelos suponen aplicar unas normas contables
especiales para romper la "asimetria contable”.

Para poder aplicar las normas especiales de contabilidad de coberturas, la Sociedad
cumple con los siguientes tres requisitos:

- Que los componentes de la cobertura (instrumento de cobertura y partida cubierta)
se adecuen a lo establecido en la normativa contable, esto es, sean “elegibles”.

- Que se prepare la documentacién inicial y la designacién formal de la cobertura.

- Que se cumpla con los requisitos de eficacia de la cobertura.

Coberturo de flujos de efectivo

En una cobertura de los flujos de efectivo se cubre la exposicién a la variacién de los flujos
de efectivo que se atribuya a un riesgo concreto asociado a la totalidad o a un componente
de un activo o pasivo reconocido (tal como la contratacién de una permuta financiera para
cubrir el riesgo de una financiacion a tipo de interés variable), o a una transaccién prevista
altamente probable (por ejemplo, la cobertura del riesgo de tipo de cambio relacionado
con compras y ventas previstas de inmovilizados materiales, bienes y servicios en moneda
extranjera), y que pueda afectar a la cuenta de pérdidas y ganancias . La cobertura del
riesgo de tipo de cambio de un compromiso en firme puede ser contabilizada como una
cobertura de flujos de efectivo 0 como una cobertura de valor razonable.

Las normas contables aplicables son las siguientes:
- Elelemento cubierto no cambia su método de contabilizacion.

- La pérdida o ganancia del instrumento de cobertura, en la parte que constituya una
cobertura eficaz, se reconocersd directamente en el patrimonio neto. Asi, el
componente de patrimonio neto que surge como consecuencia de la cobertura se
ajustard para que sea igual, en términos absolutos, al menor de los dos valores
siguientes:

o La pérdida o ganancia acumulada del instrumento de cobertura desde el
inicio de la cobertura,

o El cambio acumulado en el valor razonable de la partida cubierta (es decir,
el valor actual del cambio acumulado en los flujos de efectivo futuros
esperados cubiertos) desde el inicio de la cobertura.

- Cualquier pérdida o ganancla restante del instrumento de cobertura o cualquier
perdida o ganancia requerida para compensar el cambio en el ajuste por cobertura
de flujos de efectivo calculada de acuerdo con el parrafo anterior, representa una

ineficacia de la cobertura que obliga a reconocer en el resultado del ejercicio esas _

e

cantidades.

El "reciclaje” del importe diferido en patrimonio neto a resultados depende del tipo de
operacion cubierta:
[ \ 22
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- Siuna transaccién prevista altamente probable cubierta da lugar posteriormente al
reconocimiento de un activo no financiero o un pasivo no financiero, 0 una
transaccion prevista cubierta relativa a un activo no financlero o un pasivo no
financiero pasa a ser un compromiso en firme, al cual se aplica la contabilidad de
coberturas del valor razonable, la Sociedad eliminard ese importe del ajuste por
cobertura de flujos de efectivo y lo incluird directamente en el coste inicial u otro
importe en libros del activo o del pasivo. Se aplicard este mismo criteric en las
coberturas del riesgo de tipo de cambio de la adquisicién de una inversién en una
empresa del grupo, multigrupo o asociada.

- En el resto de los casos, el ajuste reconocido en patrimonio neto se transferird a la
cuenta de pérdidas y ganancias en la medida en que los flujos de efectivo futuros
esperados cubiertos afecten al resultado del ejercicio (por ejempilo, en los ejercicios
en que se reconozca el gasto por intereses o en que tenga lugar una venta prevista).

- No obstante, si el ajuste reconocido en patrimonio neto es una pérdida y la Sociedad
espera que todo o parte de esta no se recupere en uno o mas ejercicios futuros, ese
importe que no se espera recuperar se reclasificara inmediatamente al resultado
del gjercicio.

La Sociedad realizaba operaciones de cobertura de flujos de efectivo, mediante permutas
de tipos de interés, sobre el arrendamiento financiero contratado a tipo de interés variable.
Estas coberturas de flujos de efectivo cubrian la exposicién al riesgo de la variacién en los
flujos de efectivo atribuibles a cambios en los tipos de interés del arrendamiento financiero
contratado. Este instrumento ha finalizado al vencimiento del leasing en abril 2025.

4.6 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

Este epigrafe incluye el efectivo en caja, las cuentas corrientes bancarias y los depésitos y
adquisiciones temporales de activos que cumplen con todos los siguientes requisitos:

Son convertibles en efectivo.
E En el momento de su adquisicién su vencimiento no era superior a tres meses,
. No estdn sujetos a un riesgo significativo de cambio de valor.
. Forman parte de la politica de gestién normal de tesorerfa de la Sociedad.

4.7 Impuesto sobre beneficios

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 ingreso por
impuesto diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de las
liquidaciones fiscales del impuesto sobre el beneficio relativas a un ejercicio. Las
deducciones y otras ventajas fiscales en la cuota 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
cancelacién de los activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias
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temporarias que se identifican como aquellos importes que se prevén pagaderos o
recuperables derivados de las diferencias entre los importes en libros de los activos y
pasivos y su valor fiscal, asl como las bases imponibles negativas pendientes de
compensacién y los créditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos
importes se registran aplicando a la diferencia temporaria o crédito que corresponda el tipo
de gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarlos.

Taly como se indica en la Nota 1.1, la Sociedad opté por aplicar desde el 1 de enero de 2019
el régimen fiscal especial propio de las Saciedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMI), comunicando dicha opcién a la Administracién Tributaria
el 27 de septiembre de 2019.

El tipo impositivo general aplicable es del 25%, mientras que el tipe de gravamen aplicable
a las SOCIMI es del 0%. No obstante, cuando los dividendos que la Sociedad distribuya a su
Socio Unico estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la Sociedad estara sometida
a un gravamen especial del 19%, que tendré la consideracién de cuota del Impuesto sobre
Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido al Sacio Unico. De resultar aplicable,
este gravamen especial deberd ser satisfecho por la Sociedad en el plazo de dos meses
desde la fecha de distribucion del dividendo. Adicionalmente, con efectos para los periodos
impositivos iniciados a partir de 1 de enero de 2021, de acuerdo con la modlficacién
introducida por la disposicién final segunda de la Ley 11/2021, de © de julio, la SOCIMI estara
sometida a un gravamen especial del 15% sobre el importe de los beneficios obtenidos en
el ejercicio que no sea objeto de distribucién, en la parte que proceda de rentas que no
hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades ni se trate de
rentas acogidas al periodo de reinversién regulado en la letra b) del apartado 1 del articulo
6 de la Ley de SOCIMI. Dicho gravamen tendra la consideracién de cuota del Impuesto
sobre Sociedades.

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 Sociedades dependientes, asociadas y negocios conjuntos en las que la
Sociedad puede controlar el momento de la reversién y es probable que no reviertan en un
futuro previsible,

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

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

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

[ 24

. |

Ibervalleshoteles.com g




IBERVALLES HOTELES SOCIMI, S.A. ibervalles

(R 8 I QS Y S

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025
(Expresada en miles euros)

diferido.

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

48 Clasificacién de los activos y pasivos entre corrientes y no corrientes

Los activos y pasivos se presentan en el balance clasificados entre corrientesy no corrientes.
A estos efectos, los activos y pasivos se clasifican como corrientes cuando estan vinculados
al ciclo normal de explotacién de la Sociedad y se esperan vender, consumir, realizar o
liquidar en el transcurso del mismo, son diferentes a los anteriores y su vencimiento,
enajenacién o realizacién se espera que se produzca en el plazo méximo de un aio; se
mantienen con fines de negociacion o se trata de efectivo y otros activos liquidos
equivalentes cuya utilizacién no esta restringida por un periodo superior a un afio. En caso
contrario se clasifican como activos y pasivos ho corrientes.

4.9 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 la Sociedad reciba los beneficios o
rendimientos econémicos derivados de la transaccion y el importe de los ingresos y de los
costes incurridos o 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 la Sociedad pueda conceder, asl como, €n su ¢aso,
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 alquileres se reconocen lineaimente en el periodo de duracién del
contrato, aunque el contrato prevea una renta con crecimientos escalonados.

410 Transacciones entre partes vinculadas

Las transacciones con partes vinculadas se contabilizan de acuerdo con las normas de
valoracién detalladas anteriormente, excepto para las siguientes transacciones:

¢ Las aportaciones no dinerarias de un negocio a una Sociedad del grupo se valoran,
en general, por el valor contable de los elementos patrimoniales entregados en las
cuentas anuales consolidadas en la fecha en la que se realiza la operacion.

 En las operaciones de fusién y escisién de un negocio, los elementos adquiridos se
valoran, en general, por el importe que corresponde a los mismos, una vez realizada
la operacién, en las cuentas anuales consolidadas. Las diferencias que se originan
se registran en reservas.

Los precios de las operaciones realizadas con partes vinculadas se encuentran

adecuadamente soportados, por lo gue el Consejo de la Sociedad considera que no existen
riesgos que pudieran originar pasivos fiscales significativos en el futuro.
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5. INVERSIONES INMOBILIARIAS

El detalle y los movimientos de las inversiones inmobiliarias a 31 de diciembre es e
siguiente;

{Miles de Euros) Saldo a : Saldo a
01/01/2025 ALEE SRIE, 31/12/2025
Coste
Teftrenos 13.878 25,739 - 39.617
Construcciones 20.682 12.677 - 33.359
Capex ns n.14 - 1N.256
34.675 49,557 - 84.232
Amortizacidén
Construcciones (8.322) (5) (8.327)
(8.322) (5) - (8.327)
Deterioro
Construcciones - (12.677) - (12.677)
- (12677) - (12.677)
ITotal - 26353 36.875 - ez228

(Miles de Euros) Saldo a Saldo a
01/01/2024 31/12/2024
Coste
Terrenos 13.878 - - 13.878
Construcciones 20,682 - B 20.682
Capex - 15 - 1S
34.560 ns - 34.675
Amortizacién
Construcciones (7.913) (410} {8.322)
____ (7913) _(410) - (8322)
|-.j1,;-_1_z:_‘1‘_|»_ 8- B _ 26,647 (208} (AT '-3’-"_'~@E:EEE|

Los inmuebles que conforman el Hotel Via Castellana fueron adquiridos mediante un
contrato de arrendamiento financiero con la entidad Caixabank (Nota 7.2), se encuentran
situados en Paseo de la Castellana 218-220 de Madrid (Espafia) y disponen de cobertura con
péliza de seguro que cubre el valor de su reconstruccién a nuevo.

En marzo 2025 el acclonista IRG10 SOCIMI, S.A. aporté el inmueble de General Perén 27 a

cambio de acciones de la sociedad, por un importe de 38.416 miles de euros méas 2.012 de
capex incurrido hasta esa fecha. =
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El proyecto del Hotel General Perén 27, incluye la demolicién del inmueble anterior, por lo
que se registré un deterioro de 12.677 miles de euros en diciembre 2025.

Proceso de valoracién

El valor razonable de las inversiones inmobiliarias de la Sociedad al 31 de diciembre de 2025,
calculado en funcién de la valoracién realizada a dicha fecha por un experto independiente
no vinculado a la Sociedad, aseendla a un total de 138.260 miles de euros.

Las valoraciones de dichos activos inmobiliarios han sido realizadas bajo la hipétesis “valor
de mercado”, siendo estas valoraciones realizadas de acuerdo con los Professional
Standards de Valoracién 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 de
la Sociedad ha sido determinado sobre la base de valoracién 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 sf, tras un periodo de comercializacién razonable, y en el que ambas partes
hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin coaccién alguna.

La metodologfa de valoracién adoptada por los valoradores independientes en cuanto a la
determinacién del valor razonable fue fundamentalmente el método de descuento de
flujos de caja a 5 afos, ademés de contrastar la informacién con comparables. La cantidad
residual al final del afio 5 se calcula aplicando una tasa de retorno ("exit yield") de las
proyecciones de los ingresos netos del afio 1. Los flujos de caja se descuentan a una tasa
interna de retorno para llegar al valor neto actual. Dicha tasa interna de retorno se ajusta
para reflejar el riesgo asociado a la inversion y las hipétesis adoptadas. Las variables claves
son, por tanto, los ingresos y la exit yield.

Las rentabilidades estimadas y tasas de descuento dependen del tipo y antigledad de los
inmuebles y de su ubicacién. Los inmuebles se han valorado de forma individual,
considerando cada uno de los contratos de arrendamiento vigentes al cierre del ejercicioy,
en su caso, los previsibles, basdndose en las rentas de mercado actuales para las diferentes
zonas, soportadas por comparables y transacciones realizadas para sus calculos.

De acuerdo con lo mencionado en la Nota 1, el 100% de las participaciones de la Sociedad
se vendieron a IRGI0 SOCIMI, S.A. el 31 de enero de 2022. De acuerdo con el contrato de
compraventa firmado entre Millenium e Ibervalles, S.A, dicho inmueble se valoré en 43
millones de euros, por lo que el Administrador Unico entendia que el valor razonable de las
inversiones inmobiliarias al 31 de diciembre de 2021 superaba ampliamente su valor en
libros.

Los inmuebles que conforman el Hotel Via Castellana fueron adquiridos mediante un
contrato de arrendamiento financiero con la entidad Caixabank (Nota 7.2), se encuentran
situados en Paseo de la Castellana 218-220 de Madrid (Espafia) y disponen de cobertura con
poliza de seguro que cubre el valor de su reconstrucciéon a nuevo. -

En marzo 2025 el accionista IRG10 SOCIMI, S.A. aport6 el inmueble de General Perén 27 a

cambio de acciones de la sociedad, por un importe de 38.416 miles de euros.
27
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a) Arrendamientos operativos

El Hotel Via Castellana que la Sociedad tiene clasificado como inversién inmobiliaria esté
arrendado a terceros a través de un arrendamiento operativo. El contrato de
arrendamiento tenfa una duracién de 10 afios, con vencimiento el 26 de febrero de 2025.
Sin embargo, ante la situacion provocada por la crisis sanitaria vinculada a la COVID-13, el
25 de noviembre de 2020 se suscribié una adenda al contrato, para regular las rentas del
ejercicio 2020 y parte de las del ejercicio 2021, que incluyé bonificaciones y aplazamiento
de rentas durante un perfodo limitado, y acordando ampliar la duracion del contrato de
arrendamiento, modificando la fecha de finalizacién desde febrero a diciembre de 2025, y
configurando el perfodo actual hasta dicho vencimiento, como de obligado cumplimiento
para las partes.

Adicionalmente, con fecha 29 de diciembre de 2021 se llegé a un acuerdo de liquidacion de
cantidades con el arrendatario, para cobrar rentas adeudadas, asi como una parte de las
rentas que hablfan sido aplazadas con la adenda suscrita en noviembre de 2020, habiendo
quedado, en consecuencia, saldadas todas las deudas hasta el mes de enero de 2022
incluido. En este sentido, se acordd que, a partir del 1 de febrero de 2022, la renta minima
garantizada volverd a ser calculada de conformidad con los términos y condiciones del
contrato.

La renta de este arrendamiento se compone de una parte fija y otra variable referenciada
a la cifra neta de facturacion del hotel arrendado. Durante el presente ejercicio se han
reconocido ingresos provenientes de dicho contrato por importe de 181 miles de euros de
parte fija (2158 miles de euros en 2024, de parte fija y 699 miles de euros de parte variable
- Nota 12).

El 4 de abril de 2025 se renové el contrato de arrendamiento con Argén Hotel, S.L.U, con
una duracién de 15 afios de obligatorio cumplimiento a partir de la fecha de culminacién
de las obras de reforma a realizarse por cuenta de Ibervalles Hoteles SOCIM|, S.A,, dichas
obras comenzaran el 31 de enero de 2025,

El 31 de diciembre de 2025 se hizo una adenda al contrato de arrendamiento con Argoén
Hotel, SLU, en la cual se aumenta el presupuesto de la obra, teniendo como
contraprestacién un aumento de los ingresos esperados por el alquiler del inmueble.

Adicionalmente, dichos inmuebles cuentan con 45 plazas de garaje que se arriendan a
terceros distintos del operador del hotel, mediante contratos mensuales prorrogables
tacitamente. Durante el presente ejercicio se han reconocido ingresos provenientes de
estos contratos por importe de 26 miles de euros (28 miles de euros en 2024 - Nota 12).

Adicionalmente hubo ingresos por alquiler de espacio para colocacién de publicidad en Ia
fachada del edificio Castellana 220, por importe de 129 miles de euros en 2025.

Los gastos asociados a las inversiones inmobiliarias que han generado dichos ingresos se
corresponden con los siguientes:
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{Miles de Euros) 2025 2024

Amortizacién (Nota 5) [ 410
Tributos (Nota 11.3) 8 50
Otros gastos de explotacién 7 n3

El detalle de los cobros futuros mfihimos del contrato de arrendamiento operativo no
cancelables al 31 de diciembre es el siguiente:

(Miles de Euros) 2025 2024
Hasta un afio 255 74
Entre uno y cinco anos 24.965 10.565

Méas de cinco afos 67.998 42271
W= T e 4T Y - - -
Total '

b) Bienes totalmente amortizados

A 31 de diciembre 2025 no existian elementos totalmente amortizados.

c Uros

La Sociedad contrata todas las pélizas de seguros necesarias para la cobertura de
posibles riesgos que pudieran afectar a los elementos de las inversiones
inmobiliarias. La cobertura de estas pdlizas se considera suficiente.

La sociedad es titular de una péliza paraguas que cubre todos los inmuebles del
grupo IRGI10.

d) Obligaciones
La Sociedad no tiene al cierre del ejercicic 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.

e) Garantlas Hipotecarias

A 31 de diciembre 2025 el inmueble Via Castellana 220, tenfa concedido un

préstamo con garantia hipotecaria.
29 \
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6. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES

Este eplgrafe recoge las cuentas corrientes que posee la Sociedad las cuales devengan
tipos de interés de mercado y tienen un saldo de 2.904 miles de euros a 31 de diciembre de
2025 (936 miles euros en 2024).

A 31 de diciembre 2025 la sociedad tenia saldos indisponibles de banco por 2.277 miles de
euros, correspondientes a la garantia del préstamo hipotecario de Castellana 220 en banco
Sabadell,

Con caracter general la Sociedad mantiene su tesorerfa y activos liquidos en entidades
financieras de alto nivel crediticio.

7. ACTIVOS Y PASIVOS FINANCIEROS

Los activos y pasivos financieros de la Sociedad al 31 de diciembre de 2025 y 2024 se
clasifican todos en la categorfa de "Activos financieras a coste amortizado o coste” y
“Pasivos financieros a coste amortizado”, Su composicién a dichas fechas es la siguiente:

Activos Financleros Creditos, derivados, otros

{Miies de Euros) Hota 2025
Instrumentos financieros a largo plazo

Instrumentos de patrimonio 7y13 60 -
Crédito empresas retaclonadas 7y13 64.560 -
Inversiones contab. por el método de la particlpacién 7 16.964

Flanzasy depd sllus canstituidos 7y 169 -
(Totalalargaplazo G 51753

Instrumentos flnancieros a cono plazo '

Deudores comercialesy otras cuentas a cobrar 7.1 282 94
Derivadosde cobertura 73 - 43
||h'!l h'{hh;.-‘}[“;p 3 i = S by . 282 . L_H], [

Pasivos Financleros Créditos, derivados, otros

(Miles de Euras) Nota 2025 2024

Instrumentos financleros a largo plazo

Deudas con enlidades de crédito 7.2 22903

Préstamos de partes relacionadas 57.051 3.078
Otros pasivos financieros a largo plazo 7.5 519 Sie

Instrumontos ﬂnancloros a corto plazo
Deudas con entidades de crédlto 7.2 22.432
Proveedores empresas relacionadas 168

Aacreedores(:omerclales otrascuentasa a pagar
Total s corto pls :

Ibervalleshotelas.com




IBERVALLES HOTELES SOCIMI, S.A. ibervalles

HOTEC LKLY ——

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025
(Expresada en miles euros)

ivod flnsneiems

de Euros

2028 2027 2028 2029 2030 posteriores Tola!
Inverslones en empresas del grupo y ssocladas
Instiumentos de patrimonio . - - - . 60 @
Créditos empresas relacionadas - - - - . 64.560 64.560
Inverslones Flnancieras
Olros activos financieros - . - - - 17033 17433

Deudores comerclales y otras cuentas a cobrar
Deudores comerciales y otras cuentas & cobrar

Activos financleras

Miles do Buron
2025 2026 2027 2028 2029 posteriores Total
Inveralones en empresas del grupo y asocladas
Instrumentos de patrirmonio . . - . . . -
Créditos empresss relacionadas . . . N . . .
Inversiones Financleras
Otros activos financieros 43 . - - - - 43

Deudores comerclales y otras cuentas a cobrar
Deudores comerclales y otras cuentas a cobrar

Pasives financictos

Miles de Luros

2026 2027 2020 2029 2030 posteriores _ Total
Deudas
Deudas con entidades de crédito 22432 557 B46 889 944 19.667 45335
Préstamos de partes relacionadas . - - - - 57051 57.051
Otros Paslvos Financleros . - - - - 519 518
Acresdorés comerclales:
Proveedores empresas relaclonadas 168 - - - - = 168

Acreedores Comerclales y ottas cuentas a pagar

L 25m4 k7

A 31 de diclembre de 2024

Pasivos financicros

Millos de turos

Afios

2025 2026 2027 2028 2029 posteriores Total
Deudas
Deudas con entidades de crédito 8353 . . - - - 8353
Préstamios de partes relacionadss . - - . . 3.078 3.078
Otros Pasivos Financieros - - - - - s8 [:
Acreedores comerclales:
Acreedores Comerciales y oras cuentas 8 pagar 32 - - - - . 32

TR - . 11.981
( =
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MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025
(Expresada en miles euros)

La Sociedad tiene participaciones en el capital de otras entidades, segun se indica a

continuacioén:
Sociedad Participada % Participacién

ARD A44, SL. 35,71%
Zenith Investments 2000, S.L. 100%
Activos corrientes 25
Activos no corrientes 48.822

Pasivos corrientes
Paslvos no corrientes

Clfra de negocios

Resultado del ejercicio (58)

7.1 Clientes por ventas y prestacion de servicios

El saldo de esta partida a 31 de diciembre de 2025 corresponde principalmente a facturas
emitidas pendientes de cobro por importe de 282 miles de eurcs (914 miles de euros en
2024). Este importe inclula principalmente la refacturacion al arrendatario del hotel de los
IBIS y tasas de residuos urbanos.

7.2 Peudas por arrendamiento financlero

La Sociedad mantenia un contrato de arrendamiento financiero inmobiliario con la entidad
Caixabank hasta abril de 2025, acordado con objeto de financiar la adquisicién del hotel Via
Castellana (Nota 5). Dicha deuda vencié y fue cancelada en abril de 2025, la deuda ascendfa
en 2024 a 8,353 miles de euros.

7.3 Derlvados

La Sociedad mantenia un derivado de cobertura, contrato de permuta financiera de tipos
de interés, que firmé el dia 20 de diciembre de 2018, para cubrir el nominal pendiente del
contrato de arrendamiento financiero de la Sociedad (Nota 7.2). Dicho derivado, cuyo
vencimiento era el 29 de abril de 2025, termind junto con el arrendamiento financiero /

asociado. %M (/')};3
™\ '

\)
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MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025
(Expresada en miles euros)

7.4 Deudas con entidades de crédito

Al 31 de diciembre de 2025 la sociedad tiene un préstamo con Banco Sabadell, destinado a
financiar la obra de Castellana 220, por un importe de 22.903 miles de eurosy que empezara
a amortizarse en 2027,

Adicionalmente la sociedad ha solicitado al Banco Santander un préstamo puente a corto
plazo de 23.090 miles de euros, destinado a la compra de activos. Al 31 de diciembre de 2025
no se habfa amortizado nada de dicho préstamo.

Durante el 2026 se estima sustituir préstamos a corto plazo solicitados para la adquisicion
de la sociedad Expo Grupo, S.A. por importe de 23.090 miles de euros, por préstamos
hipotecarios a largo plazo con garantfa del inmueble propiedad de la misma.

7.5 Deudas por flanzas

El importe registrado en "Otros pasivos financieros” a largo plazo en 2025 incluye
principalmente 519 miles de euros (518 en 2024) correspondientes a la fianza y depdsito por
el arrendamiento del Hotel Via Castellana, cuyo vencimiento va ligado al contrato de
arrendamiento (Nota 5.1).

8. FONDOS PROPIOS

Capital social y prima de emisién

El capital social a 31 de diciembre de 2025 es de 5100 miles de euros, correspondientes a
5.100.000 participaciones sociales de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, totalmente
suscritas y desembolsadas por el accionista, IRGI0 SOCIMI, S.A (60 miles de euros en 2024),
A 31 de diciembre de 2025 y 2024 existen aportes para futuros aumentos de capital por un
importe de 1.378 miles de euros,

En marzo de 2025 el accionista Unico IRG10 SOCIMI, SA. aporté el inmueble de General
Perén 27 a cambio de acciones de la sociedad, el aumento del capital social fue de 5.040
miles de euros con 36.020 miles de euros de prima de emision.

Reservas

El detalle de este eplgrafe al 31 de diciembre es el siguiente:

(Miles de Euros) 31/12/2025 31/12/2024
Reserva legal 79 79
Reservas voluntarias 2.613 2.613
Total 2.692 2,692
[\ _ 33
AN
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MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025
(Bxpresada en miles euros)

A 31 de diciembre de 2025 la reserva legal no supera el 20% del capital social. De acuerdo
con el texto refundidc de la Ley de Sociedades de Capital, la reserva legal, mientras no
supere el Iimite del 20% del capital social, no es distribuible a los socios y sélo podrs
destinarse, en el caso de no tener otras reservas disponibles, a la compensacién de
pérdidas. Esta reserva podra utilizarse igualmente para aumentar el capital social en la
parte que exceda del 10% del capital ya aumentado,

Las reservas voluntarias son de libre disposicién.

Con fecha 27 de junio de 2024, en cumplimiento el plazo establecido por la Ley de SOCIMI,
el accionista aprobé distribuir el beneficio del ejercicio 2023 (1.450 miles de euros),
destinando 100% del mismo al pago de dividendos.

El 30 de junio de 2025, la sociedad distribuyé un dividendo del 100% del resultado del
ejercicio 2024, por un importe de 2.015 miles de euros.

9. DEBITOS Y PARTIDAS A PAGAR

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:

Ejercicio anual

terminado el 31
de diciembre de

Perfodo medio de pago a proveedores

Ratio de operaciones pagadas
Ratlo de operaciones pendientes de pago

Importe
(Miles de Euros)

Total pagos realizados 6413
Total pagos pendientes 2977

v s
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MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025
(Expresada en miles euros)

Numero (unidades) 2025

Facturas pagadas antes del cumplimiento

del plazo maximo legal de pago a 206
proveedores
Porcentaje sobre el total de facturas de VS
proveédores

Valumen (miles de euros) 2025

Facturas pagadas antes del cumplimiento

del plazo maximo legal de pago a 62189
proveedores

Porcentaje sobre el total de facturas de o
proveedores

El cilculo de los datos del cuadro anterior se ha realizado acorde a lo establecido en la
resolucién 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.

10. POLITICAS DE GESTION DEL RIESGO

La Sociedad gestiona el capital y su estructura financiera con el fin de asegurar que es
capaz de hacer frente a sus pagos corrientes, compromisos de inversién, deudas y a
maximizar el retorno a su accionista.

Las politicas de gestién del riesgo financiero, dentro del sector en el que opera la Sociedad,
vienen determinadas fundamentalmente por el anélisis de los proyectos de inversién, la
gestion en la ocupacién de los inmuebles y por la situacién de los mercados financieros:

- Riesgo de crédito: el riesgo de crédito de la Sociedad proviene principalmente del
riesgo de impago de las rentas por parte de los inquilinos de sus inmuebles. La
Sociedad gestiona dicho riesgo mediante la seleccién de los inquilinos y la solicitud
de fianzas o avales en los contratos que se suscriben.

- Riesgo de liquidez: se produce por la posibilidad de que la Sociedad no pueda
disponer de fondos liquidos, o acceder a ellos, en la cuantia suficiente y al coste
adecuado, para hacer frente en todo momento a sus obligaciones de pago. Al 31 de
diciembre de 2025 la Sociedad presenta un fondo de maniobra negativo por
importe de 21.984 miles de euros (negativo por importe de 6.649 miles de euros a 31
de diciembre de 2024). Esto es debido principalmente a la solicitud de préstamos
transitorios para la adquisicion de ARD A44, S.L.y para |a adquisicion de la sociedad
la sociedad Expo Grupo, S.A. por parte de Zenith Investments 2000, S.L,, propiedad
100% de Ibervalles Hoteles SOCIMI, S.A.

El Consejo estima que los flujos de efectivo esperados para el préximo ejercicio

permitiradn a la Sociedad el cumplimiento de sus obligacione/ \

Y ,/
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MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025
(Expresada en miles euros)

- Riesgo de mercado: uno de los principales riesgos a los que estd expuesta la
Sociedad es al riesgo de mercado por posibles desocupaciones de inmuebles o
renegociaciones a la baja de contratos de arrendamiento cuando expiran los
mismos. Este riesgo disminuirfa los ingresos de la Sociedad y afectarfa de forma
negativa a la valoracién de los activos. En funcion de la situacién del inmueble (Nota
5), el plazo de vigencia restante del contrato de arrendamiento principal (Nota 5.1) y
el bajo ratio financiacién / valor del activo, el Consejo entiende que este riesgo es
moderado bajo.

- Riesgo de tipo de interés: este riesgo se produce por la posible pérdida causada por

variaciones en el valor razonable o en los futuros flujos de efectivo de un
instrumento financiero debidas a cambios en los tipos de interés de mercado.

1. IMPUESTO SOBRE BENEFICIOS Y SITUACION FISCAL

El detalle de |os saldos relativos a activos y pasivos fiscales al 31 de diciembre es el siguiente:

(Miles de Euros) 2025 2024

Otros créditos con las Administraciones Publicas 565 142
Total activos fiscales L e oS WA AN .6 M9 o 142
Pasivos por impuesto diferido 773 773
Otras deudas con las Administraciones Publicas (IVA, Ret' N 300

il lotal pasivos figcale: 794 1.073

Los Otros créditos con las Administraciones Publicas corresponden principalmente a IVA
soportado.

Las otras deudas con Administraciones publicas incluye, fundamentalmente, las
retenciones de |IRPF realizadas a profesionales, pendientes de ser liquidadas a la
Administracién Tributaria y las retenciones por IRPF y cuotas de la Seguridad Social a
empleados.

Segun las disposiciones legales vigentes, las liquidaciones de impuestos ho pueden
considerarse definitivas hasta que no hayan sido inspeccionadas por las autoridades
fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcién, actualmente establecido en cuatro
afios. La Sociedad tiene abiertos a inspeccién los dltimos cuatro ejercicios para todos los
impuestos que le son aplicables. En opinién del Consejo de la Sociedad, asl como de sus
asesores fiscales, no existen contingencias fiscales de importes significativos aque pudieran
derivarse, en caso de inspeccién, de posibles interpretaciones diferentes de la normativa
fiscal aplicable a las operaciones realizadas por la Saciedad.

P
1.1 Célculo del Impuesto sobre Sociedades % (

Tal y como se menciona en la Nota 1], la Sociedad se encuentra bajo la aplicacién del
régimen especial previsto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, para las SOCIMI. De acuerdo

() 36
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MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025
(Expresada en miles euros)

con dicho régimen fiscal especial, los rendimientos derivados de su actividad, que cumplan
los requisitos exigidos, tributan a un tipo de gravamen del 0%. En este sentido, durante los
ejercicios 2022 y 2021 la Sociedad no ha devengado gasto o ingreso por el impuesto sobre
beneficios.

Ejercicio 2025

Ingresos y gastos dircetmmnente imputadss a

Cuenla de perdidas y ganancias q :
! SAepIL I patrimonio neto

(t-4lles de Cucos) Aumentos Disminuciones Aumentos Disminuciones Total

Saldo de ingresos y gastos del ejerciclo (12.584) - (12.584}) (43} - {43)
Impuesto sobre Socledades - - - . = &
Seldo da Ingresos y gastos del ejerclcl

antes de Impuestos {12:584) } n2.584) (43) = 43
Diferencias permanentes . - - 43 - 43

Diferencias temmporarlas

Ejercicio 2024

lngresos y gastos direcclamente imputados @
patrimonio neto

Cuentade pérdidas y gananclas

(Miles de Euros) Aumentos Dilsmlnuciones Aumentas Dlsminuciones

Saldo deingresos y gastos del efercicio 2.015 . 2015 (193} . Nno3)
Impuesto sobre Sociedades -

Saldo de Ingresos y gastos del efercicl x -

antes de Impusstos 2.015 2,015 (193) [193)
Diferenclas permanéntes - - - 193 - 193
Diferencias temporarlas - - - - -

TN A T LR I VL SR T 0 e D o M P g s NN 13

El detalle y los movimientos de los activos y pasivos por impuesto diferido es el siguiente:

ibervalleshoteles.com
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MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025
(Expresada en miles enros)

(Miles de Euros) Saldo inicial Saldo final

Ejercicio 2025

Amortizacién Inversiones inmoblliarias (773) - - (773)

VT L me=—r 2 ifar: 1 L _r_ d
I'_I.ﬂf.'_l.i:.tll_:?_;':]ifm' porimplestaidiferid ot (773)! e = ] (773) I
Elerciclo 2024

Amortizacién inversiones inmobiliarias {773) . - (773)

| Totallpacivos parlinpuestaldifarido D772 e - A s S 773 |

Los pasivos por impuesto diferido de 2025 y 2024 se corresponden a diferericias de
amortizacion contable y fiscal a revertir en ejercicios posteriores aprovechando el régimen
del arrendamiento financiero del Impuesto de Sociedades.

Al 31 de diciembre de 2025 y 2024, el detalle de las bases imponibles negativas pendientes
de compensar es el siguiente:

(Miles de Euros) 2025 2024
Ejercicio de generacién

2016 94 94
TOTAL 94 94

La Sociedad no ha registrado el activo por impuesto diferido correspondiente a las bases
imponibles negativas pendientes de compensar, dado que el Consejo considera que no es
probable la generacién de beneficios fiscales futuros para su compensacién, debido a la
aplicacién del régimen fiscal especial de SOCIMI.

1.2 Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI de la Sociedad, Ley
11/2009, modificada por la Ley 16/2012 (la “Ley de SOCIMI")

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 11 de la Ley de SOCIMI, a continuacidn, se
facilita informacion referente a la Sociedad:

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacién del régimen fiscal
establecido en la Ley SOCIMI,

.
/,

38
’ |
lbervalleshoteles.com /// -

>



IBERVALLES HOTELES SOCIMI, S.A. Tbe rvalles

UL S U S B R

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025
(Expresada en miles euros)

Reservas (Miles de Euros)

Prima de Reserva ]
Reservas voluntarias

emision legal
9.146 79 1.879 1105

Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido
en la Ley SOCIMI, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen
del cero por ciento, del 15 por ciento, o del 19 por ciento, respecto de aquellas que, en su
caso, hayan tributado al tipo general de gravamen.

Reservas (Miles de Euros)

Prima de Reserva q
Orlgen de las reservas I Neservas voluntarins Total
emision legal
Rentas sujetas al 0%, 15% o 19% - - 19 12
Rentas sujetas al tpo general - - 715 715

b) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en el que ha resultado
aplicable el régimen fiscal establecido en la Ley SOCIM), diferenciando la parte que
procede de las rentas sujetas al tipo de gravamen del cero por ciento, del 15 por ciento,
o del 19 por ciento, respecto de aquelias que, en su caso, hayan tributado al tipo general
de gravamen.

R il Rentas sujetas Rentas sujetas al tipo
Origen de los dividendos Total
al 0%, 15% 0 19% general
Dividendos con cargo al
9 75 . 75

beneficio del ejercicio 2019

Dividendos con cargo al

— L 281 - 281
beneficio del ejercicio 2020
Dividendos con cargo al

) — 66 - 66

beneficio del gjercicio 2021
D|V|de.n-dos COI.'I ca.rg.o al 1070 i 1070
beneficio del gjercicio 2022
Dlwde'n‘dos cor‘w carg!o a 1,450 ) 1.450
beneficio del gjercicio 2023
Dividendos con cargoe al 2015 i 2015

beneficio del ejercicio 2024

¢ &
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MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025
(Expresada en miles euros)

En caso de distribucion de dividendos con cargo a reservas, designacién del ejerclcio del
que procede la reserva aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen
del cero por ciento, del 15 por ciento, del 19 por ciento o al tipo general.

La Sociedad no ha distribuido dividendos con cargo a reservas desde su acogimiento al
régimen fiscal especial de la Ley de SOCIMI,

¢} Fecha de acuerdo de distribucién de dividendos a que se refiere la letra b) anterior.

; ot Fecha del
Origen de los dividendos
acuerdo
Dividendos con ca |
d fl cardoig 29/06/2020
beneficlo del ejercicio 2019
Dividendos con cargo al
‘ 9 30/06/2021
beneficio del ejercicio 2020
Dividendos con cargo al 30/06/2022
beneficio del ejercicio 2021
Dividendos con cargo al 26/05/2023
beneficio del ejercicio 2022 )
Dividendos con cargo al
en - 27/06/2024
beneficio del ejercicio 2023
Dividendos con cargo al
27/04/2025

beneficio del ejercicio 2024

d) Fecha de adquisicién de los inmuebles destinados a arrendamiento y de las
participaciones en el capital de entidades a que se refiere el apartado 1del articulo 2 de
la Ley SOCIMI.

Fecha de

Fecha de o o i . Fon A "
incorporaclon al Clasificacldn delactiva Identilicacion Ofreccion

adgulsicldn

réqgimen

Actlvo poseido hajo
strendamiento financlerc

Paseo de la Castallana N>218-

29/04/2010 ovoy2019 220, Madrid

Edificlo - Hotel Via Castellana Hotelero

31/10/2023 31/10/2023 Activo en propledad Edificio - General Pardn 27 Calle General Perén 27 Hotetaro

v L
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MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025
(Expresada en miles euros)

El18 de diciembre la sociedad ha empezado a cotizar en mercado en la BME Scale UP.
La Sociedad tlene participaciones en el capital de otras entidades, segun se indica a
continuacién:

Sociedad Participada % Participacion
ARD A44,S.L 357%
Zenlth Investments 2000, S.L. 100%

e} Identificacién del activo que computa dentro del 80% por ciento a que se refiere el
apartado 1 del articulo 3 de la Ley SOCIMI,

Ver Nota 5.

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

En el ejercicio anual finalizado el 31 de diciembre de 2025 no se ha dispuesto de
reservas.

12. INGRESOS Y GASTOS
12.1 Importe neto de la cifra de negocios

El detalle de este eplgrafe es el siguiente:

(Miles de Euros) 31/12/2025 31/12/2024
Rentas por arrendamiento (Nota 5.1) 18 2.857

Durante el presente ejercicio se han reconocido ingresos fijos provenientes de contratos de
alquiler solamente de plazas de garaje por importe de 181 miles de euros. En 2024 se
registraron 2158 miles de euros de ingresos de parte fija y 699 miles de euros de parte
variable, correspondientes ambos al hotel Castellana 220.

41
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MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025
(Expresada en miles euros)

122 Serviclos exterlores

(Miles de Euros) 31/12/2025 31/12/2024
Arrendamientosy canones - 37
Reparacionesy conservacion 1 57
Servicios de profesionales independientes 156 9
Primas-de seguros - 10
Gastos bancariosy similares 8 -
Otros servicios 6 -
f-.tn-u_u.v 171 k3

123 Tributos
Dentro de este eplgrafe se incluye el Impuesto sobre Bienes Inmuebles, la tasa de
recoleccién de residuos sélidos urbanos y la tasa de paso de vehiculos relativos al inmueble

que compone las inversiones inmobiliarias (Nota 5), asf como el Im puesto sobte Actividades
Econdmicas.

12.4 Resultados financieros

El detalle de los resultados financieros es el siguiente:

(Miles de Euros) 31/12/2025 31/12/2024
Intereses cuenta corriente 20 -
Intereses por deudas de Sociedades del grupo (Nota 12) 198 -

Otros ingresos financieros _ - i
otal Ingresos Financieros 2188 . I

(Miles de Euros 31/12/2025  31/12/2024
Intereses por deudas con entidades de crédito {2) 192
Intereses por deudas con Sociedades del grupo (Nota 12) 122 78
SHosgiastosfinancietos______________________ 1 o
Total Gastos Financieros SRS S LR sy T A sy A

124 Honorarios de los auditores de cuentas ‘%
[]

Los honorarios devengados durante el ejercicio por PricewaterhouseCoopers Auditores, “"m}
S.L. por los servicios de auditorfa de cuentas fueron 13 miles de euros, ( '
E_\\
3T
.-‘/-.f

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

-
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IBERVALLES HOTELES SOCIMI, S.A. {bervalles

HOVTELES ————"

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025
(Expresada en miles euros)

13, OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS
Entidades vinculadas

Las entidades vinculadas con las que la Sociedad ha realizado transacciones durante los
ejercicios 2025 y 2024, asl como la naturaleza de dicha vinculacion, es la siguiente:

Parte Vinculada Naturaleza de la vinculacién
IRG10 SOCIMI S.A, Accionista Unico Desde 01/02/22
ZENITH INVESTMENTS, S.L. Subsidiaria
IBERVALLES CAPITAL GESTION, S.L. Relacionada de IRG10 Socimi

El detalle de los saldos y transacciones mantenidos con entidades vinculadas son los
siguientes:

Transacciones

(Miles de Euros) Zenith Ibarvalles Capital

IRG10 SOCIMI

Investments Gestion

Elerclclo 2025
Intereses por deudas (Nota 11.4) (758) 60 - {629)

Servicios de gestlén y administracién (Nota 11.2) = - (832) (832)
11530 __ (53)

Intereses por deudas {Nota 11.4) (78) - - (78)

Serviclos de gestién y adminlstracién (Nota 11.2)

La mayor parte de los gastos del ejercicio se han capitalizado en la obra en curso de los
edificios Castellana 220 y General Perén 27,

} 4 3
Ibervalleshoteles.com }



IBERVALLES HOTELES SOCIMI, SA. Ibervalles

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL E{ERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025
(Expresada en miles euros)

(Miles de Euras) Accionista Unico : Total

g Ibervalles Capita

Zenith Investments Bt

Gesfion
IRG10 SOCIMI

AL ZIN2/25
Crédito empresas relaclonadas a largo plazo 4639 59921 - 64.560
Proveetlores empresas relaclonadas a corto plezo - - (168} (168)
Préstamos de partes relacionadas a largo plazo (57.051) - . {57.051)
Total (52.412) 59.92) (168) 7341 ]
ALXIA2/24

Préstamos de partes refaclonadas a largo plazo (3.078) - - {3.078)

i""ﬁl!'l" %078) . 1;'.:1l§ji_§}r {

Al cierre del ejercicio 2025 la Sociedad tiene un préstamo de IRG10 SOCIMI, S.A. de 56.076
miles de euros (3.000 miles de euros a 31 de diciembre de 2024), dicho préstamo ha
devengado 975 miles de euros de intereses hasta el 31 de diciembre de 2025 (78 miles de
euros en 2024).

Al cierre del ejercicio 2025 la sociedad habfa otorgado 4.500 miles de euros a IRG10 SOCIMI,
S.A, dicho préstamo ha devengado 139 miles de euros de intereses al 31 de diciembre de
2025.

Al cierre del ejercicio 2025 la sociedad habfa otorgado 59.861 miles de euros a ZENITH
INVESTMENTS 2000, S.L,, dicho préstamo ha devengado 60 miles de euros de intereses al
31 de diciembre de 2025.

Administradores

Durante el ejercicio 2025 los consejeros no han devengado remuneracién alguna (tampoco
en 2024},

Al 31 de diciembre de 2025 la Sociedad no tenfa obligaciones contraidas en materia de
pensiones y de seguros de vida respecto a los consejeros (tampoco a 31 de diciembre de
2024).

Al 31 de diciembre de 2025 no existian anticipos ni créditos concedidos a los consejeros, ni
habfa obligaciones asumidas por cuenta de este a titulo de garantfa (tampoco a 31 de
diciembre de 2024).

Durante el ejercicio 2025 no se han satisfecho primas de seguros de responsabilidad civil

. ()A "
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IBERVALLES HOTELES SOCIMI, S.A. Ibervalles

NOTELES

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025
(Expresada en miles euros)

de los consejeros por dafios ocasionados en el gjercicio de su funcién (tampoco en 2024).
En relacién con el artfculo 229 de la Ley de Sociedades de Capital (LSC), los consejeros no
tienen situaciones de conflicto con el interés de la Saciedad.

14. HECHOS POSTERIORES

Los consejeros consideran gue no han ocurfido eventos posteriores a la fecha de clerre de
estas cuentas anuales consolidadas que puedan tener un impacto relevante en las mismas.

v ) ¢ a

‘Ibarvallashoteles.com 7



IBERVALLES HOTELES SOCIMI, §.A.

Ibervalles Hoteles SOCIMI, S.A.

Informe de Gestidn del ejercicio 2025



IBERVALLES HOTELES SOCIM]I, S.A.

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

1. SITUACION DEL SECTOR INMOBILIARIO
La tendencia del mercado hotelero en Espafia en 2025 fue como sigue:

- Tasa de ocupacién: se situé en un 69% (68% en 2024), se prevé que Espafia mantenga
su posicién como uno de los mercados turfsticos mas relevantes de Eurapa.

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

- Transacciones: en 2025 Espafia se ha consolidado como el segundo destino europeo
por volumen de inversién hotelera, solo por detrds de Reino Unido, cerré con 4.228 M€

(+27% sobre 2024).
- Yields: Las rentabilidades prime en el sector hotelero se mantuvieron estables a cierre
de afio, situandose en el 5% en Madrid y Barcelona, y en el 6% en las Islas.

2, EVOLUCION DEL NEGOCIO

La ha registrado en 2025 una cifra de negocios de 181 miles de euros (2.857 miles de euros
en 2024).

En marzo 2025 se recibid el inmueble de General Perdn 27 del accionista, IRG10 SOCIMI, S A,
a cambio de acciones de la sociedad dominante:

En diciembre 2025 se adquirié la sociedad Expo Grupo, S.A, a través de la sociedad
participada Zenith Investments 2000, S.L.

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 obrasfinalicen
en 2028 y 2026 respectivamente y entren ambas en produccion.

4., 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.

El fondo de maniobra de la Sociedad a 31 de diciembre de 2025 es negativo en 21.984 miles de
euros (31 de diciembre de 2024 negativo en 6649 miles de euros), dicha variacién se ha debido
principalmente a la compra de la sociedad Expo Grupo, S.A. por parte del grupo por 56.332
miles de euros.

., DheoX



IBERVALLES HOTELES SOCIMI, S.A.

Esto es debido principalmente a la solicitud de préstamos transitorios para la adgquisicion
de ARD A44, S.L.y para la adquisicién de la sociedad la sociedad Expo Grupo, S.A. por parte
de Zenith Investments 2000, S.L., propiedad 100% de Ibervalles Hoteles SOCIMI, S.A,

En todo caso, la sociedad cuenta con el apoyo de su accionista de cara a hacer frente a sus
obligaciones futuras.

En la renovacién de las Iineas de crédito firmadas en 2025, de 3.000 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, SA, Ibervalles Hoteles SOCIMI, S.A, Ibervalles Flex
Living, S.L. e Ibervalles Oficinas, S.L.

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

6. RIESGOS ASOCIADOS A LA SOCIEDAD

La sociedad con carécter general estd expuesta a los sigulentes riesgos:
- Riesgo de mercado

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

Toda inversién lleva aparejada un analisis previo y en detalle sobre |a rentabilidad del activo
tanto a corto como a largo plazo. Este anélisis contempila el entorno econémico 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 de la sociedad surge de la deuda financiera. Los préstamos
emitidos a tipos variables, referenciados al EURIBOR, exponen a la compafifa 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 €| valor razonable.

La Comisién 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 enajenacién del activo.

La sociedad 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.

v




IBERVALLES HOTELES SOCIMI, S.A.

A 31 de diciembre de 2025 el importe dispuesto en términos nominales relativo a los
contratos de préstamo y crédito vigentes asciende a 43.335 miles de euros {8.353 miles de
eurcs en 2024).

- Riesgo de crédito

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

Aunque la sociedad no tiene concentraciones significativas de riesgo de crédito, el
departamento financiero de la compaiiia:

. Supervisa la incorporacién de inquilinos a inmuebles, que deben aportar avales y/o
garantfas suficientes para su contratacion, requiriendo la aprobacién por la Comision
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 antigliedad de la deuda de clientes

- Riesgo de liquidez

Una gestidn 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 comprometidas y tener capacldad para liquidar posiciones de
mercado.

La sociedad gestiona su riesgo de liquidez manteniendo una disponibilidad adecuada de
tesorerfa, para lo cual cuenta con lineas de crédito compartida, con un Iimite de 3.000 miles
de euros para financiar sus necesidades de capital circulante, asl como una |inea de crédito
puente compartida, para adquisicién de inmuebles con |fmite de 62.000 miles de euros.

La sociedad 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 gestién los riesgos asociados a sus variaciones.

7 CUESTIONES RELATIVAS AL MEDIO AMBIENTE

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

Las operaciones globales de la compafiia se rigen por leyes relativas a la proteccion del
medio ambiente ['leyes medicambientales”). La sociedad considera que cumple
sustancialmente tales leyes y que mantiene procedimientos disefiados para fomentar y
garantizar su cumplimiento.

Por su actividad, la sociedad no ha precisado realizar inversiones de caracter
medicambiental, ni ha incurrido en gastos de dicha naturaleza. Asimismo, no se ha
considerado necesario registrar provisibn para riesgos y gastos de caracter
medicambiental al considerar que no existen contingencias relacionadas con la proteccién
y mejora del medio ambiente.
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8. ACTIVIDADES DE I+D+l:

La sociedade no ha incurrido durante el ejercicio 2025 en ningln gasto en materia de
investigacion y desarrollo.

9, ADQUISICION Y/O ENAJENACION DE ACCIONES PROPIAS

No existian acciones de autocartera nl en 2025 ni en 2024.

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 méaximos legales
previstos en la Ley 15/2010, modificada por la Ley 31/2014, es el siguiente:

Ejercicio anual

terminado el 31
de diciembre de

Periodo medio de pago a proveedores

Ratio de cperaciones pagadas
Ratio de operaciones pendientes de pago

Importe
(Miles de Euros)

Total pagos realizados 64113
Total pagos pendientes 2977
Numero (unidades) 2025
Facturas pagadas antes del cumplimiento

del plazo maximo legal de pago a 206
proveedores

Porcentaje sobre el total de facturas de 64%
proveedores

Volumen (miles de euros) 2025
Facturas pagadas antes del cumplimiento

del plazo méaximo legal de pago a 62189

proveedores =
Porcentaje sobre el total de facturas de
97%

proveedores

El céleculo de los datos del cuadro anterior se ha realizado acorde a lo establecido en la
resolucidn de 4 de febrero de 2016 del ICAC. A efectos de |a presente Nota, el concepto de
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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.

1. P l ED

El nimero medio de empleados en plantilla en 2025 era de 1 (0 en 2024).

12. OS POSTERIORES

Los Consejeros de la saciedad 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.



IBERVALLES HOTELES SOCIM], S.A.

FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES S DEL EJERCICIO TERMINADO AL 31 DE
DICIEMBRE DE 2025

El Consejo de Administracion de Ibervalles Hoteles 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 Gestion correspondientes al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2025, los cuales vienen constituidos por los documentos anexos que
preceden a este escrito.

— 5

’UL}:'}LQHI\.) ;
=" i%g

c----_. ——— -
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D. Fernando Isidro Rincén ' D. Juan Manuel Garcfa Sanchez
Consejero Secretario no Consejero
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