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Madrid, 23 de abril de 2026

Mistral Iberia Real Estate SOCIMI II, S.A., (en adelante, la "Sociedad"), de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 17 del Reglamento (UE) n2 596/2014 sobre abuso de mercado y en el articulo 227 del texto de la Ley
6/2023, de 17 de marzo, del Mercado de Valores y de Servicios de Inversidn, asi como en la Circular 3/2023
del segmento BME Scaleup de BME MTF Equity, por medio de la presente publica:

OTRA INFORMACION RELEVANTE

- Cuentas anuales individuales e informe de gestidn del ejercicio 2025, junto con el informe de auditoria.

- Cuentas anuales consolidadas e informe de gestién consolidado del ejercicio 2025, junto con el informe
de auditoria.

- Informe sobre la estructura organizativa y el sistema de control interno.

En cumplimiento de lo dispuesto en la Circular 3/2023 del segmento BME Scaleup de BME MTF Equity, se deja
expresa constancia de que la informacidon comunicada por la presente ha sido elaborada bajo la exclusiva
responsabilidad de la Sociedad y sus administradores.

Quedamos a su disposicién para cuantas aclaraciones precisen al respecto.

Atentamente,

D. Juan José Alvarez Garcia
p.f. representante de Mistral Iberia Real Estate Socimi, S.A. en su cargo de Presidente del Consejo de
Administracion de Mistral Iberia Real Estate Socimi Il, S.A.

Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 41.241, Folio 105, Hoja n2 M - 731115, C.I.F. A02926590



Mistral Iberia Real Estate
SOCIMI I, S.A.

Cuentas anuales del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2025 e Informe de
gestion del ejercicio 2025

Incluye informe de auditoria de cuentas anuales
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE
A los accionistas de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI I, S.A.:
Opinion

Hemos auditado las cuentas anuales de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI Il, 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 opinién, 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 2a de la memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el
mismo.

Fundamento de la opinion

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

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

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de |la auditoria son aquellos que, segln 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 opinion sobre estas, y no expresamos
una opinién por separado sobre esos riesgos.

Inversiones en empresas del grupo y asociadas

Tal y como se indica en |la nota 5 de la memoria adjunta, la Sociedad participa como socio Unico en una
sociedad (cuyo principal activo es un inmueble) por un importe de 6.979.600 euros que figura registrado
en el epigrafe de Inversiones en empresas del grupo y asociadas del balance. Atendiendo al marco
normativo de informacién financiera que es de aplicacién, se debera evaluar al menos al cierre del
ejercicio la necesidad de realizar correcciones valorativas sobre dicha participacion atendiendo a su valor
recuperable. Dado que tanto la valoracion inicial de esta Inversion como su valoracion posterior implica
hacer estimaciones y juicios de valor, esta cuestion ha sido uno de los aspectos mas relevantes en
nuestra auditoria en relacion con el registro de las inversiones en empresas del grupo y asociadas.
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O Grant Thornton

Como parte de nuestra auditoria y en respuesta al riesgo comentado, hemos realizado una serie de
pruebas de auditoria, mediante la aplicacion de determinados procedimientos tal como se exponen a
continuacion:

e Hemos auditado las cuentas anuales de la sociedad dependiente de la Sociedad. Hemos
obtenido un entendimiento de las politicas y procesos implantados por la Sociedad para la
realizacion las estimaciones del valor recuperable de su inversion, determinando que se han
aplicado adecuadamente los requerimientos del marco de informacion financiera aplicable y
hemos evaluado el modo en que los administradores han realizado las estimaciones del valor
recuperable de la inversidon en empresas del grupo, asi como las conclusiones alcanzadas.

e Cabe destacar que, dada la naturaleza inmobiliaria de la actividad de |la sociedad dependiente,
su valor recuperable esta estrechamente vinculado al importe recuperable de las inversiones
inmobiliarias por lo que, en su caso, hemos revisado los procedimientos establecidos por los
administradores de la sociedad participada a través de protocolos que aseguren la competencia
e independencia de los expertos independientes utilizados. Asimismo, hemos revisado la
valoracion de las inversiones inmobiliarias de la sociedad participada realizadas por expertos
independientes y hemos evaluado si las principales hipotesis, variables y métodos utilizados son
adecuados.

e Adicionalmente, hemos evaluado si la informacion revelada en las cuentas anuales cumple con
los requerimientos del marco normativo de informacion financiera aplicable.

Otra informacién: Informe de gestién

La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestion del gjercicio 2025, cuya formulacion
es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte integrante de las cuentas
anuales.

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

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

Responsabilidad de los administradores en relacion con las cuentas anuales

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma que expresen
la imagen fiel del patrimonio, de |a situacion financiera y de los resultados de la Sociedad, de conformidad
con el marco normativo de informacion financiera aplicable a la entidad en Espania, y del control interno
gue consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales libres de incorrecciéon material,
debida a fraude o error.

En la preparacién de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoracién de la
capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segun
corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en funcionamiento y utilizando el principio
contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen intencién de liquidar la
Sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.
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Responsabilidades del auditor en relacion 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 incorreccion material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a
fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse
razonablemente que influyan en las decisiones econémicas que los usuarios toman basandose en las
cuentas anuales.

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

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

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

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

e Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores, del principio contable de
empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre
si existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos o con condiciones que pueden
generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en
funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la
atencion en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacién 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.

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

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacion a los administradores de la entidad,
determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas anuales del
periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos considerados mas significativos.
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Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar publicamente la cuestion.
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Mistral Iberia Real Estate SOCIMI 11, S.A.

Cuentas anuales del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2025 e informe de gestion de 2025
Incluye informe de auditoria de cuentas anuales



MISTRAL IBERIA REAL ESTATE SOCIMI 11, S.A.

Balance al

31 de diciembre de 2025
(expresado en euros)

ACTIVO
Nota 31.12.2025 31.12.2024
ACTIVO NO CORRIENTE 6.979.600 6.979.600
Inversiones en empresas del grupo v asociadas a largo plazo 5 6.979.600 6.979.600
Instrumentos de patrimonio 6.979.600 6.979.600
ACTIVO CORRIENTE 212.641 60.687
Deudores comerciales v otras cuentas a cobrar - 34.020
Otros créditos con las Administraciones Pablicas 10 - 34.020
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo 6yl11 201.300 22.300
Otros activos financieros 201.300 22.300
Periodificaciones a corto plazo 5.857 -
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 6 5.484 4.367
Tesoreria 5.484 4.367
TOTAL ACTIVO 7.192.241 7.040.287
PATRIMONIO NETO Y PASIV
ONIO o SIvVo Nota 31.12.2025 31.12.2024
PATRIMONIO NETO 6.655.334 6.796.547
Fondos propios 6.655.334 6.796.547
Capital 10a 5.000.000 5.000.000
Capital escriturado 5.000.000 5.000.000
Prima de emision 10b 1.976.000 1.976.000
Resultados de ejercicios anteriores (190.313) (40.148)
(Resultados negativos de ejercicios anteriores) (190.313) (40.148)
Resultado del ejercicio 3 (130.353) (139.305)
PASIVO CORRIENTE 536.907 243.740
Deudas a corto plazo 7 26.183 -
Otros pasivos financieros 26.183 -
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo 7v11 506.500 239.500
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 4.224 4.240
Acreedores varios 7 4221 4.221
Otras deudas con las Administraciones Publicas 10 3 19
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 7.192.241 7.040.287




MISTRAL IBERIA REAL ESTATE SOCIMI II, S.A.

Cuenta de Pérdidas y Ganancias
correspondiente al ejercicio terminado el
31 de diciembre de 2025
(expresada en euros)

Nota 2025 2024

OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios 11 5.857 -
Otros gastos de explotacion 12 (120.487) (139.305)

Servicios exteriores (71.610) (139.305)

Tributos (48.877) -
RESULTADO DE EXPLOTACION (114.630) (139.305)
Gastos financieros 11 (15.723) -

Por deudas con empresas del grupo y asociadas (15.723) -
RESULTADO FINANCIERO (15.723) -
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (130.353) (139.305)
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS (130.353) (139.305)
RESULTADO DEL EJERCICIO 3 (130.353) (139.305)




MISTRAL IBERIA REAL ESTATE SOCIMI 11, S.A.

Estado de Cambios en el Patrimonio Neto
correspondiente al ejercicio terminado el
31 de diciembre de 2025
(expresado en euros)

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025

Nota 2025 2024
Resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias (130.353) (139.305)
TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS 3 (130.353) (139.305)

B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2(

Resultado de

Capital Prima de ejercicios Resultado del
Nota  escriturado emision anteriores ejercicio TOTAL

SALDO, FINAL DEL ANO 2023 5.000.000 1.976.000 (34.583) (5.565) 6.935.852
SALDO AJUSTADO, INICIO DEL ANO 2024 5.000.000 1.976.000 (34.583) (5.565) 6.935.852
Total ingresos y gastos reconocidos 3 - - - (139.305) (139.305)
Otras variaciones del patrimonio neto - - (5.565) 5.565 -
SALDO, FINAL DEL ANO 2024 5.000.000 1.976.000 (40.148) (139.305) 6.796.547
SALDO AJUSTADO, INICIO DEL ANO 2025 5.000.000 1.976.000 (40.148) (139.305) 6.796.547
Total ingresos y gastos reconocidos 3 - - - (130.353) (130.353)
Operaciones con socios o propietarios - - (139.305) 139.305 -
Otras operaciones con s0ocios o propietarios - - (139.305) 139.305 -
Otras variaciones del patrimonio neto (10.860) (10.860)

SALDO, FINAL DEL ANO 2025 10 5.000.000 1.976.000 (190.313) (130.353) 6.655.334




MISTRAL IBERIA REAL ESTATE SOCIMI 11, S.A.

Estado de Flujos de Efectivo
correspondiente al ejercicio terminado el
31 de diciembre de 2025
(expresado en euros)

Nota 2025 2024
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (86.883) 4.010
Resultado del eiercicio antes de impuestos 3 (130.353) (139.305)
Aijustes del resultado 9.866 -
Ingresos financieros (-) 11 (5.857) -
Gastos financieros (+) 11 15.723 -
Cambios en el capital corriente 33.604 143.315
Deudores y otras cuentas a cobrar (+/-) 10 33.620 (26.086)
Acreedores y otras cuentas a pagar (+/-) 7y10 (16) 169.401
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (179.000) -
Pagos por inversiones (-) (179.000) -
Empresas del grupo y asociadas 6yl1l (179.000) -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION 267.000 -
Cobros v pagos por instr tos de pasivo fi iero 267.000 -
Emision 267.000 -
Deudas con empresas del grupo y asociadas (+) 7y11 267.000 -
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES 1.117 4.010
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 4.367 357
5.484 4.367

Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 6



Mistral Iberia Real Estate SOCIMI 11, S.A.

Cuentas anuales del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2025 e informe de gestion de 2025
Incluye informe de auditoria de cuentas anuales



MISTRAL IBERIA REAL ESTATE SOCIMI I, S.A.
Memoria del ejercicio 2025

1) Actividad

La sociedad MISTRAL IBERIA REAL ESTATE SOCIMI II, S.A. (en adelante, la Sociedad), se
constituy6 el 14 de diciembre de 2020 y tiene su domicilio social y fiscal en la Calle Serrano, 45, 2*
planta, 28001, Madrid. El Régimen Juridico en el momento y desde su constitucion es de Sociedad
Anénima. En el momento de su constitucion su denominacion social era la de Mistral BCN Real Estate
SOCIMI, S.A. cambiandose a la actual denominacion en fecha 7 de septiembre de 2022.

La Sociedad tiene como actividad principal la tenencia de participaciones en el capital de otras
sociedades en el mercado inmobiliario, o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol,
que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al
establecido para las citadas SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucion de beneficios.

La Sociedad posee al 31 de diciembre de 2025 el 100% de la sociedad Edificio Barcelo 5, S.L.U, (en
adelante, Edificio Barceld 5).

La Sociedad es matriz de una sociedad dedicada a la adquisicion y promocion de bienes inmuebles
naturaleza urbana para su arrendamiento (Edificio Barcelo6 5, S.L. (Sociedad Unipersonal)) y por tanto
es cabecera de un grupo de sociedades y, de acuerdo con la legislacion vigente, esta obligada a formular
separadamente cuentas consolidadas, segin lo dispuesto en la Circular 3/2023 sobre informacion a
suministrar por empresas incorporadas a negociacion en el segmento BME Scaleup de BME MTF

Equity.

La Sociedad es dominante de un grupo de sociedades a las que presta servicios de diversa indole. En
este sentido, a efectos de clasificacion contable de determinados epigrafes de la cuenta de pérdidas y
ganancias, la Sociedad tiene la consideracion de sociedad holding de acuerdo al BOICAC N° 79/2009,
consulta 2, sobre la clasificacion contable en cuentas individuales de los ingresos y gastos de una
sociedad holding que aplica el Plan General de Contabilidad, aprobado por Real Decreto 1514/2007, y
sus modificaciones aprobadas por el Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre y por el Real
Decreto 602/2016, de 2 de diciembre de 16 de noviembre y el Real Decreto 1/2021 de 12 febrero y
sobre la determinacion del importe neto de la cifra de negocios de esta entidad. Todo lo anterior implica
que los ingresos recibidos deban ser reconocidos bajo el epigrafe de cifra neta de negocios.

Con fecha 19 de septiembre de 2022, la Sociedad solicito a la Agencia Tributaria la incorporacion de
la Sociedad en el régimen fiscal especial de Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario, regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012,
de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario. La sociedad adquirio el régimen fiscal SOCIMI el 19 de septiembre de 2022 y
adapto para el cumplimiento de los requisitos de dicho régimen fiscal los estatutos de la participada en
los siguientes términos:

“La Junta General resolvera sobre la aplicacion del resultado de acuerdo con el balance aprobado,
distribuyendo dividendos a los socios en proporcion al capital asumido, siguiendo el régimen previsto
para las SOCIMIs en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las
SOCIMLI, con cargo a los beneficios o a reservas de libre disposicion, una vez cubierta la reserva legal
y siempre que el valor del patrimonio neto no sea o resulte ser, a consecuencia del reparto, inferior al
capital social.

La Ley 11/2009 establece los siguientes requisitos de inversion en su articulo 3:
1. Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del activo en bienes

inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocion de
bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocién se inicie



MISTRAL IBERIA REAL ESTATE SOCIMI I, S.A.
Memoria del ejercicio 2025

dentro de los tres afios siguientes a su adquisicion, asi como en participaciones en el capital o
patrimonio de otras entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la mencionada Ley.

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

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

El plazo se computara:

a. Enel caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la Sociedad 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 esta Ley, siempre que a dicha fecha el bien se encontrara
arrendado u ofrecido en arrendamiento. De lo contrario, se estara a lo dispuesto en la letra
siguiente.

b. Enel caso de bienes inmuebles promovidos o adquiridos con posterioridad por la Sociedad, 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 1 del articulo 2 de
esta Ley, deberan mantenerse en el activo de la Sociedad 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 esta Ley.

Asimismo, el régimen de SOCIMI exige otros requisitos tales como que el capital minimo exigido sea
de 5 millones de euros o que sus acciones sean admitidas a negociacion en un mercado regulado o un
sistema multilateral de negociacion.

Adicionalmente la Sociedad debera 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 siguientes a la conclusion de cada ejercicio
y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

Tal y como establece la Disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, podra optarse por la aplicacion del régimen fiscal
especial en los términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan los
requisitos exigidos en la misma, a condicion de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios
siguientes a la fecha de la opcion por aplicar dicho régimen.

Limitaciones para la distribucion de resultados

En caso de obtencion de beneficios, dada su condicion de SOCIMI a efectos fiscales, la Sociedad se
encuentra obligada, segun lo dispuesto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, a distribuir en forma de
dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el
beneficio obtenido en el ejercicio en la forma siguiente:

a. El 100 por 100 de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.
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b. Al menos el 50 por ciento de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones
o participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley, realizadas una vez
transcurridos los plazos a que se refiere el apartado 3 del articulo 3 de esta Ley, afectos al
cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos beneficios debera reinvertirse en otros
inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afos
posteriores a la fecha de transmision. En su defecto, dichos beneficios deberan distribuirse en su
totalidad juntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que finaliza el
plazo de reinversion. Si los elementos objeto de reinversion se transmiten antes del plazo de
mantenimiento establecido en el apartado 3 del articulo 3 de esta Ley, aquellos beneficios deberan
distribuirse en su totalidad juntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio
en que se han transmitido.

La obligacién de distribucion no alcanza, en su caso, a la parte de estos beneficios imputables a
ejercicios en los que la sociedad no tributaba por el régimen fiscal especial establecido en esta
Ley.

c. Al menos el 80 por ciento del resto de los beneficios obtenidos.
El dividendo debera ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

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

La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucion de la reserva
legal, hasta que ésta alcance, el 20% del capital social. Esta reserva, mientras no supere el limite del
20% del capital social, no es distribuible a los accionistas. Los estatutos de estas sociedades no podran
establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la anterior.

Para ejercicios iniciados a partir de 1 de enero de 2021 se crea un gravamen especial, del 15 por 100,
sobre el importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sean objeto de distribucion, en la
parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto sobre
Sociedades ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversion. El gravamen especial se devengara
el dia del acuerdo de aplicacion del resultado del ejercicio por la Junta General de Accionistas, u érgano
equivalente, y debera ser objeto de autoliquidacion e ingreso en el plazo de dos meses desde la fecha
de devengo.

En el caso de incumplimiento de alguna de las condiciones, la Sociedad pasaria a tributar por el régimen
general siempre y cuando no subsanara dicha deficiencia en el gjercicio siguiente al incumplimiento.
La sociedad, con fecha 31 de julio de 2024 y tras la aprobacion por parte del Comité de Incorporaciones,
comenzo a cotizar oficialmente en el Mercado BME Scaleup.

Contrato de gestion

Con fecha 2 de junio de 2022, la Sociedad y todos los accionistas encomendaron la gestion integral de
la Sociedad a Mistral Investment Management, S.L. (en adelante, la gestora), toda vez que ésta retine
las condiciones y experiencia necesarias para la presentacion de los referidos servicios de gestion
integral.

Como contraprestacion por los servicios por la Sociedad Gestora, se establecen los siguientes
mecanismos de retribucion:

a. Comision de Localizacion y Estructuracion: la cantidad equivalente al 1% del precio de compra
de adquisicion del Activo Inmobiliario. Dicha cantidad se devengara y sera exigible a la fecha de
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firma de la escritura publica de compraventa del Activo Inmobiliario por la Sociedad o el
Vehiculo.

b. Comision de Gestion: la cantidad equivalente al 0,40% anual del valor total de los activos que la
Sociedad tenga en cada momento. Dicha cantidad sera objeto de liquidacion y pago mediante la
presentacion por la Gestora a la Sociedad de cuatro facturas trimestrales por afio, por trimestres
naturales vencidos.

El calculo del 0,40% se realizara sobre el ultimo valor de tasacion disponible de los activos. En
caso de que no se dispusiera de valor de tasacion, el calculo del 0,40% mencionado se realizara
sobre el valor de adquisicion.

c. Comision de Exito: la cantidad equivalente al 20% de rentabilidad que eventualmente obtengan la
propia Sociedad, y/o los Inversores y los posibles accionistas futuros, en exceso del 10% de
rentabilidad neta anual (es decir, después de gastos, comisiones y costes financieros), que los
Inversores obtengan sobre los fondos propios aportados por éstos, que sera exigible con ocasion y
al mismo tiempo en que (i) se lleve a efecto la desinversion total o parcial por cada uno de ellos
en el capital social de la Sociedad y (ii) se lleve a efecto la desinversion por venta o por cualquier
otro titulo del Activo Inmobiliario y de cualesquiera activos que pudieran integrar el balance de la
Sociedad.

El pago de la Comision de Exito sera satisfecho siempre y cuando los Inversores de la Sociedad hayan
obtenido previamente el retorno del principal en cada caso invertido y la rentabilidad que
eventualmente le corresponda conforme al parrafo anterior.

En todo caso, la determinacion de la rentabilidad que sirva de base a la cuantificacion y exigibilidad de
la Comision de Exito sera fijada por relacion a cada concreta transmision o realizacion de acciones y/o
de activos.

Dichas comisiones devengadas por la Sociedad Gestora se devengan no con la Sociedad sino con
Edificio Barcel6 5, S.L. (su sociedad dependiente).

2) Bases de presentacion de las cuentas anuales
a) Imagen fiel

Las cuentas anuales, compuestas por el balance, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios
en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria compuesta por las notas 1 a 17, se
han preparado a partir de los registros contables, habiéndose aplicado las disposiciones legales vigentes
en materia contable, en concreto, el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto
1514/2007, de 16 de noviembre de 2007, y sus modificaciones aprobadas por el Real Decreto
1159/2010, de 17 de septiembre, por el Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, y por el Real Decreto
1/2021, de 12 de enero, con el objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera,
de los resultados, de los cambios en el patrimonio neto y de los flujos de efectivo correspondientes al
ejercicio.

Salvo indicacién en contrario, todas las cifras presentadas en esta memoria vienen expresadas en euros.
b) Principios contables

Las cuentas anuales se han preparado de acuerdo con los principios contables obligatorios. No existe
ningun principio contable que, siendo significativo su efecto, se haya dejado de aplicar.

¢) Marco normativo de informacion financiera aplicable a la sociedad
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Las cuentas anuales han sido preparadas de acuerdo con el marco normativo de informacion financiera
aplicable a la Sociedad, que es el establecido en:
El Cédigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

— LaLey de Sociedades de Capital con entrada en vigor el 1 de septiembre de 2010 (que deroga
la Ley de Sociedades Anonimas, cuyo texto refundido se aprobd por el Real Decreto
Legislativo 1564/1989, de 22 de diciembre y deroga la Ley de Sociedades de Responsabilidad
Limitada).

— Resolucion de 28 de enero de 2014, de la Direccion General de Registros y del Notario, por la
que se modifican los modelos establecidos en la Orden JUS/206/2009, de 28 de enero, por la
que se aprueban nuevos modelos para la presentacion en el Registro Mercantil de las cuentas
anuales de los sujetos obligados a su publicacion.

— El Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre,
y sus sucesivas modificaciones.

— Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, por el que se modifican el Plan General de
Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007.

— Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, por el que se modifica el Plan General de Contabilidad
aprobado por el Real Decreto 1514/2007.

— Las Normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria
de Cuentas en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias.

— El resto de normativa contable espafiola que resulta de aplicacion.

— LaLey 11/2009, de 26 de octubre y por la Ley 11/2021 del 9 de Julio, por el que se regulan las
Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI),
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, en lo que se refiere a la informacion a
desglosar en las cuentas anuales.

d) Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre

En la elaboracion de las cuentas anuales adjuntas se han utilizado estimaciones realizadas por los
Administradores de la Sociedad para valorar algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y
compromisos que figuran registrados en ellas. Basicamente estas estimaciones se refieren a:

— Laevaluacion de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos (nota 4a).
— El valor razonable de determinados instrumentos financieros (nota 4a).

Estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacion disponible hasta la fecha de
formulacion de estas cuentas anuales, no existiendo ningun hecho que pudiera hacer cambiar dichas
estimaciones. Cualquier acontecimiento futuro no conocido a la fecha de elaboracion de estas
estimaciones, podria dar lugar a modificaciones (al alza o a la baja), lo que se realizaria, en su caso, de
forma prospectiva.

e) Comparacion de la informacion

De acuerdo con la legislacion mercantil, se presenta, a efectos comparativos, con cada una de las
partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el patrimonio neto
y del estado de flujos de efectivo, ademas de las cifras del ejercicio 2025, las correspondientes al
ejercicio anterior. En la memoria también se incluye informacion cuantitativa del ejercicio anterior,
salvo cuando una norma contable especificamente establece que no es necesario.
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f) Agrupacion de partidas

Determinadas partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el
patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo se presentan de forma agrupada para facilitar su
comprension, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido la informacion desagregada
en las correspondientes notas de la memoria.

g) Clasificacion de las partidas corrientes y no corrientes

Los activos y pasivos se presentan en el balance clasificados entre corrientes y no corrientes. A estos
efectos, los activos y pasivos se clasifican como corrientes cuando estan vinculados al ciclo normal de
explotacion de la Sociedad y se esperan vender, consumir, realizar o liquidar en el transcurso del
mismo, son diferentes a los anteriores y su vencimiento, enajenacioén o realizacidon 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 utilizacion no esté restringida por un periodo superior a un
afio. En caso contrario se clasifican como activos y pasivos no corrientes.

h) Principio de empresa en funcionamiento

La Sociedad presenta al cierre del 31 de diciembre de 2025 un fondo de maniobra negativo de 254.663
euros (183.053 euros de importe negativo a 31 de diciembre de 2024) generado, principalmente, por
las deudas a corto plazo con empresas vinculadas, que ascienden a 506.500 euros (239.500 euros a 31
de diciembre de 2024).

La Sociedad ha formulado sus cuentas anuales conforme al principio de empresa en funcionamiento,
dado que su actividad consiste en la tenencia de la participacion en Edificio Barceld 5, S.L. (Sociedad
Unipersonal), sociedad titular del inmueble explotado en arrendamiento, del cual se derivan ingresos
recurrentes. En consecuencia, no existen indicios que pongan en duda la continuidad de las operaciones
de la Sociedad en el futuro previsible. En consecuencia, los administradores de la Sociedad han
procedido a formulas las presentes cuentas anuales bajo el principio de empresa en funcionamiento.

3) Aplicacién del resultado

La propuesta de distribucion del resultado del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2025 (que se
muestra de manera comparativa con la presentada en relacion con el ejercicio 2024) formulada por el
Consejo de Administracion de la Sociedad y que se sometera a la aprobacion de la Junta General
Ordinaria de Accionistas se indica a continuacion:

Base de reparto 31/12/2025 31/12/2024
Pérdidas y ganancias (beneficio o pérdida) (130.353) (139.305)
Total (130.353) (139.305)

Aplicacion
A resultados negativos de ejercicios anteriores (130.353) (139.305)
Total (130.353) (139.305)

Con fecha 10 de junio de 2025, la Junta General Ordinaria de Accionistas aprobo la propuesta de
aplicacion del resultado del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024 como se muestra en el
cuadro anterior.

4) Normas de registro y valoracion:
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Las principales normas de registro y valoracion utilizadas para la formulacion de las cuentas anuales
son las siguientes:

a) Instrumentos financieros

La Sociedad, en el momento del reconocimiento inicial, clasifica los instrumentos financieros
como un activo financiero, un pasivo financiero o un instrumento de patrimonio, en funcion del
fondo econdémico de la transaccion, y teniendo presente las definiciones de activo financiero,
pasivo financiero e instrumento de patrimonio, del marco de informacion financiero que le resulta
de aplicacion, el cual ha sido descrito en la nota 2.a.

El reconocimiento de un instrumento financiero se produce en el momento en el que la Sociedad
se convierte en parte obligada del mismo, bien como adquirente, como tenedora o como emisora
de este.

a.1) Activos financieros

La Sociedad clasifica sus activos financieros en funcién del modelo de negocio que aplica a los
mismos y de las caracteristicas de los flujos de efectivo del instrumento.

El modelo de negocio es determinado por la Direccion de la Sociedad y este refleja la forma en
que gestionan conjuntamente cada grupo activos financieros para alcanzar un objetivo de negocio
concreto. El modelo de negocio que la Sociedad aplica a cada grupo de activos financieros es la
forma en que esta gestiona los mismos con el objetivo de obtener flujos de efectivo.

La Sociedad a la hora de categorizar los activos también tiene presente las caracteristicas de los
flujos de efectivo que estos devengan. En concreto, distingue entre aquellos activos financieros
cuyas condiciones contractuales dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son
cobros de principal e intereses sobre el importe del principal pendiente (de ahora en adelante,
activos que cumplen con el criterio de UPPI), del resto de activos financieros (de ahora en
adelante, activos que no cumplen con el criterio de UPPI).

En concreto, los activos financieros de la Sociedad se clasifican en las siguientes categorias:
a.1.1) Activos financieros a coste amortizado

Se corresponden con activos financieros a los que la Sociedad aplica un modelo de
negocio que tiene el objetivo de percibir los flujos de efectivo derivados de la
ejecucion del contrato, y las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar,
en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son tnicamente cobros de principal e
intereses, sobre el importe del principal pendiente, aun cuando el activo esté admitido
a negociacion en un mercado organizado, por lo que son activos que cumplen con el
criterio de UPPI (activos financieros cuyas condiciones contractuales dan lugar, en
fechas especificadas, a flujos de efectivo que son cobros de principal e intereses sobre
el importe del principal pendiente).

La Sociedad considera que los flujos de efectivo contractuales de un activo financiero
son Unicamente cobros de principal e interés sobre el importe del principal pendiente,
cuando estos son los propios de un préstamo ordinario o comun, sin perjuicio de que
la operacion se acuerde a un tipo de interés cero o por debajo de mercado. La Sociedad
considera que no cumplen este criterio, y por lo tanto, no clasifica dentro de esta
categoria, a activos financieros convertibles en instrumentos de patrimonio neto del
emisor, préstamos con tipos de interés variables inversos (es decir, un tipo que tiene
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una relacidon inversa con los tipos de interés de mercado); o aquellos en los que el
emisor puede diferir el pago de intereses si con dicho pago se viera afectada su
solvencia, sin que los intereses diferidos devenguen intereses adicionales.

La Sociedad a la hora de evaluar si esta aplicando el modelo de negocio de cobro de
los flujos de efectivo contractuales a un grupo de activos financieros, o por el
contrario, esta aplicando otro modelo de negocio, tiene en consideracion el calendario,
la frecuencia y el valor de las ventas que se estan produciendo y se han producido en
el pasado dentro de este grupo de activos financieros. Las ventas en si mismas no
determinan el modelo de negocio y, por ello, no pueden considerarse de forma aislada.
Por ello, la existencia de ventas puntuales, dentro de un mismo grupo de activos
financieros, no determina el cambio de modelo de negocio para el resto de activos
financieros incluidos dentro de ese grupo. Para evaluar si dichas ventas determinan un
cambio en el modelo de negocio, la Sociedad tiene presente la informacion existente
sobre ventas pasadas y sobre las ventas futuras esperadas para un mismo grupo de
activos financieros. La Sociedad también tiene presente las condiciones que existian
en el momento en el que se produjeron las ventas pasadas y las condiciones actuales,
a la hora de evaluar el modelo de negocio que estd aplicando a un grupo de activos
financieros.

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

- Créditos por operaciones comerciales: Aquellos activos financieros que se originan
con la venta bienes y la prestacion de servicios por operaciones de trafico de la
empresa por el cobro aplazado

- Créditos por operaciones no comerciales: Aquellos activos financieros que, no
siendo instrumentos de patrimonio ni derivados, no tienen origen comercial y
cuyos cobros son de cuantia determinada o determinable, procedentes de
operaciones de préstamo o crédito concedidas por la Sociedad.

Se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion entregada mas los
costes de la transaccion que sean directamente atribuibles.

No obstante lo anterior, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no
superior a un afio y que no tengan un tipo de interés contractual se valoran inicialmente
por su valor nominal, siempre y cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo
no sea significativo, en cuyo caso se seguiran valorando posteriormente por dicho
importe, salvo que se hubieran deteriorado.

Con posterioridad a su reconocimiento inicial, se valoran a coste amortizado. Los
intereses devengados se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias

Al cierre del ejercicio, la Sociedad efectiia las correcciones valorativas por deterioro
oportunas siempre que existe evidencia objetiva de que el valor de un activo
financiero, o de un grupo de activos financieros con similares caracteristicas de riesgos
valorados colectivamente, se ha deteriorado como resultado de uno o mas eventos
ocurridos después de su reconocimiento inicial, que ocasionan una reduccion o retraso
en el cobro de los flujos de efectivo futuros estimados, que puedan venir motivados
por la insolvencia del deudor.

Las correcciones valorativas por deterioro se registran en funcion de la diferencia entre
su valor en libros y el valor actual al cierre del ejercicio de los flujos de efectivo futuros
que se estima van a generar (incluyendo los procedentes de la ejecucion de garantias
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reales y/o personales), descontados al tipo de interés efectivo calculado en el momento
de su reconocimiento inicial.

Para los activos financieros a tipo de interés variable, la Sociedad emplea el tipo de
interés efectivo que, conforme a las condiciones contractuales del instrumento,
corresponde aplicar a fecha de cierre del ejercicio. Estas correcciones se reconocen en
la cuenta de pérdidas y ganancias.

a.1.2) Activos financieros a coste

En esta categoria se incluyen los siguientes activos financieros:

Las inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas.

- Las restantes inversiones en instrumentos de patrimonio cuyo valor razonable no
pueda determinarse con referencia a un mercado activo, o no pueda estimarse con
fiabilidad, y los derivados que tengan como subyacentes este tipo de inversiones.

- Los activos financieros hibridos cuyo valor razonable no puede estimarse con
fiabilidad, salvo que cumpla los criterios para ser clasificado como un activo
financiero a coste amortizado.

- Las aportaciones realizadas a cuentas en participacion y similares.

- Los préstamos participativos cuyos intereses tengan caracter contingente, bien
porque se pacte un tipo de interés fijo o variable condicionado al cumplimiento de
un hito en el prestatario (p.e. la obtencion de beneficios), o bien porque se calculen
con referencia a la evolucion de la actividad de este.

- Cualquier activo financiero, que inicialmente se pudiese clasificar como un activo
financiero a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias,
cuando no sea posible obtener una estimacion fiable del valor razonable.

Se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion entregada mas los
costes de la transaccion que sean directamente atribuibles. Los honorarios abonados a
asesores legales, u otros profesionales, que intervengan en la adquisicion del activo se
contabilizan como un gasto en la cuenta de pérdidas y ganancias. Tampoco se registran
como mayor valor del activo, los gastos generados internamente en la adquisicion del
activo, registrandose en la cuenta de pérdidas y ganancias. En el caso de inversiones
realizadas con anterioridad a que sean consideradas inversiones en el patrimonio de
en una empresa del grupo, multigrupo o asociada, el valor contable que tiene
inmediatamente antes de que el activo pueda tener tal calificacion es considerado el
coste de dicha inversion.

Los instrumentos de patrimonio clasificados en esta categoria se valoran por su coste,
menos, en su caso, el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro.

Las aportaciones realizadas como consecuencia de un contrato de cuentas en
participacion y similares se valoran al coste, incrementado o disminuido por el
beneficio o la pérdida, respectivamente, que correspondan a la empresa como participe
no gestor, y menos, en su caso, el importe acumulado de las correcciones valorativas
por deterioro.

Se aplica este mismo criterio a los préstamos participativos cuyos intereses tienen
10
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cardcter contingente, bien porque se pacta un tipo de interés fijo o variable
condicionado al cumplimiento de un hito en la empresa prestataria, o bien porque se
calculan exclusivamente por referencia a la evolucion de la actividad de la citada
empresa. Si ademas de un interés contingente incluye un interés fijo irrevocable, este
ultimo se contabiliza como un ingreso financiero en funcion de su devengo. Los costes
de transaccion se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias de forma lineal a lo
largo de la vida del préstamo participativo.

Se debera evaluar al menos al cierre del ejercicio la necesidad de realizar correcciones
valorativas sobre dicha participacion atendiendo a su valor recuperable. Dado que
tanto la valoracion inicial de esta Inversion como su valoracion posterior implica hacer
estimaciones y juicios de valor, esta cuestion ha sido uno de los aspectos mas
relevantes en nuestra auditoria en relacidon con el registro de las inversiones en
empresas del grupo y asociadas.

El importe de la correccion valorativa se calcula como la diferencia entre su valor en
libros y el importe recuperable, entendido éste como el mayor importe entre su valor
razonable menos los costes de venta y el valor actual de los flujos de efectivo futuros
derivados de la inversion, que para el caso de instrumentos de patrimonio se calcula,
bien mediante la estimacion de los que se espera recibir como consecuencia del reparto
de dividendos realizado por la entidad participada y de la enajenacion o baja en cuentas
de la inversidon en la misma, bien mediante la estimacion de su participacion en los
flujos de efectivo que se espera sean generados por la entidad participada, procedentes
tanto de sus actividades ordinarias como de su enajenacion o baja en cuentas.

El reconocimiento de las correcciones valorativas por deterioro de valor y, en su caso,
su reversion, se registraran como un gasto o un ingreso, respectivamente, en la cuenta
de pérdidas y ganancias. La reversion del deterioro tendra como limite el valor en
libros de la inversion que estaria reconocida en la fecha de reversion si no se hubiese
registrado el deterioro del valor.

No obstante, en los casos en que se ha realizado una inversion en la empresa, previa a
su calificacion como empresa del grupo, multigrupo o asociada, y con anterioridad a
esa calificacion, y se hubieran realizado ajustes valorativos imputados directamente al
patrimonio neto derivados de tal inversion, dichos ajustes se mantienen tras la
calificacion hasta la enajenacion o baja de la inversion, momento en el que se registran
en la cuenta de pérdidas y ganancias, o hasta que se produzcan las siguientes
circunstancias:

- En el caso de ajustes valorativos previos por revalorizaciones del activo, las
correcciones valorativas por deterioro se registran contra la partida del patrimonio
neto hasta alcanzar el importe de las revalorizaciones reconocidas con anterioridad,
y el exceso, en su caso, se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias. La
correccion valorativa por deterioro imputada directamente en el patrimonio neto
no es objeto de reversion.

- En el caso de ajustes valorativos previos por reducciones de valor, cuando
posteriormente el importe recuperable es superior al valor contable de las
inversiones, este ultimo se incrementa, hasta el limite de la indicada reduccion de
valor, contra la partida del patrimonio neto que ha recogido los ajustes valorativos
previos, y a partir de ese momento, el nuevo importe surgido se considera coste de
la inversion. Sin embargo, cuando existe una evidencia objetiva de deterioro en el
valor de la inversion, las pérdidas acumuladas directamente en el patrimonio neto
se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Los criterios de valoracion de las inversiones en el patrimonio de empresas del grupo,
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asociadas y multigrupo, se detallan en el siguiente apartado.
(a) Inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, asociadas y multigrupo

Se consideran empresas del grupo aquellas vinculadas con la Sociedad por una
relacion de control y empresas asociadas aquellas sobre las que la Sociedad ejerce una
influencia significativa. Adicionalmente, dentro de la categoria de multigrupo se
incluye a aquellas sociedades sobre las que, en virtud de un acuerdo, se ejerce un
control conjunto con uno o mas socios. Dichas inversiones se valoran inicialmente al
coste, que equivaldra al valor razonable de la contraprestacion entregada mas los
costes de transaccion que les sean directamente atribuibles. En aquellos casos, en los
que la Sociedad haya adquirido las participaciones en empresas del grupo, a través de
una fusion, escision o a través de una aportacion no dineraria, si estas le otorgan el
control de un negocio, valora la participacion siguiendo los criterios establecidos por
las normas particulares para las transacciones con partes vinculadas, establecida por
el apartado 2 de la NRV 21? de “Operaciones entre empresas del grupo”, en virtud de
la cual, las mismas han de ser valoradas por los valores que aportaban las mismas a
las cuentas anuales consolidadas, formuladas bajo los criterios establecidos por el
Codigo de Comercio, del grupo o subgrupo mayor en el que se integre la Sociedad
adquirida, cuya sociedad dominante sea espafiola. En el caso, de no disponer de unas
cuentas anuales consolidadas, formuladas bajo los principios establecidos por el
Codigo de Comercio, en el que la sociedad dominante sea espafiola, se integraran por
el valor que aportaban dichas participaciones a las cuentas anuales individuales de la
sociedad aportante.

Su valoracion posterior se realiza a su coste, minorado, en su caso, por el importe
acumulado de las correcciones valorativas por deterioro. Dichas correcciones se
calculan como la diferencia entre su valor en libros y el importe recuperable, entendido
éste como el mayor importe entre su valor razonable menos los costes de venta y el
valor actual de los flujos de efectivo futuros esperados de la inversion. Salvo mejor
evidencia del importe recuperable se toma en consideracion el patrimonio neto de la
entidad participada, corregido por las plusvalias tacitas existentes en la fecha de la
valoracion. En el caso en el que la empresa participada participe a su vez en otra, se
considera el patrimonio neto que se desprende de las cuentas anuales consolidadas.

Los cambios en el valor debidos a correcciones valorativas por deterioro y, en su caso,
su reversion, se registran como un gasto o un ingreso, respectivamente, en la cuenta
de pérdidas y ganancias.

a.2) Pasivos financieros

Se reconoce un pasivo financiero en el balance cuando la Sociedad se convierte en una parte
obligada del contrato o negocio juridico conforme a las disposiciones de este. En concreto,
los instrumentos financieros emitidos se clasifican, en su totalidad o en parte, como un pasivo
financiero, siempre que, de acuerdo con la realidad econdomica del mismo, suponga para la
Sociedad una obligacion contractual, directa o indirecta, de entregar efectivo u otro activo
financiero o de intercambiar activos o pasivos financieros con terceros en condiciones
desfavorables.

También se clasifican como un pasivo financiero, todo contrato que pueda ser, liquidado con
los instrumentos de patrimonio propio de la empresa, siempre que:

- No sea un derivado y obligue o pueda obligar a entregar una cantidad variable de sus
instrumentos de patrimonio propio.
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- Si es un derivado con posicion desfavorable para la Sociedad, que pueda ser liquidado
mediante una forma distinta al intercambio de una cantidad fija de efectivo o de otro
activo financiero por una cantidad fija de los instrumentos de patrimonio de la Sociedad;
a estos efectos no se incluyen entre los instrumentos de patrimonio propio, aquellos que
son, en si mismos, contratos para la futura recepcion o entrega de instrumentos de
patrimonio propio de la Sociedad.

Adicionalmente, los derechos, opciones o warrants que permiten obtener un nimero fijo de
instrumentos de patrimonio propio de la Sociedad se registran como instrumentos de
patrimonio, siempre y cuando la Sociedad ofrezca dichos derechos, opciones o warrants de
forma proporcional a todos los socios de la misma clase de instrumentos de patrimonio. Sin
embargo, si los instrumentos otorgan al tenedor el derecho a liquidarlos en efectivo o
mediante la entrega de instrumentos de patrimonio en funcién de su valor razonable o a un
precio fijado, estos son clasificados como pasivos financieros.

Las aportaciones realizadas como consecuencia de un contrato de cuentas en participacion y
similares se valoran al coste, incrementado o disminuido por el beneficio o la pérdida,
respectivamente, que correspondan a la empresa como participe no gestor, y menos, en su
caso, el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro. En este caso,
cuando se haya deteriorado la totalidad del coste de la cuenta en participacion, las pérdidas
adicionales que genera esta, se clasificaran como un pasivo.

Se registran de la misma forma los préstamos participativos que devenguen intereses de
caracter contingente, bien porque se pacte un tipo de interés fijo o variable condicionado al
cumplimiento de un hito en la empresa prestataria (por ejemplo, la obtencion de beneficios),
o bien porque se calculen exclusivamente por referencia a la evolucion de la actividad de la
citada empresa. Los gastos financieros devengados por el préstamo participativo se
reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias de acuerdo con el principio de devengo, y
los costes de transaccion se imputaran a la cuenta de pérdidas y ganancias con arreglo a un
criterio financiero o, si no resultase aplicable, de forma lineal a lo largo de la vida del
préstamo participativo.

En aquellos casos, en los que la Sociedad no transfiere los riesgos y beneficios inherentes a
un activo financiero, reconoce un pasivo financiero por un importe equivalente a la
contraprestacion recibida.

Las categorias de pasivos financieros, entre los que la Sociedad clasifica a los mismos, son
las siguientes:

- Pasivos financieros a coste amortizado
- Pasivos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias

a.2.1) Pasivos financieros a coste amortizado

Con caracter general, la Sociedad clasifica dentro de esta categoria a los siguientes pasivos
financieros:

- Débitos por operaciones comerciales: son aquellos pasivos financieros que se originan en
la compra de bienes y servicios por operaciones de trafico con pago aplazado, y

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

Los préstamos participativos que tienen caracteristicas de préstamo ordinario o comun
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también se clasifican dentro de esta categoria.

Adicionalmente, se clasificaran dentro de esta categoria todos aquellos pasivos financieros,
que no cumplan los criterios para ser clasificadas como pasivos financieros a valor razonable
con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias, cuya politica contable se encuentra
detallada en la nota g.2.2.

Los pasivos financieros a coste amortizado se valoran inicialmente al valor razonable de la
contraprestacion recibida, ajustada por los costes de la transaccion directamente atribuibles.

No obstante lo anterior, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior
a un afio y que no tengan un tipo de interés contractual, asi como los desembolsos exigidos
por terceros sobre participaciones, cuyo importe se espera pagar en el corto plazo, se valoran
inicialmente por su valor nominal, siempre y cuando el efecto de no actualizar los flujos de
efectivo no sea significativo.

Con posterioridad, se valoran por su coste amortizado, empleando para ello el tipo de interés
efectivo. Aquellos que de acuerdo a lo comentado en el parrafo anterior, se valoran
inicialmente por su valor nominal, continian valorandose por dicho importe.

b) Impuesto sobre beneficios

Régimen general

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios se calcula mediante la suma del gasto o ingreso
por el impuesto corriente mas la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que resulta de la aplicacion del tipo de gravamen sobre la
base imponible del 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 el ejercicio, daran lugar a un menor importe del
impuesto corriente.

Los activos y pasivos por impuesto corriente se valoraran por las cantidades que se espera pagar
o recuperar de las autoridades fiscales, de acuerdo con la normativa vigente.

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

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
combinacion de negocios.

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

poder hacerlos efectivos.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos, originados por operaciones con cargos o abonos
directos en cuentas de patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en patrimonio neto.
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El impuesto diferido se determina aplicando la normativa y los tipos impositivos aprobados o a
punto de aprobarse en la fecha del balance y que se espera aplicar cuando el correspondiente
activo por impuesto diferido se realice o el pasivo por impuesto diferido se liquide.

Régimen tributario SOCIMI

Con fecha 19 de septiembre de 2022 y con efecto a partir del ejercicio fiscal 2022 y siguientes, la
Sociedad comunico a la Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria de su
domicilio fiscal la opcion adoptada de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andénimas
cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario, las entidades que cumplan los requisitos
definidos en la normativa y opten por la aplicacion del régimen fiscal especial previsto en dicha
Ley tributaran a un tipo de gravamen del 0% en el Impuesto de Sociedades. En el caso de
generarse bases imponibles negativas, no sera de aplicacion el articulo 25 del Texto Refundido
de la Ley del Impuesto sobre Sociedades. Asimismo, no resultara de aplicacion el régimen de
deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos II, III y IV de dicha norma.

En todo lo demas no previsto en la Ley SOCIMI, sera de aplicacion supletoriamente lo establecido
en el Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades.

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

En referencia al punto anterior, y segiin los Estatutos de la Sociedad, en la medida en que la
Sociedad se vea sometida al gravamen especial del 19% sobre el importe de los dividendos
distribuidos a aquellos accionistas con una participacion igual o superior al 5% que tributen sobre
dichos dividendos a un tipo inferior al 10%, dichos accionistas indemnizaran a la Sociedad
reintegrando a la misma un importe equivalente al 19% sobre los dividendos percibidos. El
importe de la indemnizacion a satisfacer por los accionistas se compensara contra el importe de
los dividendos a pagar a aquellos, pudiendo la Sociedad retener el importe de la indemnizacion
del liquido a pagar en concepto de dividendos.

En el supuesto de que el ingreso percibido por la Sociedad como consecuencia de la
indemnizacion tribute en el Impuesto sobre Sociedades al tipo de gravamen general, el importe
de la indemnizacion se incrementara en la medida necesaria para absorber dicho coste impositivo
(i.e. elevacion al integro.)

El importe de la indemnizacion sera aprobado por el Organo de Administracion de forma previa
a la distribucion del dividendo.

Para ejercicios iniciados a partir de 1 de enero de 2021 se crea un gravamen especial, del 15 por
100, sobre el importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sean objeto de
distribucion, en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen
del Impuesto sobre Sociedades ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversion. El
gravamen especial se devengara el dia del acuerdo de aplicacion del resultado del ejercicio por la
Junta General de Accionistas, u 6rgano equivalente, y debera ser objeto de autoliquidacion e
ingreso en el plazo de dos meses desde la fecha de devengo.

Provisiones y contingencias

El Consejo de Administracion de la Sociedad en la formulacion de las cuentas anuales diferencian
entre:
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c.1) Provisiones: Saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos
pasados, cuya cancelacion es probable que origine una salida de recursos, pero que resultan
indeterminados en cuanto a su importe y/ o momento de cancelacion.

c.2) Pasivos contingentes: Obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos
pasados, cuya materializacion futura esta condicionada a que ocurra, 0 no, uno o mas eventos
futuros independientes de la voluntad de la Sociedad.

Las cuentas anuales recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que la
probabilidad de que se tenga que atender la obligacion es mayor que lo contrario, y se registran
por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe necesario para cancelar o transferir
a un tercero la obligacion. Los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas anuales, sino
que se informa sobre los mismos en la memoria.

Las provisiones se valoran en la fecha del cierre del ejercicio por el valor actual de la mejor
estimacion posible del importe necesario para cancelar o transferir a un tercero la obligacion,
registrandose los ajustes que surjan por la actualizacion de dichas provisiones como un gasto
financiero conforme se va devengando. Cuando se trata de provisiones con vencimiento inferior
o igual a un afio, y el efecto financiero no es significativo, no se lleva a cabo ningun tipo de
descuento.

La compensacion a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacién no se minora del
importe de la deuda, sino que se reconoce como un activo, si no existen dudas de que dicho
reembolso sera percibido.

Transacciones entre partes vinculadas

Las operaciones entre partes vinculadas, con independencia del grado de vinculacidn, se
contabilizan de acuerdo con las normas generales. En consecuencia, con caracter general, los
elementos objeto de transaccion se contabilizan en el momento inicial por su valor razonable. Si
el precio acordado en una operacion difiere de su valor razonable, la diferencia se registra
atendiendo a la realidad econdmica de la operacion. La valoracion posterior se realiza de acuerdo
con lo previsto en las correspondientes normas.

Gastos

Los gastos se imputan en funcion del criterio de devengo, es decir, cuando se produce la corriente
real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento en que se
produzca la corriente monetaria o financiera derivada de ellos. Los gastos se valoran por el valor
razonable de la contraprestacion recibida, deducidos descuentos e impuestos.

Ingresos

Los ingresos y gastos se imputan en funcion del criterio de devengo, es decir, cuando se produce
la corriente real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del

momento en que se produzca la corriente monetaria o financiera derivada de ellos.

Ingresos por prestaciones de servicios

Los ingresos provienen principalmente de participacion por si misma o de forma indirecta en la
gestion y control de otras sociedades
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Se reconoceran los ingresos por el desarrollo ordinario de la actividad cuando se produzca la
transferencia del control de los servicios comprometidos con los clientes.

En ese momento, la empresa valorara el ingreso por el importe que refleje la contraprestacion a
la que se espera tener derecho a cambio de dichos bienes o servicios.

Para aplicar este criterio fundamental de registro contable de ingresos, se seguird un proceso
completo que consta de las siguientes etapas sucesivas:

a) Identificar el contrato (o contratos) con el cliente, entendido como un acuerdo entre dos o
mas partes que crea derechos y obligaciones exigibles para las mismas.

b) Identificar la obligacién u obligaciones a cumplir en el contrato, representativas de los
compromisos de prestar servicios a un cliente.

¢) Determinar el precio de la transaccion, o contraprestacion del contrato a la que la se espera
tener derecho a cambio de la prestacion de servicios comprometida con el cliente.

d) Asignar el precio de la transaccion a las obligaciones a cumplir, que debera realizarse en
funcion de los precios de venta individuales de cada servicio distinto que se hayan
comprometido en el contrato, o bien, en su caso, siguiendo una estimacion del precio de
venta cuando el mismo no sea observable de modo independiente.

e) Reconocer el ingreso por actividades ordinarias cuando (a medida que) se cumple una
obligacion comprometida mediante la prestacion de un servicio; cumplimiento que tiene
lugar cuando el cliente obtiene el control de ese bien o servicio, de forma que el importe del
ingreso de actividades ordinarias reconocido sera el importe asignado a la obligacion
contractual satisfecha. En todos los casos, el precio total de transaccion de un contrato se
distribuye entre las diversas obligaciones de ejecucion sobre la base de sus precios de venta
independientes relativos.

El precio de transaccion de un contrato excluye cualquier cantidad cobrada en nombre de
terceros.

Los ingresos, por norma general, se reconocen en un momento determinado a lo largo del tiempo
y cuando la Sociedad satisface las obligaciones de rendimiento, es decir una vez llevado a cabo
el servicio requerido por el cliente.

La Sociedad reconoce los pasivos por contratos a titulo oneroso recibidos en relacién con las
obligaciones de rendimiento no satisfechas y presenta estos importes como otros pasivos en el
balance abreviado. También, si la Sociedad cumple una obligacion de cumplimiento antes de
recibir la contraprestacion, la Sociedad reconoce un activo contractual o un crédito en su balance
abreviado, dependiendo de si se requiere algo mas que el paso del tiempo antes de que la
contraprestacion sea exigible.

En el caso de las obligaciones contractuales que se cumplen en un momento determinado, los
ingresos derivados de su ejecucion se reconoceran en tal fecha. Hasta que no se produzca esta
circunstancia, los costes incurridos en la produccién o fabricacion del producto (bienes o
servicios) se contabilizaran como existencias.

Los ingresos ordinarios procedentes de la prestacion de servicios se valoraran por el importe
monetario o, en su caso, por el valor razonable de la contrapartida, recibida o que se espere recibir,
derivada de la misma, que, salvo evidencia en contrario, sera el precio acordado para los activos
a trasferir al cliente, deducido: el importe de cualquier descuento, rebaja en el precio u otras
partidas similares que la empresa pueda conceder, asi como los intereses incorporados al nominal
de los créditos.
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No obstante, podran incluirse los intereses incorporados a los créditos comerciales con
vencimiento no superior a un afio que no tengan un tipo de interés contractual, cuando el efecto
de no actualizar los flujos de efectivo no sea significativo.

No formaran parte de los ingresos los impuestos que gravan las operaciones de entrega de bienes
y prestacion de servicios que la empresa debe repercutir a terceros como el impuesto sobre el
valor afiadido y los impuestos especiales, asi como las cantidades recibidas por cuenta de terceros.

La Sociedad tomara en cuenta en la valoracion del ingreso la mejor estimacion de la
contraprestacion variable si es altamente probable que no se produzca una reversion significativa
del importe del ingreso reconocido cuando posteriormente se resuelva la incertidumbre asociada
a la citada contraprestacion.

Ingresos vy gastos derivados de la actividad de la tenencia de participaciones en el capital de otras
sociedades

La Sociedad tiene como actividad principal la tenencia de participaciones en el capital de otras
sociedades.

Formaran parte del importe neto de la cifra de negocios los dividendos procedentes de
participaciones en el capital y otros ingresos derivados de dicha actividad, asi como los beneficios
obtenidos por la enajenacion de las inversiones. El resto de los ingresos y gastos asociados a esta
actividad se reconocen dentro del resultado de explotacion de la cuenta de pérdidas y ganancias
abreviada.

g) Estado de flujos de efectivo

El estado de flujos de efectivo ha sido elaborado utilizando el método indirecto, y en el mismo se
utilizan las siguientes expresiones con el significado que se indica a continuacion:

- Actividades de explotacion: actividades que constituyen los ingresos ordinarios de la sociedad,
asi como otras actividades que no pueden ser calificadas como de inversion o financiacion.

- Actividades de inversion: actividades de adquisicion, enajenacion o disposicion por otros
medios de activos a largo plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus
equivalentes.

- Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en el tamafio y composicion
del patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacion.

5) Instrumentos de patrimonio en empresas del grupo, multigrupo y asociadas

Con fecha 11 de mayo de 2022, mediante escritura ante notario D* Lucia Maria Serrano de Haro
Martinez, la sociedad Mistral Iberia Real Estate SOCIMI II, S.A. adquiri6 el 100% de las
participaciones de Global Jaraba, S.L. (Sociedad Unipersonal) por 3.600 euros mediante contrato
privado y elevado a publico pasando a ser el Socio Unico de la Sociedad. Posteriormente se procedi6
al cambio de denominacion social de Global Jaraba, S.L. (Sociedad Unipersonal) a Edificio Barcelo 5,
S.L. (Sociedad Unipersonal)

La sociedad posee directamente participaciones de dicha sociedad y ostenta el control directo sobre la
misma (su ejercicio econdmico finaliza el 31 de diciembre).

El detalle del patrimonio neto de las empresas participadas al 31 de diciembre de 2025 y 2024 es el
siguiente:
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%

. .. ., Otras Resultados |Resultado Total
Sociedad Participacion Valor . . . o . .
L . L. . Capital aportaciones | Reservas |de ejercicios de patrimonio
Participada directa a participacion de socios ateriores ejercicio neto
31.12.2025 !
Edificio Barceld 5, S.L.U. 100% 6.979.600 3.600 6.976.000 (2.856) (L231.759) (21.695) 5.723.290
Total 6.979.600 3.600 6.976.000 (2.856) (1.231.759) (21.695) 5.723.290
o
. . /" .. Otras Resultados Resultado Total
Sociedad Participacién Valor . . de . .
.. . .. . Capital aportaciones | Reservas . .. de patrimonio
Participada directa a participacion de socios ejercicios eiereicio neto
31.12.2024 ateriores !
Edificio Barceld 5, S.L.U. 100% 6.979.600 3.600 6.976.000 (2.856) (896.313) (335.447) 5.744.984
Total 6.979.600 3.600 6.976.000 (2.856) (896.313) |(335.447) 5.744.984

6)

La sociedad Edificio Barcelo 5, S.L. (Sociedad Unipersonal) tiene como objeto social el arrendamiento
de viviendas.

El resultado negativo del ejercicio 2025 obedece principalmente a las comisiones de gestion de Mistral
Investment Management, S.L, asi como a los intereses financieros devengados por el préstamo a largo
plazo de 6 millones de euros mantenido con Banco Sabadell, S.A.

En fecha 12 de julio de 2022, Edificio Barceld 5 adquirié a 1810 Capital Investments, S.L., el tmico
inmueble que posee, situado en Calle Barcelo 5 de Madrid. El precio de adquisicion total fue de
12.480.000 euros, IVA (4%) incluido. La sociedad activa el IVA de la compra del inmueble al no tener
caracter recuperable.

El Consejo de Administracion de la sociedad considera que al 31 de diciembre de 2025 no existen
indicios de deterioro de las inversiones en empresas del grupo considerando las plusvalias tacitas
existentes en la inversion inmobiliaria de la sociedad participada. La inversion inmobiliaria de dicha
sociedad esta contabilizada por un importe de 11.616.052 euros (12.527.804 euros al cierre del gjercicio
2024), mientras que el valor de mercado de dichos inmuebles asciende a 17.385.000 euros.

Activos financieros

El valor en libros de cada una de las categorias de instrumentos financieros establecidas en la norma
de registro y valoracion de “Instrumentos financieros” salvo Inversiones en el patrimonio de empresas
del grupo, multigrupo y asociadas, es el siguiente:

Inversiones financieras a corto plazo

Creéditos, derivados y otros Total

31.12.25 31.12.24 31.12.25 31.12.24

Activos financieros a coste amortizado 201.300 22.300 201.300 22.300

Durante los ejercicios 2025 y 2024 no se ha dotado ni revertido provision por deterioro de créditos
comerciales.

El Consejo de Administracion de la Sociedad considera que el importe en libros de los activos
financieros detallados en el cuadro anterior constituye una aproximacion aceptable de su valor

razonable.

Ademas, la Sociedad posee una tesoreria con un saldo por valor de 5.484 euros al 31 de diciembre de
2025, siendo de 4.367 euros al 31 de diciembre de 2024.

a) Activos financieros a coste amortizado

El detalle de los activos financieros a coste amortizado clasificados en esta categoria al 31 de
diciembre es el siguiente:
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Corriente
Concepto 31.12.25 31.12.24
Otros activos financieros 201.300 22.300
Empresas del grupo (ver nota 11) 201.300 22.300
Total 201.300 22.300

b) Clasificacidon por vencimientos

El detalle por vencimientos de los diferentes activos financieros a largo plazo, con vencimiento
determinado o determinable, al cierre del ejercicio 2025 es el siguiente:

2026 2027 2028 2029 Resto Total
Activos financieros a coste amortizado 201.300 - - - - 201.300
Créditos, derivados y otros 201.300 - - - - 201.300

201.300 - - - - 201.300

El detalle por vencimientos de los diferentes activos financieros a largo plazo, con vencimiento
determinado o determinable, al cierre del ejercicio 2024 es el siguiente:

2025 2026 2027 2028 Resto Total
Activos financieros a coste amortizado 22.300 - - - - 22.300
Créditos, derivados y otros 22.300 - - - - 22.300
22.300 - - - - 22.300

7) Pasivos financieros

El valor en libros de cada una de las categorias de instrumentos financieros establecidas en la norma
de registro y valoracion de “Instrumentos financieros”, es el siguiente:

Pasivos financieros a corto plazo

Derivados y otros Total

2025 2024 2025 2024
Pasivos financieros a coste amortizado 536.904 243.721 536.904 243.721
Total 536.904 243.721 536.904 243.721

a) Pasivos financieros a coste amortizado

El desglose de los saldos de los pasivos financieros clasificados en esta categoria a 31
diciembre son los siguientes:
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Corriente
Concepto 31.12.25 31.12.24
Deudas con empresas del grupo (nota 11) 506.500 239.500
Tipo fijo 506.500 239.500
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 4.221 4221
Otras cuentas a pagar 4.221 4.221
Otros pasivos financieros 26.183 -
Total 536.904 243.721

b) Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

El detalle del epigrafe del balance de “Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar” es:

Concepto 31.12.25 31.12.24
Acreedores varios 4.221 4.221
Total 4.221 4.221

Informacion sobre plazos de pago a proveedores v acreedores

A efectos de lo establecido en la disposicion adicional segunda de la Ley 31/2014, de 3 de
diciembre por la que se modifica la Ley de Sociedades de Capital y de conformidad con la
Resolucion de 29 de febrero de 2016 del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, se
incluye a continuacion un detalle con el periodo medio de pago a proveedores, ratio de las
operaciones pagadas, ratio de las operaciones pendientes de pago, el total de pagos realizados
y el total de pagos pendientes.

Este saldo hace referencia a los proveedores que por su naturaleza son acreedores comerciales
por deudas con suministradores de bienes y servicios, de modo que incluye los datos relativos
a las partidas "Proveedores" y "Acreedores" del pasivo corriente del balance.

El plazo méximo legal de pago aplicable a la Sociedad seglin la Ley 15/2015 que modifica la
Ley 3/2004, de 29 de diciembre, y la Ley 11/2013 de 26 de julio, por la que se establecen
medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales, es de 60 dias.

2025 2024
Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 4 10
Ratio de operaciones pagadas 4 6
Ratio de operaciones pendientes de pago 0 158
2025 2024
Importe Importe
Total pagos realizados 85.633 160.172
Total pagos pendientes 0 4.021
2025 2024
Volumen de facturas pagadas dentro del plazo legal 85.633 160.172
Numero de facturas pagadas dentro del plazo legal 29 45
Porcentaje del volumen facturas pagadas dentro del plazo "
legal sobre el volumen total de facturas pagadas (%) 100% 100%
Porcentaje del niimero de facturas pagadas dentro del plazo 100% 100%

legal sobre el numero total de facturas pagadas (%)
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¢) Clasificacidn por vencimientos

El detalle por vencimientos de los diferentes pasivos financieros a largo plazo, con
vencimiento determinado o determinable, al cierre del ejercicio 2025 es el siguiente:

Pasivos financieros a coste amortizado

2026 2027 2028 2029 Resto Total
Derivados y otros 536.904 - - - - 536.904
536.904 - - - - 536.904

El detalle por vencimientos de los diferentes pasivos financieros a largo plazo, con
vencimiento determinado o determinable, al cierre del ejercicio 2024 es el siguiente:

Pasivos financieros a coste amortizado

2025 2026 2027 2028 Resto Total
Derivados y otros 243.721 - - - - 243.721
243.721 - - - - 243.721

8) Informacidn sobre la naturaleza y el nivel de riesgo procedente de instrumentos financieros

a) Informacion cualitativa

La gestion de los riesgos financieros de la sociedad esta centralizada en la Direccion Financiera, la cual
tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicion a las variaciones en los tipos
de interés, asi como a los riesgos de crédito y liquidez. A continuacion, se indican los principales riesgos
financieros que impactan a la sociedad:

Riesgo de crédito:

Con caracter general se mantiene la tesoreria y activos liquidos equivalentes en
entidades financieras de elevado nivel crediticio. Asimismo, no existe una
concentracion significativa del riesgo de crédito con terceros.

Los activos financieros de la sociedad estan compuestos principalmente de deuda
comercial. La sociedad estima que no tiene un riesgo de crédito significativo sobre sus
activos financieros.

b. Riesgo de liquidez:

Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que
se derivan de su actividad, la sociedad dispone de la tesoreria que muestra su balance
de situacion consolidado, asi como de las lineas crediticias y de financiacion.

La Sociedad lleva a cabo una gestion prudente del riesgo de liquidez, fundada en el
mantenimiento de suficiente efectivo y la disponibilidad de financiacién mediante un
importe suficiente de facilidades de crédito comprometidas, siempre estimando que
los beneficios futuros previstos de la sociedad participada le otorgaran mayor liquidez
segun vaya repartiendo dividendos.

Riesgo de mercado

Tanto la tesoreria como la deuda de la sociedad estan expuestas al riesgo de tipo de
interés, el cual podria tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los
flujos de caja.
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d. Riesgo de tipo de cambio

La sociedad opera en el &mbito nacional y, por tanto, no esta expuesta a riesgo de tipo
de cambio por operaciones con divisas. El riesgo de tipo de cambio surge de activos y
pasivos reconocidos e inversiones netas en negocios en el extranjero.

b) Informacién cuantitativa

a. Riesgo de crédito:

Ningun cliente tiene un saldo significativo sobre las ventas de la sociedad.

b. Riesgo de liquidez:

La sociedad tiene lineas de crédito con empresas del grupo a tipos de interés de
mercado.

9) Fondos Propios

a) Capital social

El capital social a 31 de diciembre de 2025 y 2024 asciende a 5.000.000 de euros, representado
por 5.000.000 acciones sociales, de 1 euro de valor nominal cada una, todas ellas de la misma
clase, totalmente suscritas y desembolsadas.

Con fecha 30 de septiembre de 2022, la Sociedad realizd una ampliacion de capital por
compensacion de deuda. La deuda se fue originando durante el ejercicio 2022 a través de contratos
de préstamo convertibles en participaciones con los futuros accionistas de la Sociedad. La fecha
de vencimiento de dichos préstamos era el 12 de agosto de 2022, y se convirtieron en
participaciones al ser liquidos, vencidos y exigibles.

A 31 de diciembre de 2025 los accionistas con participacion superior al 5% son los siguientes:

Inversor Por.c E_mtaj_‘f

participacion
Micosquic SA de Capital Variable 14,29%
Viviendas de Vizcaya, S.A. 14,29%
Ricardo Perusquia/ M* Teresa Barrutieta 7,14%
Angel Losada Moreno 7,14%
Gestinafi, S.L. 5,71%
Mistral Iberia Real Estate Socimi, S.A. 5,57%
Servinmo Activos, S.L. 5,00%
Saiciton, S.L. 5,00%
Ferlloto, S.L. 5,00%
Tamora 2011, S.L. 5,00%
Depormata 88, S.L. 5,00%
Daniel Olmo Carvajal 5,00%
Miurex Inversiones Hispania, S.L. 5,00%
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b) Prima de emisioén

La prima de emision a 31 de diciembre de 2025 y 2024 asciende a 1.976.000 euros. Se formalizo
en la ampliacion del 30 de septiembre de 2022 al realizarse una ampliacion de 4.940.000 acciones,
arazon de 0,40 euros de prima por accion.

c) Reserva legal

De acuerdo con el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse una cifra
igual al 10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20%
del capital social. La reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo
que exceda del 10% del capital ya aumentado. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y
mientras no supere el 20% del capital social, esta reserva solo podra destinarse a la compensacion
de pérdidas y siempre que no existan otras reservas disponibles suficientes para este fin.

A 31 de diciembre de 2025 y 2024 la reserva legal no se encuentra dotada por el importe minimo
que exige la ley.

10) Situacion fiscal

El detalle de las cuentas relacionadas con Administraciones Publicas en los ejercicios 2025 y 2024 es
el siguiente:

2025
Saldos deudores Saldos acreedores
Cuenta Corriente Corriente
Impuesto sobre la renta de las personas fisicas - 3)
- (3)
2024
Saldos deudores  Saldos acreedores
Cuenta Corriente Corriente
Impuesto sobre el valor afiadido 34.020 -
Impuesto sobre la renta de las personas fisicas - (19)

34.020 (19)

La conciliacion entre el resultado contable y base imponible de los ejercicios 2025 y 2024, es la
siguiente:
31.12.25

Cuenta de Pérdidas y Ganancias

Aumentos  Disminuciones Total
Resultado del ejercicio - (130.353) (130.353)
Ajuste Régimen SOCIMI - - -

Impuesto de sociedades N - -
Diferencias permanentes N - -

Diferencias temporarias - - -
Base imponible (Resultado fiscal) (130.353)

Compensacion Bases Imponibles Negativas - -
Total Base Imponible (130.353)
Cuota integra (25%) -
Retenciones y pagos a cuenta -

Liquido a pagar -
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31.12.24

Cuenta de Pérdidas y Ganancias

Aumentos  Disminuciones Total
Resultado del ejercicio - (139.305) (139.305)
Ajuste Régimen SOCIMI - - -
Impuesto de sociedades - - -
Diferencias permanentes - - -
Diferencias temporarias - - -
Base imponible (Resultado fiscal) _(139.305)
Compensacion Bases Imponibles Negativas -
Total Base Imponible (139.305)

Cuota integra (25%) -
Retenciones y pagos a cuenta -

Liquido a pagar -

Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades
fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcion de cuatro afios. Al cierre del ejercicio 2025 la
Sociedad tiene abiertos a inspeccion los ejercicios 2021 y siguientes del Impuesto sobre Sociedades
y los ejercicios 2022 y siguientes para los deméas impuestos que le son de aplicacion. Se considera
que se han practicado adecuadamente las liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que,
aun en el caso de que surgieran discrepancias en la interpretacion normativa vigente por el
tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de
materializarse, no afectarian de manera significativa a las cuentas anuales adjuntas.

11) Operaciones con partes vinculadas

Durante los ejercicios 2025 y 2024 se han realizado operaciones con las siguientes partes

vinculadas:
Sociedad Tipo de vinculacion
Edificio Barcelo 5, S.L.U Empresa del grupo
Mistral Iberia Real Estate Socimi, S.A Accionista

El detalle de las operaciones con partes vinculadas de los ejercicios 2025 y 2024 es el siguiente:

Saldos al 31.12.25 Activo/(pasivo)

Saldos deudores Saldos acreedores
Concepto Créditos Intereses Préstamos Intereses
Mistral Iberia Real Estate Socimi, S.A - - (506.500) (15.723)
Edificio Barcelo 5, S.L.U 201.300 5.857 - -
Total empresas grupo y asociadas 201.300 5.857 (506.500) (15.723)

Saldos al 31.12.24  Activo/(pasivo)

Saldos deudores Saldos acreedores
Concepto Créditos Intereses Préstamos Intereses
Mistral Iberia Real Estate Socimi, S.A - - (239.500) -
Edificio Barcelo 5, S.L.U 22.300 - - -
Total empresas grupo y asociadas 22.300 - (239.500) -
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A 31 de diciembre de 2025 el total del saldo de disposiciones de crédito con otras empresas del grupo
corresponde a:

- Un importe agregado de 201.300 euros de principal y 4.744 euros de intereses capitalizados,
otorgado a Edificio Barcel6 5, S.L. (Sociedad Unipersonal) entre 2022 y 2025. El tipo de interés
aplicable sera el equivalente al EURIBOR a doce meses mas 125 puntos basicos (1,25%) que sera
revisado anualmente, teniéndose en cuenta, a tal efecto, el interés aplicable que resulte el dia 9 de
mayo de cada anualidad. Dicho importe se espera liquidar en el corto plazo.

- Un importe agregado de 506.500 euros de principal, recibido de Mistral Iberia Real Estate
SOCIMI, S.A. entre 2022 y 2025. El tipo de interés aplicable sera el equivalente al EURIBOR a
doce meses mas 125 puntos basicos (1,25%) que sera revisado anualmente, teniéndose en cuenta,
a tal efecto, el interés aplicable que resulte el dia 9 de mayo de cada anualidad. Dicho importe se
espera liquidar en el corto plazo.

A 31 de diciembre de 2024 el total del saldo de disposiciones de crédito con otras empresas del grupo
corresponde a:

- Unimporte agregado de 22.300 euros otorgado a Edificio Barcel6 5, S.L. (Sociedad Unipersonal)
entre 2022 y 2023. El tipo de interés aplicable sera el equivalente al EURIBOR a doce meses mas
125 puntos basicos (1,25%) que sera revisado anualmente, teniéndose en cuenta, a tal efecto, el
interés aplicable que resulte el dia 9 de mayo de cada anualidad. Dicho importe se espera liquidar
en el corto plazo.

- Un importe agregado de 239.500 euros recibido de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI, S.A. entre
2022 y 2024. El tipo de interés aplicable sera el equivalente al EURIBOR a doce meses mas 125
puntos basicos (1,25%) que sera revisado anualmente, teniéndose en cuenta, a tal efecto, el interés
aplicable que resulte el dia 9 de mayo de cada anualidad. Dicho importe se espera liquidar en el
corto plazo.

12) Ingresos y gastos

a. Servicios exteriores

El detalle de los servicios exteriores es el siguiente:

2025 2024

Gastos de investigacion -- 31
Arrendamientos
Reparaciones y conservacion 360 --
Servicios profesionales independientes 70.358 130.460
Transportes
Primas de seguros --
Servicios bancarios 832 1.020
Publicidad, propaganda y relaciones publicas -- 6.934
Suministros
Otros servicios 60 860
Tributos 48.877 --

120.487 139.305

La composicion de los gastos registrados en este epigrafe de la cuenta de resultados proviene de
servicios de abogados, fiscalistas, asesor registrado, banco agente, valorador independiente, BME,
Iberclear (y para el ejercicio 2024, el resto de gastos por servicios profesionales asociados a la salida
a cotizacion en BME Scaleup), notarias, servicios de contabilidad, servicios bancarios y de
publicidad.
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Durante el ejercicio, la Sociedad ha procedido a solicitar la baja en el régimen del Impuesto sobre
el Valor Afiadido, reconociendo como gasto el importe del IVA soportado pendiente de deduccion
que, en funcion de la situacion actual de la Sociedad, no se considera recuperable.

13) Informacién sobre el medio ambiente

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, la misma no tiene responsabilidades, gastos, activos,
ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en
relacion con el patrimonio, la situacion financiera y los resultados de la misma.

14) Otra informacién

La Sociedad no tiene personal contratado.

Los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad no han percibido remuneracion alguna
en concepto de sueldos y salarios, dietas y otros beneficios, ni poseen titulos ni créditos o garantias de
ningun tipo concedidos durante los ejercicios 2025 y 2024.

Las labores de gestion de la Sociedad son realizadas por Mistral Investment Management, S.L.
(sociedad gestora) siendo el importe recibido por este concepto de 87.314 euros en el ejercicio 2025
(82.396 euros en el gjercicio 2024).

Dichas comisiones devengadas por la Sociedad Gestora se devengan no con la Sociedad sino con
Edificio Barcel6 5, S.L. (su sociedad dependiente), (nota 1).

No existen anticipos o créditos concedidos al Organo de Administracion vigentes en los ejercicios
cerrados a 31 de diciembre de 2025 y 31 de diciembre de 2024, ni existen compromisos con los
miembros de este en materia de pensiones o seguros de vida.

Informacién en relacion con situaciones de conflicto de intereses por parte de los administradores de la
Sociedad

De conformidad con lo establecido en el articulo 229 “Deber de evitar situaciones de conflicto de
interés” del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 1/2010 de 2 de julio, y objeto de modificacion posterior con fecha 4 de diciembre de 2014,
se informa de que no existen situaciones de conflicto de interés, directo o indirecto, entre los miembros
del Consejo de Administracion y las personas vinculadas a los mismos y la Sociedad.

Igualmente, los administradores deben comunicar la participacion directa o indirecta que tuvieran en el
capital de una sociedad con el mismo, analogo o complementario género de actividad al que constituya
el objeto social de la Sociedad, y comunicaran igualmente los cargos o las funciones que en ella ejerzan.
A este respecto, a continuacion, se incluye la informacion facilitada por aquellos administradores que
han manifestado cargos y funciones que ejercen en sociedades de este, analogo o complementario
género de actividad vigentes en el ejercicio anual terminado el 31 de diciembre 2025.
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Juan José Alvarez Garcia

Participacion

Denominacién Actividad 5 5 Funciones
Directa Indirecta
Mistral Patrimonio S.L. Arrendamiento de inmuebles - 95% Administrador tinico
Inversion en valores mobiliarios,
activos inmobiliarios y prestacion de
servicios de gestion. Sociedad gestora
Mistral Investment Management S.L. |de Mistral Iberia Real Estate Socimi, 95% - Administrador Gnico
S.A., Edificio Barcel6 5, S.L.,
Residencial Torre Castello, S.L. y
Mistral Residencial S.A..
Tenencia de participaciones en el
Mistral Iberia Real Estate Socimi, cap1ta.l de ,0 tras SOCIM,I’ at cF)mo Presidente del Consejo de
Adquisicién y promocion de bienes 1,35% 4,77% . .
S.A. . Administracion
inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento.
Adquisicion y promocion de bienes Persona fisica representante de Mistral
Domo Activos, S.A. inmuebles de naturaleza urbana para su - 1,30% |Iberia Real Estate Socimi S.A. en su
arrendamiento. cargo de Consejero de la sociedad
Adauisicion v eestion de activos Persona fisica representante de Mistral
Inbest Prime I Inmuebles Socimi S.A. |. q eony 8 . - 0,62%  |Investment Management S.L. en su
inmobiliarios (locales comerciales) . .
cargo de Consejero de la Sociedad.
Adquisicién y promocién de bienes Persona fisica representante de Mistral
. . . . Iberia Real Estat IMI, S.A.
Mistral Residencial, S.A. inmuebles de naturaleza urbana para su -- 6,33% beria Real s. a.e S0C A SA. ensu
arrendamiento cargo de Administrador Unico de la
] sociedad.
Residencial Torre Castelld, S.L. Ten.encw%,,admmlstracmn oo - 0,31%  |Administrador tnico de la sociedad.
enajenacion de valores mobiliarios.
gl}inanzor Real Estate Investments, Compraventa de bienes inmuebles 0,31%
Persona fisica representante de Mistral
i . .. Iberia Real Estate Socimi II, S.A.
Edificio Barcel6 5, S.L. Arrendamiento de viviendas. - 0,34% cria fed’ Bstate Soci enst

cargo Administradora Unica de la
sociedad.

15) Honorarios de auditores de cuentas

Los honorarios correspondientes a los servicios prestados por Grant Thornton, S.L. a la Sociedad
durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2025 y 2024, con independencia del momento
de su facturacion, son los siguientes:

Servicios de auditoria
Por servicios distintos

Total

28

2025 2024
5.200 5.000
5.496 5.300

10.696 10.300
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16) Exigencias normativas derivadas de la condicion SOCIMI, Ley 11/2009, modificada con la ley

16/2012

a.

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

No es de aplicacion.

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

No es de aplicacion.

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

No se han distribuido dividendos.

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

No se han distribuido dividendos con cargo a reservas.

Fecha de acuerdo de distribucion de los dividendos a que se refieren las letras ¢) y d) anteriores.

No se han distribuido dividendos.

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

La Sociedad adquiri6 las participaciones en el capital de dichas entidades en el ejercicio 2022.

Identificacion de los activos que computan dentro del 80 % a que se refiere el apartado 1 del
articulo 3 de esta Ley.

Los activos que computan dentro del 80% a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de la Ley
de SOCIMI son los enumerados en la Nota 5.

Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal aplicable en
esta Ley, que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea para su distribucion o para

compensar pérdidas, identificando el ejercicio del que proceden dichas reservas.

No es de aplicacion.

17) Hechos posteriores al cierre

Como consecuencia del estallido del conflicto en Oriente Medio en el mes de marzo de 2026, y su
impacto en los mercados energéticos, los administradores de la sociedad han realizado una evaluacion
preliminar del impacto en la operativa y la situacion financiera de la sociedad.

A pesar de la incertidumbre inicial generada, se espera, con la informacion disponible a la fecha de
formulacion de las presentes cuentas anuales, que, si el conflicto no se prolongara en el tiempo tuviese
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un impacto relativamente contenido sobre la actividad econdmica global, lo que implica que la
actividad econdmica no deberia verse afectadas de forma significativa siempre que la escalada no se
prolongue en el tiempo.

A juicio de los Administradores de la Sociedad, desde la fecha de cierre del ejercicio hasta la fecha de

formulacion de las presentes cuentas anuales, no se han producido hechos posteriores que pudieran
tener un impacto significativo en estas.
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1. EVOLUCION DE LOS NEGOCIOS Y SITUACION DE LA SOCIEDAD

El patrimonio neto de la entidad suma 6.724.937 euros, lo que supone un ligero descenso respecto a la
cifra del afio anterior, en concreto en un 1,05%. El importe de los fondos propios viene conformado por el
aumento que proviene de las pérdidas generadas por la sociedad y que fueron capitalizados en la misma
como reservas voluntarias.

Respecto al resultado en pérdidas del ejercicio 2025, se ha producido una mejora respecto al precedente
que viene determinada por la reduccion de los gastos por servicios profesionales independientes.

La actividad de la Sociedad se centra en la adquisicion y desarrollo de activos inmobiliarios para su
arrendamiento, con el objetivo principal de maximizar los ingresos y la rentabilidad de las inversiones en
cartera.

La cartera inmobiliaria de la Sociedad esta compuesta por un inico activo que consta a cierre del ejercicio
de un total de 13 unidades residenciales en la calle Barcel6 5, de Madrid.

El activo esta valorado a 31 de diciembre de 2025 en un importe total de 17.385.000 €, segun informe de
valoracion emitido por Tecnitasa, S.A.

El activo se ubica en la provincia de Madrid, en distrito Centro, en concreto en el barrio de Justicia y se
encuentra arrendado con contratos LAU de vivienda habitual. Los servicios de arrendamiento se han
encomendado al operador Home Select Property Management, S.L., que se encuentra especializado en el
alquiler de viviendas de Iujo en Madrid.

2. PRINCIPALES RIESGOS E INCERTIDUMBRES A LOS QUE SE ENFRENTA LA
SOCIEDAD

El negocio y las actividades de Mistral Iberia Real Estate Socimi II, S.A. estan influenciados por factores
tanto internos y exclusivos de la Compaiia, asi como por ciertos factores externos comunes a cualquier
compaiiia en su sector.

Los riesgos mas significativos que afectan a la sociedad, por afectar éstos a su participada al 100%
(Edificio Barcelo 5, S.L. (Sociedad Unipersonal)) son:

Riesgo de dafios materiales: Los inmuebles de la Sociedad estan en riesgo de dafios por incendios,
inundaciones u otras catastrofes naturales. Si los dafios no estan completamente asegurados o superan la
cobertura contratada, la Sociedad debera cubrir los costes, incluyendo pérdidas de inversion e ingresos
proyectados, lo que afectaria su situacion financiera, beneficios y valoracion. No obstante, la Sociedad ha
suscrito polizas de seguro a través de su participada, Edificio Barceld 5, S.L. (Sociedad Unipersonal) para
cubrir los riesgos de dafios materiales.

Grado de concentracion - Geografia: La politica de inversién hasta la fecha se basa en centrar su
actividad en Espana. De hecho, la Sociedad, hasta la fecha, ha realizado la totalidad de sus inversiones en
la provincia de Madrid, lo que la expone de manera considerable a esta region y en concreto al sector de
las viviendas de lujo. Sin embargo, precisamente ese foco en lujo y en residencial es una de las fortalezas
de la sociedad ya que Madrid se ha consolidado como la segunda ciudad europea més atractiva para la
inversion inmobiliaria, solo superada por Londres (segin informe elaborado por PwC y Urban Land
Institute), hecho que pone de manifiesto la fortaleza del mercado inmobiliario madrilefio. En la actualidad,
el barrio de Justicia, especialmente la zona de Las Salesas se ha convertido en uno de los destinos mas
solicitados para la vivienda de lujo y la escasez de obra nueva en este segmento ha propiciado un aumento
en los precios.
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Riesgo Relacionado a la externalizacion: La externalizacion de la gestion de activos a una sociedad
gestora y la subcontratacion por ésta de una sociedad intermediaria para la administracion de los
arrendamientos presentan riesgos operativos significativos para la compaiiia. Sin embargo, estas funciones
se externalizan en profesionales especializados para tratar de maximizar la rentabilidad de la gestion de
los activos.

Riesgos relacionados con el cobro de alquileres de los activos: Los inquilinos podrian encontrarse
ocasionalmente en circunstancias financieras desfavorables que les impida cumplir debidamente con sus
compromisos de pago. Sin embargo, hasta la fecha no se ha producido ningin impago por parte de los
arrendatarios desde el inicio del arrendamiento de las viviendas del activo.
Informacion cualitativa
La gestion de los riesgos financieros de la sociedad esta centralizada en la Direccion Financiera, la cual
tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicion a las variaciones en los tipos de
interés, asi como a los riesgos de crédito y liquidez. A continuacion, se indican los principales riesgos
financieros que impactan a la sociedad:
a) Riesgo de crédito:
Con caracter general se mantiene la tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades financieras
de elevado nivel crediticio. Asimismo, no existe una concentracion significativa del riesgo de crédito

con terceros.

Los activos financieros de la sociedad estan compuestos principalmente de deuda comercial. La
sociedad estima que no tiene un riesgo de crédito significativo sobre sus activos financieros.

b) Riesgo de liquidez:

Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan de su
actividad, la sociedad dispone de la tesoreria que muestra su balance de situacion consolidado, asi como
de las lineas crediticias y de financiacion.

La sociedad lleva a cabo una gestion prudente del riesgo de liquidez, fundada en el mantenimiento de
suficiente efectivo y la disponibilidad de financiacién mediante un importe suficiente de facilidades de
crédito comprometidas, siempre estimando que los beneficios futuros previstos de la sociedad
participada le otorgaran mayor liquidez segun vaya repartiendo dividendos.

¢) Riesgo de mercado

Tanto la tesoreria como la deuda de la sociedad estan expuestas al riesgo de tipo de interés, el cual
podria tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja.

d) Riesgo de tipo de cambio
La sociedad opera en el ambito nacional y, por tanto, no esta expuesta a riesgo de tipo de cambio por
operaciones con divisas. El riesgo de tipo de cambio surge de activos y pasivos reconocidos e
inversiones netas en negocios en el extranjero.
Informacion cuantitativa
a) Riesgo de crédito:

Ningutn cliente tiene un saldo significativo sobre las ventas de la sociedad.

b) Riesgo de liquidez:
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La sociedad tiene lineas de crédito con empresas del grupo a tipos de interés de mercado.

3. EVOLUCION PREVISIBLE DE LA SOCIEDAD

La sociedad considera que la marcha de la sociedad se desarrolle por los cauces habituales, teniendo en
cuenta que, como es logico, la actividad se vera influenciada por la marcha de la actividad econdmica
general de su sociedad dependiente Edificio Barcel6 5, S.L.U.

4. ACONTECIMIENTOS POSTERIORES AL CIERRE

Como consecuencia del estallido del conflicto en Oriente Medio en el mes de marzo de 2026, y su impacto
en los mercados energéticos, los administradores de la sociedad han realizado una evaluacion preliminar
del impacto en la operativa y la situacion financiera de la sociedad.

A pesar de la incertidumbre inicial generada, se espera, con la informacion disponible a la fecha de
formulacion de las presentes cuentas anuales, que, si el conflicto no se prolongara en el tiempo tuviese un
impacto relativamente contenido sobre la actividad econoémica global, lo que implica que la actividad
economica no deberia verse afectadas de forma significativa siempre que la escalada no se prolongue en
el tiempo.

Desde la fecha de cierre del ejercicio hasta la fecha de formulacion de las cuentas anuales, no se han
producido hechos posteriores relevantes.

5. ACTIVIDAD EN MATERIA DE INVESTIGACION Y DESARROLLO

Durante el ejercicio, la Sociedad no ha realizado actividades en materia de Investigacion y Desarrollo.

6. INFORMACION SOBRE ADQUISICIONES DE ACCIONES / PARTICIPACIONES
PROPIAS

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2025, la Sociedad no ha realizado operaciones con
acciones propias.

7. USO DE INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2025, 1a Sociedad no usa instrumentos financieros de
ningun tipo.

8. INFORMACION SOBRE PLAZOS DE PAGO A PROVEEDORES Y ACREEDORES

A efectos de lo establecido en la disposicion adicional segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre por
la que se modifica la Ley de Sociedades de Capital y de conformidad con la Resolucion de 29 de febrero
de 2016 del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, se incluye a continuacion un detalle con el
periodo medio de pago a proveedores, ratio de las operaciones pagadas, ratio de las operaciones pendientes
de pago, el total de pagos realizados y el total de pagos pendientes.

Este saldo hace referencia a los proveedores que por su naturaleza son acreedores comerciales por deudas
con suministradores de bienes y servicios, de modo que incluye los datos relativos a las partidas
"Proveedores" y "Acreedores" del pasivo corriente del balance.

El plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad segtn la Ley 15/2015 que modifica la Ley 3/2004,

de 29 de diciembre, y la Ley 11/2013 de 26 de julio, por la que se establecen medidas de lucha contra la
morosidad en las operaciones comerciales, es de 60 dias.
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Periodo medio de pago a proveedores
Ratio de operaciones pagadas

Ratio de operaciones pendientes de pago

Total pagos realizados
Total pagos pendientes

Volumen de facturas pagadas dentro del plazo legal

Numero de facturas pagadas dentro del plazo legal

Porcentaje del volumen facturas pagadas dentro del plazo
legal sobre el volumen total de facturas pagadas (%)
Porcentaje del numero de facturas pagadas dentro del plazo
legal sobre el nimero total de facturas pagadas (%)
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2025 2024
Dias Dias
4 10
4 6
0 158
2025 2024
Importe Importe
85.633 160.172
0 4.021
2025 2024
85.633 160.172
29 45
100% 100%
100% 100%




FORMULACION DE CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31
DE DICIEMBRE DE 2025 E INFORME DE GESTION DEL EJERCICIO 2025

En cumplimiento de lo dispuesto por la legislacion vigente, el Consejo de Administracion de MISTRAL
IBERIA REAL ESTATE SOCIMI 11, S.A. ha formulado las cuentas anuales (balance, cuenta de pérdidas
y ganancias, estado de cambios en el patrimonio neto, estado de flujos de efectivo y memoria) y el informe
de gestion de la Sociedad correspondientes ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2025.

Asimismo, declaran firmado de su pufio y letra el citado documento, mediante la suscripcion del presente
folio anexo a la memoria e informe de gestion.

Madrid, 31 de marzo de 2026

Mistral Iberia Real Estate SOCIMI, S.A. D. Francisco Caravaca Portillo
Representada por D. Juan José Alvarez Garcia

D. Hipélito Valentin Gerard Rivero D. Ricardo Perusquia

D. Victor Lopez Diaz-Guerra Viviendas de Vizcaya, S.A.
Representada por D. Oscar Landeta Burghardt



Mistral Iberia Real Estate
SOCIMI I, S.A. y sociedades
dependientes

Cuentas anuales consolidadas del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2025
e Informe de gestion consolidado del ejercicio 2025

Incluye informe de auditoria de cuentas anuales consolidadas



Grant Thornton
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

A los accionistas de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI I, S.A.:
Opinion

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de Mistral |beria Real Estate SOCIMI Il, S.A. (la
Sociedad dominante) y sus sociedades dependientes (el Grupo), 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, todos ellos consolidados, correspondientes al ejercicio
terminado en dicha fecha.

En nuestra opinion, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera del Grupo a 31 de diciembre de
2025, asi como de sus resultados y flujos de efectivo, todos ellos consolidados, correspondientes al
gjercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacion financiera que
resulta de aplicacion (que se identifica en la nota 2a de la memoria consolidada) 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 Espana. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se
describen mas adelante en la seccion Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de las
cuentas anuales consolidadas de nuestro informe.

Somos independientes del Grupo de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los de
independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales consolidadas en Espana
segln 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, segln 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 formacién de nuestra
opinién sobre estas, y no expresamos una opinidén por separado sobre esos riesgos.

Valoracién de las inversiones inmobiliarias y de los activos no corrientes mantenidos para la venta

Tal como se indica en las notas 6 y 7 de la memoria consolidada adjunta al 31 de diciembre de 2025, en
el epigrafe “Inversiones Inmobiliarias” y “Activos no corrientes mantenidos para la venta” se incluyen
bienes en régimen de arrendamiento operativo por importe neto de 6.890 miles de euros y 4.730 miles
de euros, respectivamente.

Miembro de Grant Thornton International Ltd
Barcelona - Bilbao - Castellon - Madrid - Murcia - Oviedo - Pamplona - Valencia - Vigo - Zaragoza - Las Palmas
Grant Thornton, S.L., Paseo de la Castellana, 81, 11* - 28046 Madrid, CIF B-08914830, inscrita en el RM de Madrid, Hoja M-657.409, Tomo 36.652, Folio 133, IRUS 1000239857796 y en el ROAC n® 50231
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De acuerdo con el marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacion y tal como se
indica en las notas 4.f y h de la memoria consolidada, las inversiones inmobiliarias, con independencia
de su clasificacion, se valoran por su precio de adquisicion minorado por su amortizacion acumulada y
las pérdidas por deterioro experimentadas. El importe de las pérdidas por deterioro viene determinado
por la diferencia entre su valor en libros y el importe recuperable entendido éste como el mayor importe
entre su valor razonable menos los costes de venta y su valor en uso. El valor recuperable a 31 de
diciembre de 2025 se ha determinado en base a la tasacion efectuada por el experto independiente de
la direccién empleandose el método comparativo con otros inmuebles de caracteristicas similares.

La relevancia del epigrafe de las inversiones inmobiliarias sobre el total de activo del Grupo hace que
este sea considerado como uno de los aspectos mas relevantes de nuestra auditoria, habiendo aplicado
los siguientes procedimientos:

— Obtencion de los informes de valoracion de las inversiones inmobiliarias realizados por el experto
independiente y utilizado por el Grupo.

- Comprobacion de la competencia, capacidad e independencia del experto mediante la obtencidn
de una confirmacion y la constatacién de su reconocido prestigio en el mercado, asi como la
obtencion de los principales aspectos del entendimiento de la valoracion por parte de la direccion
del Grupo.

— Comparacion del valor neto contable de las inversiones inmobiliarias con el valor de mercado
facilitado en el informe del experto independiente y recalculo del deterioro realizado por la
direccion del Grupo.

— Entendimiento de las politicas contables empleadas por el Grupo y el entendimiento y la
evaluacion de los controles implementados por el Grupo al respecto.

- Comprobacion de que la informacion revelada en las cuentas anuales consolidadas es suficiente
y adecuada de acuerdo con el marco normativo de informacion financiera aplicable.

Otra informacion: Informe de gestion consolidado

La otra informaciéon comprende exclusivamente el informe de gestion consolidado del ejercicio 2025,
cuya formulacion es responsable de los administradores de la Sociedad dominante y no forma parte
integrante de las cuentas anuales consolidadas.

Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales consolidadas no cubre el informe de gestion
consolidado. Nuestra responsabilidad sobre el informe de gestion consolidado, de conformidad con lo
exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar
sobre la concordancia del informe de gestion consolidado con las cuentas anuales consolidadas, a partir
del conocimiento del Grupo obtenida en la realizacién de la auditoria de las citadas cuentas asi como
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
gue existen incorreciones materiales, estamos obligados a informar de ello.

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

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

Los administradores de la Sociedad dominante son responsables de formular las cuentas anuales
consolidadas adjuntas, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y
de los resultados consolidados del Grupo, de conformidad con el marco normativo de informacion
financiera aplicable a la entidad en Espafia, y del control interno que consideren necesario para permitir
la preparacion de las cuentas anuales consolidadas libres de incorreccién material, debida a fraude o
error.
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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, segun corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en
funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento excepto si los
administradores de la Sociedad dominante tienen intencién de liquidar el Grupo o de cesar sus
operaciones, 0 bien no exista otra alternativa realista.

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

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales consolidadas en su
conjunto estan libres de incorreccion material, debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoria
que contiene nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que
una auditoria realizada de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de
cuentas vigente en Espaia siempre detecte una incorreccion material cuando existe. Las incorrecciones
pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada,
puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones economicas 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 auditoria. También:

e 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 incorreccién material
debida a fraude es mas elevado que en el caso de una incorreccion material debida a error, ya
que el fraude puede implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erréneas, o la elusion del control interno.

¢ Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefar
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.

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

e Concluimos sobre si es adecuada la utilizacion, por los administradores de la Sociedad
dominante, del principio contable de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia
de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe 0 no una incertidumbre material relacionada
con hechos o con condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad del
Grupo para continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una
incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria
sobre la correspondiente informacion revelada en las cuentas anuales consolidadas o, si dichas
revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinién modificada. Nuestras
conclusiones se basan 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 el Grupo
deje de ser una empresa en funcionamiento.

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

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



o Grant Thornton

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

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

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

Grant Thornton, S.L.
ROAC n° S0231 JAUDITORZ=S

INSTITUTO DE CENSORES JURADOS
pE CUENTAS DE SSPARA

GRANT THORNTON, S.L.

2026 Nam, 01/26/01565
SELLO CORPORATIVO: 96.00 EUR

Marta Alarcon Alejandre

Informe de auditoria de cuentas sujeto
a la normativa de auditoria de cuentas

ROACn°16086 ... espanclaoniemacional

22 de abril de 2026
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Balance consolidado al
31 de diciembre de 2025
(expresado en euros)

ACTIVO
Nota 31.12.2025 31.12.2024
ACTIVO NO CORRIENTE 6.926.086 34.291
Inmovilizado intangible 5 1.910 2.498
Aplicaciones informaticas 1.910 2.498
Inversiones inmobiliarias 6 6.889.930 -
Terrenos 3.090.817 -
Construcciones 3.650.787 -
Mobiliario en inversiones inmobiliarias 148.326
Inversiones financieras a largo plazo 9 34.246 31.793
Otros activos financieros 34.246 31.793
ACTIVO CORRIENTE 4.787.249 12.647.373
Activos no corrientes mantenidos para la venta 7 4.730.370 12.530.097
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 30.665 78.268
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 9 26.030 39.615
Activos por impuesto corriente 13 4.635 -
Otros créditos con las Administraciones Publicas 13 - 38.653
Periodificaciones a corto plazo 9.261 4.171
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 9 16.953 34.837
Tesoreria 16.953 34.837
TOTAL ACTIVO 11.713.335 12.681.664
PATRIMONIO NETO Y PASIVO Nota 31.12.2025 31.12.2024
PATRIMONIO NETO 5.401.291 5.564.225
Fondos propios 12 5.401.291 5.564.225
Capital 12a 5.000.000 5.000.000
Capital escriturado 5.000.000 5.000.000
Prima de emisiéon 12b 1.976.000 1.976.000
Reservas 12¢ (1.232.321) (896.848)
Reservas en sociedades consolidadas (1.232.321) (896.848)
Resultados de ejercicios anteriores (190.313) (40.148)
(Resultados negativos de ejercicios anteriores) (190.313) (40.148)
Resultado del ejercicio 3yl2d (152.075) (474.778)
PASIVO NO CORRIENTE 2.683.618 -
Deudas a largo plazo 10 2.683.618 -
Deudas con entidades de crédito 2.683.618 -
PASIVO CORRIENTE 3.628.426 7.117.439
Pasivos vinculados con activos no corrientes mantenidos para la venta 7 2.414.219 6.144.867
Deudas a corto plazo 10 423.071 25.400
Deudas con entidades de crédito 339.193 -
Otros pasivos financieros 83.878 25.400
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo 10y15 747.901 860.901
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 15.015 24.022
Acreedores varios 10 15.012 18.710
Otras deudas con las Administraciones Piblicas 13 3 5.312
Periodificaciones a corto plazo 28.220 62.249
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 11.713.335 12.681.664




MISTRAL IBERIA REAL ESTATE SOCIMI 11, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Cuenta de Pérdidas y Ganancias consolidada

correspondiente al ejercicio terminado el

OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios
Prestaciones de servicios
Aprovisionamientos
Consumo de materias primas y otras materias consumibles
Otros gastos de explotacion
Servicios exteriores
Tributos
Amortizacién del inmovilizado
Otros resultados

RESULTADO DE EXPLOTACION

Gastos financieros
Por deudas con empresas del grupo y asociadas
Por deudas con terceros

RESULTADO FINANCIERO

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS

RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS

q

P

31 de diciembre de 2025
(expresada en euros)

Resultado del ejercicio pr te de operaci interr

RESULTADO DEL EJERCICIO

* Cifras reexpresadas (ver nota 2.h)

neto impuestos

Nota 2025 2024*
16a 259.520 257.150
259.520 257.150
(213) -
(213) -
16b (325.299) (329.204)
(249.070) (284.106)
(76.229) (45.098)
5y6 (100.954) (153.473)
(445) 1.155
(167.391) (224.372)
(190.531) (163.064)
15 (36.811) (17.779)
1 (153.720) (145.285)
(190.531) (163.064)
(357.922) (387.436)
(357.922) (387.436)
16¢ 205.847 (87.342)
3 (152.075) (474.778)




MISTRAL IBERIA REAL ESTATE SOCIMI 11, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

A) ESTADO CONSOLIDADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025

Resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias
TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

Estado consolidado de Cambios en el Patrimonio Neto

correspondiente al ejercicio terminado el

31 de diciembre de 2025
(expresado en euros)

Nota 2025 2024
(152.075) (474.778)
3 (152.075) (474.778)

B) ESTADO CONSOLIDADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025

SALDO, FINAL DEL ANO 2023
SALDO AJUSTADO, INICIO DEL ANO 2024
Total ingresos y gastos reconocidos
Operaciones con socios o propietarios
Otras operaciones con socios o propietarios
SALDO, FINAL DEL ANO 2024
SALDO AJUSTADO, INICIO DEL ANO 2025
Total ingresos y gastos reconocidos
Operaciones con socios o propietarios
Otras operaciones con socios o propietarios

Otras variaciones del patrimonio neto
SALDO, FINAL DEL ANO 2025

Resultado de

Reservas en

Capital Prima de ejercicios sociedades Resultado del
Nota  escriturado emision anteriores consolidadas ejercicio TOTAL

5.000.000 1.976.000 (34.583) (580.183) (322.230) 6.039.004

5.000.000 1.976.000 (34.583) (580.183) (322.230) 6.039.004

- - - - (474.778) (474.778)

- - (5.565) (316.665) 322.230 -

- - (5.565) (316.665) 322.230 -

5.000.000 1.976.000 (40.148) (896.848) (474.778) 5.564.226

5.000.000 1.976.000 (40.148) (896.848) (474.778) 5.564.226

- - - - (152.075) (152.075)

- - (139.305) (335.473) 474778 -

- - (139.305) (335.473) 474778 -

- - (10.860) - - (10.860)

12 5.000.000 1.976.000 (190.313) (1.232.321) (152.075) 5.401.291




MISTRAL IBERIA REAL ESTATE SOCIMI II, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Estado de Flujos de Efectivo consolidado
correspondiente al ejercicio terminado el
31 de diciembre de 2025
(expresado en euros)

Nota 2025 2024
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (262.944) (300.459)
Resultado del eiercicio antes de impuestos 3 (152.075) (474.778)
Aijustes del resultado 88.692 346.353
Amortizacion del inmovilizado (+) 6y7 109.496 180.414
Resultados por bajas y enajenaciones del inmovilizado (+/-) 8 (269.110) -
Gastos financieros (+) 11y15 279.072 275.467
Otros ingresos y gastos (-/+) (30.767) (109.528)
Cambios en el capital corriente 38.596 103.433
Deudores y otras cuentas a cobrar (+/-) 9 47.603 61.354
Otros activos corrientes (+/-) - 32.363
Acreedores y otras cuentas a pagar (+/-) 7y10 (9.007) 9.716
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién 11vy15 (238.157) (275.467)
Pagos de intereses (-) (238.157) (275.467)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION 1.070.000 (2.940)
Pagos por inversiones (-) - (2.940)
Inmovilizado intangible - (2.940)
Cobros por desinversiones (+) 1.070.000 -
Inversiones inmobiliarias 1.070.000 -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (824.940) 336.892
Cobros v pagos por instr! tos de pasivo fi iero (824.940) 336.892
Emision (824.940) 336.892
Deudas con entidades de crédito (+) (711.940) (363.009)
Deudas con empresas del grupo y asociadas (+) 11y15 (113.000) 699.901
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (17.884) 33.493
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 34.837 1.344
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 9 16.953 34.837



MISTRAL IBERIA REAL ESTATE SOCIMI II, S.A. Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES

Cuentas anuales consolidadas del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2025 ¢
Informe de gestion consolidado del ejercicio 2025
Incluye informe de auditoria de cuentas anuales consolidadas
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1. Informacién General
1.1. Sociedad dominante, sociedades dependientes y sociedades asociadas

MISTRAL IBERIA REAL ESTATE SOCIMI 1II, S.A. (la Sociedad dominante) y su sociedad
dependiente (el Grupo), se constituyo el 14 de diciembre de 2020 y tiene su domicilio social y fiscal
en la Calle Serrano, 45, 2° planta, 28001, Madrid. El Régimen Juridico en el momento y desde su
constitucion es de Sociedad Anénima. En el momento de su constitucion su denominacion social
era la de Mistral BCN Real Estate SOCIMI, S.A. cambiandose a la actual denominacién en fecha 7
de septiembre de 2022.

La Sociedad dominante tiene como actividad principal la tenencia de participaciones en el capital
de otras sociedades en el mercado inmobiliario, o en el de otras entidades no residentes en territorio
espaiiol, que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar
al establecido para las citadas SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucion de beneficios.

La Sociedad es cabecera de un grupo de sociedades dependientes y, de acuerdo con la legislacion
vigente, esta obligada a formular separadamente cuentas consolidadas, segiin lo dispuesto en la
Circular 3/2023 sobre informacion a suministrar por empresas incorporadas a negociacion en el
segmento BME Scaleup de BME MTF Equity.

No se excluye del perimetro de consolidacion ninguna sociedad dependientes

No existen inversiones significativas en el Grupo cuya moneda funcional sea diferente a la moneda
local de presentacion de sus cuentas anuales consolidadas.

En las cuentas anuales consolidadas han sido eliminados todos los saldos y transacciones de
consideracion entre las sociedades del Grupo.

No existen dentro del Grupo sociedades asociadas ni multigrupo a 31 de diciembre de 2025 ni a 31
de diciembre de 2024,

Sociedades dependientes

La consolidacion se ha realizado aplicando el método de integracion global a todas las sociedades
dependientes, que son aquellas en las que el Grupo ejerce o puede ejercer, directa o indirectamente,
su control, entendido como el poder de dirigir las politicas financieras y de explotacion de una
empresa para obtener beneficios econdmicos de sus actividades. Esta circunstancia se manifiesta,
en general, aunque no Unicamente, por la titularidad, directa o indirecta, del 50% o mas de los
derechos de voto de la Sociedad.

La participacion de los accionistas minoritarios en el patrimonio y en los resultados de las
sociedades dependientes consolidadas se presenta bajo la denominacion “Socios externos” dentro
del epigrafe “Patrimonio neto” del balance de situacion consolidado y en “Resultado atribuido a los
socios externos” dentro de la cuenta de resultados consolidados. A 31 de diciembre de 2025 y al 31
de diciembre de 2024 no hay socios externos.

Cuando es necesario, si los principios contables y criterios de valoracion aplicados en la preparacion
de las cuentas anuales consolidadas adjuntos difieren de los utilizados por algunas de las sociedades
integradas en el mismo, en el proceso de consolidacion se introducen los ajustes y reclasificaciones
necesarios para homogeneizar esos ultimos y adecuarlos al Plan General de Contabilidad aplicados
por la Sociedad Dominante.
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Las sociedades dependientes incluidas en el perimetro de consolidacion al cierre de los ejercicios
2025 y 2024 son las siguientes:

P taj Importe Bruto de
. Sociedad titular de la orFen aje P r. . ru” e .. Auditores Sociedad
Sociedad .. Y . nominal del participacion Domicilio Actividad ..
participacién directa . N Participada
capital poseido (euros)
e . Mistral Iberial Real Estate C/ Serrano, 45, 2° planta, Alquiler de inmuebles por cuenta
Edificio Barcel6 5, S.L.U. 1009 6.979.600 . . Grant Thornton, S.L.
Hicto Bareelo o, SOCIMI, S.A. % 28001, Madrid propia rant Hhornton,

Todas las sociedades mencionadas, al igual que la dominante, cierran sus cuentas anuales al 31 de
diciembre de 2025 y se han incluido en la consolidacién aplicando el método de integracion global.

La sociedad Edificio Barcel6 5, S.L. (Sociedad Unipersonal) (Sociedad dependiente de la Sociedad
dominante), se constituyo el 19 de abril de 2022 y tiene su domicilio social y fiscal en la Calle
Serrano, 45, 2° planta, 28001, Madrid. El Régimen Juridico en el momento y desde su constitucion
es de Sociedad Limitada. En el momento de su constitucion su denominacion social fue la de Global
Jaraba, S.L., pero se cambio0 a la actual denominacion en fecha 7 de septiembre de 2022.

El objeto social de la Sociedad dependiente es el arrendamiento de viviendas.

Al cierre del ejercicio 2024, el tnico inmueble propiedad de la Sociedad dependiente se
encontraba clasificado en el epigrafe de “Activos no corrientes mantenidos para la venta” (Nota
7), en base a la intencion de la Sociedad de enajenar la totalidad de las viviendas de este durante
el ejercicio 2025.

No obstante, durante el ejercicio 2025 la Sociedad dependiente ha modificado su plan de negocio,
decidiendo mantener en explotacion parte del activo con el objetivo de continuar cumpliendo con
el régimen EDAYV, por lo que se ha reclasificado la parte correspondiente a las ocho viviendas
que no tienen intencion de ser vendidas al epigrafe de “Inversiones Inmobiliarias” en el ejercicio
2025 y ha reflejado como operaciones continuadas los arrendamientos de dichas viviendas ,
reexpresando las cifras de 2024.

Para el gjercicio 2022 y sucesivos, la Sociedad optd por acogerse al régimen especial de entidades
dedicadas al arrendamiento de viviendas (EDAYV), regulado por el Capitulo III del Titulo VII de la
Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades, de acuerdo con la solicitud
presentada con fecha 13 de mayo de 2022, a la Agencia Tributaria la incorporacion de la Sociedad.

Régimen SOCIMI

Con fecha 19 de septiembre de 2022, la Sociedad solicit6 a la Agencia Tributaria la incorporacion
de la Sociedad en el régimen fiscal especial de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario, regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmobiliario. La sociedad adquiri6 el régimen Fiscal SOCIMI el 19 de septiembre
de 2022.

La Ley 11/2009 establece los siguientes requisitos de inversion en su articulo 3:

1. Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del activo en
bienes inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la
promocion de bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la
promocién se inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicion, asi como en
participaciones en el capital o patrimonio de otras entidades a que se refiere el apartado 1
del articulo 2 de la mencionada Ley.
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2. Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositivo correspondientes
a cada ejercicio, excluidas las derivadas de la transmision de las participaciones y de los
bienes inmuebles afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una vez
transcurrido el plazo de mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, debera
provenir del arrendamiento de bienes inmuebles y de dividendos o participaciones en
beneficios procedentes de dichas participaciones.

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

El plazo se computara:

a. En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la Sociedad 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 esta Ley, siempre que a dicha fecha
el bien se encontrara arrendado u ofrecido en arrendamiento. De lo contrario, se estara a lo
dispuesto en la letra siguiente.

b. Enelcaso de bienes inmuebles promovidos o adquiridos con posterioridad por la Sociedad,
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 1 del articulo 2 de
esta Ley, deberan mantenerse en el activo de la Sociedad 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 esta Ley.

Asimismo, el régimen de SOCIMI exige otros requisitos tales como que el capital minimo exigido
sea de 5 millones de euros o que sus acciones sean admitidas a negociacion en un mercado regulado
o un sistema multilateral de negociacion.

Adicionalmente la Sociedad debera 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 siguientes a la conclusion de cada
ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

Tal y como establece la Disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anonimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, podra optarse por la aplicacion del régimen
fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan
los requisitos exigidos en la misma, a condicion de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos
afios siguientes a la fecha de la opcion por aplicar dicho régimen.

Limitaciones para la distribucién de resultados

En caso de obtencion de beneficios, dada su condicion de SOCIMI a efectos fiscales, la Sociedad
se encuentra obligada, segin lo dispuesto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, a distribuir en forma
de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan,
el beneficio obtenido en el ejercicio en la forma siguiente:

a. E1100 por 100 de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

b. Al menos el 50 por ciento de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y
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acciones o participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley, realizadas
una vez transcurridos los plazos a que se refiere el apartado 3 del articulo 3 de esta Ley,
afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos beneficios debera
reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto,
en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de transmision. En su defecto, dichos
beneficios deberan distribuirse en su totalidad juntamente con los beneficios, en su caso,
que procedan del ejercicio en que finaliza el plazo de reinversion. Si los elementos objeto
de reinversion se transmiten antes del plazo de mantenimiento establecido en el apartado 3
del articulo 3 de esta Ley, aquellos beneficios deberan distribuirse en su totalidad
juntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que se han
transmitido.

La obligacion de distribucion no alcanza, en su caso, a la parte de estos beneficios
imputables a ejercicios en los que la sociedad no tributaba por el régimen fiscal especial
establecido en esta Ley.

c. Al menos el 80 por ciento del resto de los beneficios obtenidos.
El dividendo debera ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

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

La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucion de la
reserva legal, hasta que ésta alcance, el 20% del capital social. Esta reserva, mientras no supere el
limite del 20% del capital social, no es distribuible a los accionistas. Los estatutos de estas
sociedades no podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la anterior.

Para ejercicios iniciados a partir de 1 de enero de 2021 se crea un gravamen especial, del 15 por
100, sobre el importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sean objeto de distribucion,
en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto
sobre Sociedades ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversion. El gravamen especial se
devengara el dia del acuerdo de aplicacion del resultado del ejercicio por la Junta General de
Accionistas, u 6rgano equivalente, y debera ser objeto de autoliquidacion e ingreso en el plazo de
dos meses desde la fecha de devengo.

En el caso de incumplimiento de alguna de las condiciones, la Sociedad pasaria a tributar por el
régimen general siempre y cuando no subsanara dicha deficiencia en el ejercicio siguiente al
incumplimiento.

La Sociedad dominante, con fecha 31 de julio de 2024 y tras la aprobacion por parte del Comité de
Incorporaciones, comenzo a cotizar oficialmente en el Mercado BME Scaleup.

Durante el ejercicio 2025 la sociedad dependiente ha iniciado un proceso de desinversion parcial
del inmueble del que es titular tal y como se menciona en la Nota 2 ¢), habiendo formalizado la
venta de una de las viviendas que integran el edificio. La sociedad dependiente prevé continuar con
la venta de determinadas unidades en ejercicios posteriores, manteniendo en todo caso un minimo
de ocho viviendas destinadas al arrendamiento con el objetivo de seguir cumpliendo los requisitos
establecidos por el régimen fiscal aplicable a las EDAV.
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Contrato de gestion de Edificio Barceld 5, S.L. (Sociedad Unipersonal)

Con fecha 2 de junio de 2022, el socio tinico de la Sociedad, la entidad Mistral Iberia Real Estate
SOCIMI 11, S.A., encomendo la gestion integral de la sociedad dependiente y sus activos, esto es,
el edificio sito de la Calle Barceld, nim. 5, de Madrid (en adelante, el Activo Inmobiliario), a la
entidad Mistral Investment Management, S.L. (en adelante, la Gestora), toda vez que ésta reune las
condiciones y experiencia necesarias para la presentacion de los referidos servicios de gestion
integral.

Como contraprestacion por los servicios de gestion prestados por la Gestora, se reconoce a su favor
los siguientes mecanismos de retribucion (las Comisiones):

a. Comision de Localizacion y Estructuracion: la cantidad equivalente al 1% del precio de
compra de adquisicion del Activo Inmobiliario, devengado en la fecha de firma de la
escritura publica de compraventa del Activo Inmobiliario (12 de julio de 2022)

b. Comision de Gestion: la cantidad equivalente al 0,40% anual del valor total de los activos
que la Sociedad tenga en cada momento, segun el Gltimo valor de tasacion disponible o, en
su defecto, segun su valor de adquisicion. Esta Comision es liquidable y pagadera por
trimestres naturales vencidos.

c. Comision de Exito: la cantidad equivalente al 20% de rentabilidad que eventualmente
obtengan el accionista tnico y/o los accionistas de ésta, en exceso del 10% de rentabilidad
neta anual (es decir, después de gastos, comisiones y costes financieros), que obtengan
sobre los fondos propios aportados por éstos. Esta Comision de Gestion sera exigible
cuando se lleve a efecto las desinversiones por parte de la accionista unica y/o sus
accionistas.

Seglin los acuerdos alcanzados por la Sociedad, su accionista unico y la Gestora, tanto las
Comisiones, como los gastos que se consideren imputables a la gestion, explotacion y ulterior venta
del Activo Inmobiliario, son imputables y satisfechos por Edificio Barceléo 5, S.L. (Sociedad
Unipersonal).

2. Base de presentacion de las cuentas anuales consolidadas
a) Imagen fiel

Las cuentas anuales consolidadas, compuestas por el balance consolidado, la cuenta de pérdidas
y ganancias consolidada, el estado de cambios en el patrimonio neto consolidado, el estado de
flujos de efectivo consolidado y la memoria consolidada compuesta por las notas 1 a 20, se han
preparado a partir de los registros contables de Mistral Iberial Real Estate SOCIMI 11, S.A. y de
las sociedades dependientes (ver detalle en nota 1), habiéndose aplicado las disposiciones legales
vigentes en materia contable, en concreto Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre por el
que se aprueban las normas para la formulacion de las cuentas anuales consolidadas y se
modifica el Plan General de Contabilidad aprobado por Real Decreto 1514/2007, de 16 de
noviembre de 2007, y sus modificaciones aprobadas por el Real Decreto 1159/2010, de 17 de
septiembre, por el Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, y por el Real Decreto 1/2021, de
12 de enero, con el objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera, de
los resultados, de los cambios en el patrimonio neto y de los flujos de efectivo, todos ellos
consolidados, del Grupo habidos durante el correspondiente ejercicio.

Las cifras incluidas en las cuentas anuales consolidadas estan expresadas en euros, salvo que se
indique lo contrario.
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Las cuentas anuales consolidadas y el informe de gestion consolidado del ejercicio 2025 seran
formuladas en tiempo y forma y depositadas, junto con el correspondiente informe de auditoria,
en el Registro Mercantil en los plazos establecidos legalmente.

b) Marco normativo de informacion financiera aplicable al Grupo

Las cuentas anuales han sido preparadas de acuerdo con el marco normativo de informacion
financiera aplicable al Grupo, que es el establecido en:

— El Cédigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

— LaLey de Sociedades de Capital con entrada en vigor el 1 de septiembre de 2010 (que
deroga la Ley de Sociedades Anonimas, cuyo texto refundido se aprobo por el Real
Decreto Legislativo 1564/1989, de 22 de diciembre y deroga la Ley de Sociedades de
Responsabilidad Limitada).

— El Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de
noviembre, y sus sucesivas modificaciones.

— Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, por el que se modifican el Plan General de
Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007.

— Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, por el que se modifica el Plan General de
Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007.

— Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre por el que se aprueban las normas para la
formulacion de las cuentas anuales consolidadas.

— Las Normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y
Auditoria de Cuentas en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas
complementarias.

— El resto de normativa contable espafiola que resulta de aplicacion.

— La Ley 11/2009, de 26 de octubre y por la Ley 11/2021 del 9 de Julio, por el que se
regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario
(SOCIMI), modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, en lo que se refiere a la
informacion a desglosar en las cuentas anuales.

Todo ello, con el objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera, de
los resultados, de los cambios en el patrimonio neto y de los flujos de efectivo del Grupo del

ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2025.

Salvo indicacién en contrario, todas las cifras de las cuentas anuales consolidadas estan
expresadas en euros.

Si bien el Grupo no esta obligado a formular cuentas anuales consolidadas, lo hace como
consecuencia de su incorporacion al BME Scaleup atendiendo a lo dispuesto en la Circular
3/2023.

Principios contables

Las cuentas anuales consolidadas se han preparado de acuerdo con los principios contables
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obligatorios. No existe ninglin principio contable que, siendo significativo su efecto, se haya
dejado de aplicar.

d) Principios de consolidacion

La definicion del Grupo consolidable se ha efectuado de acuerdo con la legislacion vigente.
Las cuentas anuales consolidadas al 31 de diciembre de 2025 incluyen informacién obtenida a
partir de las cuentas anuales de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI 11, S.A. y de la sociedad

dependiente detallada en la nota 1, teniendo en cuenta los siguientes principios:

a. Meétodos de consolidacion

Integracion global

Aquellas sociedades dependientes sobre las que la Sociedad dominante posee la mayoria de los
derechos de voto y un dominio efectivo en las decisiones de sus o6rganos de representacion se
consolidan por el método de integracion global.

Fecha de primera consolidacion

Se considera como fecha de primera consolidacion el 11 de mayo de 2022, fecha en la que la
Sociedad dominante adquiri6 el control de Edificio Barceld 5, S.L. (Sociedad Unipersonal), en
base a lo establecido en el Real Decreto 1159/2010 de 17 de septiembre.

Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre

En la elaboracion de las cuentas anuales consolidadas adjuntas se han utilizado estimaciones
realizadas por los administradores del Grupo para valorar algunos de los activos, pasivos,
ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados en ellas. Basicamente estas estimaciones
se refieren a:

- Laevaluacion de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos (nota 4a).

- El valor razonable de determinados instrumentos financieros (nota 4a).

- El analisis de la clasificacion y valoracion de los activos no corrientes mantenidos para la
venta (Nota 4.d).

- Elseguimiento del cumplimiento de los requisitos del régimen fiscal aplicable a las Entidades
Dedicadas al Arrendamiento de Vivienda — EDAV (Nota 4g) y del Régimen SOCIMI.

Estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacion disponible hasta la
fecha de formulacion de estas cuentas consolidadas, no existiendo ningtin hecho que pudiera
hacer cambiar dichas estimaciones. Cualquier acontecimiento futuro no conocido a la fecha de
elaboracion de estas estimaciones, podria dar lugar a modificaciones (al alza o a la baja), lo que
se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

Clasificacion de los activos y pasivos entre corrientes y no corrientes

Los activos y pasivos se presentan en el balance consolidado clasificados entre corrientes y no
corrientes. A estos efectos, los activos y pasivos se clasifican como corrientes cuando estan
vinculados al ciclo normal de explotacion del Grupo y se esperan vender, consumir, realizar o
liquidar en el transcurso del mismo, son diferentes a los anteriores y su vencimiento, enajenacion
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 utilizacion no



MISTRAL IBERIA REAL ESTATE SOCIMI 11, S.A.
Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria consolidada del 2025

esta restringida por un periodo superior a un afno. En caso contrario se clasifican como activos
y pasivos no corrientes.

g) Cambios en el perimetro de consolidacion

En el ejercicio 2025 no ha habido cambios del perimetro de consolidacion respecto al ejercicio
2024.

h) Comparacion de la informacion

De acuerdo con la legislacion mercantil, se presenta, a efectos comparativos, con cada una de las
partidas del balance consolidado, de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, del estado
de cambios en el patrimonio neto consolidado y del estado de flujos de efectivo consolidado,
ademas de las cifras del ejercicio 2025, las correspondientes al ejercicio anterior. En la memoria
consolidada también se incluye informacion cuantitativa del ejercicio anterior, salvo cuando una
norma contable especificamente establece que no es necesario.

Desde finales del ejercicio 2024, respecto al inmueble propiedad de la Sociedad, situado en
Calle Barcel6 5, 28004, Madrid (ver nota 6), el Administrador Unico de la Sociedad se habia
comprometido con un plan de desinversion y por lo tanto se encontraba disponible para su
enajenacion, en las condiciones estipuladas por la NRV 7* del Plan General Contable. Como
consecuencia de ello, al cierre del ejercicio 2024, la totalidad del Activo Inmobiliario se
reclasifico bajo el epigrafe de “Activos no corrientes mantenidos para la venta” (Nota 7), en
base a la intencion de la Sociedad de enajenar la totalidad de las viviendas del Activo
Inmobiliario durante el ejercicio 2025 y por cumplir con las condiciones expuestas en la NRV
7* del PGC.

No obstante, durante el ejercicio 2025 la Sociedad ha modificado su plan de negocio,
decidiendo mantener en explotacion parte del activo con el objetivo de continuar cumpliendo
con el régimen EDAV, por lo que se ha reclasificado la parte correspondiente a las ocho
viviendas que no tienen intencion de ser vendidas al epigrafe de “Inversiones Inmobiliarias”
en el ejercicio 2025.

De acuerdo con lo establecido en la normativa contable aplicable en materia de operaciones
interrumpidas, cuando un conjunto de actividades es clasificado como interrumpido, la
Sociedad presenta en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada el resultado
correspondiente a dichas operaciones de forma separada, incluyendo, a efectos comparativos,
el importe del ejercicio precedente correspondiente a las actividades que tengan tal
consideracion en la fecha de cierre del ejercicio al que se refieren las cuentas anuales
consolidadas.

En este sentido, como consecuencia de la revision del plan de negocio llevada a cabo en el
ejercicio 2025, el Grupo ha procedido a reclasificar como operaciones interrumpidas
unicamente los resultados asociados a los inmuebles cuya enajenacion se espera completar,
reexpresando a efectos comparativos la informacion correspondiente al ejercicio 2024 para
adecuarla a la clasificacion vigente al cierre del ejercicio 2025.
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Agrupacion de partidas

Determinadas partidas del balance consolidado, de la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada, del estado consolidado de cambios en el patrimonio neto y del estado de flujos de
efectivo consolidado se presentan de forma agrupada para facilitar su comprension, si bien, en
la medida en que sea significativa, se ha incluido la informacion desagregada en las
correspondientes notas de la memoria consolidada.

Cambios en estimaciones y criterios contables

No se han realizado en el ejercicio, ajustes a las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2024
por cambios de criterios contables ni en las estimaciones.

Importancia relativa

Al determinar la informacién a desglosar en la presente memoria sobre las diferentes partidas de
los estados financieros u otros asuntos, la Sociedad dominante y entidades consolidadas, de
acuerdo con el Marco Conceptual del Plan General de Contabilidad, ha tenido en cuenta la
importancia relativa en relacion con las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2025.

Empresa en funcionamiento

Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2025 han sido formuladas por los administradores
bajo el principio de empresa en funcionamiento al entender que no hay factores que afecten a
dicho principio, considerando para ello, la evolucion de sus resultados, la naturaleza de sus

clientes, su solvencia, y su capacidad financiera.

3. Distribucion del resultado

La propuesta de distribucion de resultados de la Sociedad Dominante del Grupo que los
Administradores someten a la aprobacion de los Socios es la siguiente:

Base de reparto

ganancias (130.353)
Aplicacion

A resultados negativos de ejercicios anteriores (130.353)
Total (130.353)

Al 10 de junio de 2025 los accionistas de la Sociedad dominante aprobaron la distribucion del
resultado negativo del ejercicio 2024 de 139.305 euros, destinando 139.305 euros a resultados
negativos de ejercicios anteriores.

Las cuentas anuales consolidadas al 31 de diciembre de 2024 fueron formuladas el 27 de marzo de
2025 y aprobadas en fecha 10 de junio de 2025.

4. Normas de registro y valoracion

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas para la formulacion de las cuentas anuales
consolidadas son las siguientes:

a) Homogenizacion valorativa
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Los elementos del activo y pasivo, los ingresos y gastos, y demas partidas de las cuentas anuales
de las sociedades del grupo, son valorados siguiendo métodos uniformes y de acuerdo con los
principios y normas de valoracion.

Si alglin elemento del activo o del pasivo o algun ingreso o gasto, u otra partida de las cuentas
anuales han sido valoradas segun los criterios no uniformes respecto a los aplicados en la
consolidacion, tal elemento es valorado de nuevo y solo a los efectos de la consolidacion,
conforme a tales criterios, se realizaran los ajustes necesarios, salvo que el resultado de la nueva
valoracion ofrezca un interés poco relevante a los afectos de alcanzar una imagen fiel del grupo.

b) Homogenizacion temporal

Las cuentas anuales consolidadas se estableceran en la misma fecha y periodo que las cuentas
anuales de la sociedad obligada a consolidar.

Si una sociedad del Grupo cierra su gjercicio con fecha que no difiere en mas de tres meses,
anteriores o posteriores, de la fecha de cierre de las cuentas anuales consolidadas, podra incluirse
en la consolidacion por los valores contables correspondientes a las citadas cuentas anuales
consolidadas, siempre que la duracion del ejercicio de referencia coincida con el de la memoria
de las cuentas anuales consolidadas. Todas las sociedades consolidadas cierran su ejercicio
economico el 31 de diciembre.

c) Reservas en sociedades consolidadas por integracion global

Este epigrafe recoge los resultados generados, no distribuidos, por las sociedades del grupo y
asociadas, a efectos de consolidacion, entre la fecha de primera consolidacion y el inicio del
ejercicio presentado.

d) Transacciones entre sociedades incluidas en el perimetro de la consolidacion

Las eliminaciones de créditos y débitos reciprocos y gastos, ingresos y resultados por
operaciones internas se han realizado con base a lo establecido a este respecto en el Real Decreto
1159/2010, de 17 de septiembre.

e) Inmovilizado intangible

Como norma general, el inmovilizado intangible se registra siempre que cumpla con el criterio
de identificabilidad y se valora inicialmente por su precio de adquisicion o coste de produccion,
minorado, posteriormente, por la correspondiente amortizacion acumulada y, en su caso, por las
pérdidas por deterioro que haya experimentado. En particular se aplican los siguientes criterios:

e.l) Aplicaciones informéticas

Bajo este concepto se incluyen los importes satisfechos por el acceso a la propiedad o
por el derecho al uso de programas informaticos. Los programas informaticos que
cumplen los criterios de reconocimiento se activan a su coste de adquisicion o
elaboracion. Su amortizacion se realiza linealmente en un periodo de 5 afios desde la
entrada en explotacion de cada aplicacion.

Los costes de mantenimiento de las aplicaciones informaticas se imputan a
resultados del ejercicio en que se incurren.
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f) Inversiones inmobiliarias

Este apartado recoge los valores de terrenos, edificios y otras construcciones que se mantienen,
bien para explotarlos en régimen de alquiler, bien para obtener una plusvalia en su venta como
consecuencia de los incrementos que se produzcan en el futuro en sus respectivos precios de
mercado.

Los bienes comprendidos en inversiones inmobiliarias se valoran por su precio de adquisicion
minorado por su amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro experimentadas. El
importe de las pérdidas por deterioro viene determinado por la diferencia entre su valor en libros
y el importe recuperable entendido éste como el mayor importe entre su valor razonable menos
los costes de venta y su valor en uso. El valor recuperable a 31 de diciembre de 2025 se ha
determinado en base a la tasacion efectuada por el experto independiente de la direccion
empleandose el método comparativo con otros inmuebles de caracteristicas similares.

El precio de adquisicion incluye, ademas del importe facturado por el vendedor después de
deducir cualquier descuento o rebaja en el precio, todos los gastos adicionales y directamente
relacionados que se produzcan hasta su puesta en condiciones de funcionamiento.

Con posterioridad, los citados elementos de las inversiones inmobiliarias se valoran por su precio
de adquisicion menos la amortizacion acumulada y, en su caso, el importe acumulado de las
correcciones valorativas por deterioro reconocidas.

La amortizacion de estos elementos se realiza de manera sistematica y racional en funcion de la
vida util de los bienes y de su valor residual, atendiendo a la depreciacién que normalmente
sufran por su funcionamiento, uso y disfrute, sin perjuicio de considerar también la obsolescencia
técnica o comercial que pudiera afectarlos. Los cambios que, en su caso, pudieran originarse en
el valor residual, la vida 1til y el método de amortizacion de un activo, se contabilizarian como
cambios en las estimaciones contables, salvo que se tratara de un error.

Los gastos de mantenimiento o reparacion del inmovilizado material que no mejoren los flujos
de caja futuros de la unidad generadora de efectivo en la que se integren, o su vida util, se
adeudan en las cuentas de gastos incluidas en pérdidas y ganancias del ejercicio en que se
incurren.

Al cierre del ejercicio la empresa evalua si existen indicios de que alguna inversion inmobiliaria
puedan estar deteriorada, en cuyo caso estima los importes recuperables efectuando las
correcciones valorativas que procedan. La asignacion del citado deterioro, asi como su reversion
se efectia conforme lo indicado al respecto en las normas de registro y valoracion incluidas en
el Plan General de Contabilidad. Adicionalmente se ajustaran las amortizaciones de los ejercicios
siguientes del inmovilizado deteriorado, teniendo en cuenta el nuevo valor contable.

EL Grupo amortiza su inmovilizado material de forma lineal. Los porcentajes de vida aplicados
son los siguientes:

Porcentaje

Elemento de vida util
Construcciones 2%
Mobiliario 10%

Adicionalmente se aplican las siguientes normas particulares:

11
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f.1) Terrenos y bienes naturales

Se incluyen en su precio de adquisicion los gastos de acondicionamiento como cierres,
movimiento de tierras, obras de saneamiento y drenaje, los de derribo de
construcciones cuando sea necesario para poder efectuar obras de nueva planta, los
gastos de inspeccion y levantamiento de planos cuando se efectiien con caracter previo
a su adquisicion, asi como, en su caso, la estimacion inicial del valor actual de las
obligaciones presentes derivadas de los costes de rehabilitacion del solar.

Los terrenos no se amortizan.
g) Deterioro de valor de las inversiones inmobiliarias

El Grupo sigue el criterio de evaluar la existencia de indicios que pudieran poner de manifiesto
el potencial deterioro de valor de los activos no financieros sujetos a amortizacion o
depreciacion, al objeto de comprobar si el valor contable de los mencionados activos excede de
su valor recuperable, entendido como el mayor entre el valor razonable, menos costes de venta
y su valor en uso.

Las pérdidas por deterioro se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

El Grupo evalda en cada fecha de cierre, si existe algun indicio de que la pérdida por deterioro
de valor reconocida en ejercicios anteriores ya no existe o pudiera haber disminuido. Las
pérdidas por deterioro de los activos del Grupo solo se revierten si se hubiese producido un
cambio en las estimaciones utilizadas para determinar el valor recuperable del activo.

La reversion de la pérdida por deterioro de valor se registra con abono a la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada. No obstante, la reversion de la pérdida no puede aumentar el valor
contable del activo por encima del valor contable que hubiera tenido, neto de amortizaciones, si
no se hubiera registrado el deterioro.

Una vez reconocida la correccion valorativa por deterioro o su reversion, se ajustan las
amortizaciones de los ejercicios siguientes considerando el nuevo valor contable.

No obstante, lo anterior, si de las circunstancias especificas de los activos se pone de manifiesto
una pérdida de caracter irreversible, ésta se reconoce directamente como pérdidas procedentes
del inmovilizado en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.
h) Activos no corrientes y grupos enajenables de elementos mantenidos para la venta
h.1) Activos no corrientes mantenidos para la venta
Un activo no corriente se clasifica como mantenido para la venta cuando su valor contable
se espera recuperar fundamentalmente a través de su venta, en lugar de por su uso

continuado y siempre que se cumplan los siguientes requisitos:

- El activo esta disponible en sus condiciones actuales para su venta inmediata,
sujeto a los términos usuales y habituales para su venta.

- Su venta es altamente probable, porque concurren las siguientes circunstancias:
1. El Grupo se encuentra comprometida por un plan para vender el activo, ya
que se ha iniciado un programa para encontrar comprador y completar el

plan.
2. La venta del activo se esta negociando activamente a un precio adecuado
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en relacion con su valor razonable actual.

3. Se espera completar la venta dentro del afio siguiente a la fecha de
clasificacion del activo como mantenido para la venta, salvo que, por
hechos o circunstancias fuera del control del Grupo, el plazo de venta se
tenga que alargar, aunque ésta seguira comprometida con el plan de
disposicion del activo.

4. Las acciones para completar el plan indican que es improbable que haya
cambios significativos en el mismo o que vaya a ser retirado.

Los activos no corrientes mantenidos para la venta se valoran a su coste de adquisicion o a
su valor neto realizable, el menor de los dos. Cuando el valor neto realizable de los activos
disponibles para la venta sea inferior a su coste, se efectuaran las oportunas correcciones
valorativas, reconociéndolas como un gasto en la cuenta de pérdidas y ganancias. Si las
circunstancias que causan la correccion de valor dejan de existir, el importe de la correccion
es objeto de reversion y se reconoce como un ingreso en la cuenta de pérdidas y ganancias.

El coste de adquisicion se determina por el precio de compra mas los gastos inherentes a la
misma hasta su puesta en condiciones operativas, deduciendo la amortizacion acumulada
en el momento de tomarse la decision de venta. El valor neto realizable es el precio de
venta estimado en el curso normal del negocio, menos los costes estimados necesarios para
llevarla a cabo.

Mientras un activo se clasifica como no corriente mantenido para la venta, no se amortiza,
dotandose las oportunas correcciones valorativas de forma que el valor contable no exceda
el valor razonable menos los costes de venta.

Cuando un activo deje de cumplir los requisitos para ser clasificado como mantenido para
la venta se reclasificara en la partida del balance consolidado que corresponda a su
naturaleza, valorandose por el menor importe, en la fecha en que proceda la reclasificacion,
entre su valor contable anterior a su calificacion como activo no corriente en venta,
ajustado, si procede, por las amortizaciones y correcciones de valor que se hubiesen
reconocido de no haberse clasificado como mantenido para la venta, y su importe
recuperable, registrando cualquier diferencia en la partida de la cuenta de pérdidas y
ganancias que corresponda a su naturaleza.

Las correcciones valorativas por deterioro de los activos no corrientes mantenidos para la
venta, asi como su reversion cuando las circunstancias que las motivaron hubieran dejado
de existir, se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, salvo cuando
procede registrarlas directamente en el patrimonio neto de acuerdo con los criterios
aplicables con caracter general a los activos en sus normas especificas.

1) Arrendamientos y otras operaciones de naturaleza similar

El Grupo registra como arrendamientos financieros aquellas operaciones por las cuales el
arrendador transfiere sustancialmente al arrendatario los riesgos y beneficios inherentes a la
propiedad del activo objeto del contrato, registrando como arrendamientos operativos el resto.

1.1)  Arrendamiento operativo

Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se
contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada en el ejercicio en que
se devengan.

Asimismo, el coste de adquisicion del bien arrendado se presenta en el balance
consolidado conforme a su naturaleza, incrementado por el importe de los costes del
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contrato directamente imputables, los cuales se reconocen como gasto en el plazo
del contrato, aplicando el mismo criterio utilizado para el reconocimiento de los
ingresos del arrendamiento.

Cualquier cobro o pago que se realiza al contratar un arrendamiento operativo se
trata como un cobro o pago anticipado, que se imputa a resultados a lo largo del
periodo del arrendamiento, a medida que se ceden o reciben los beneficios del activo
arrendado.

1.2) Fianzas entregadas y recibidas

La diferencia entre el valor razonable de las fianzas entregadas y recibidas y el importe
desembolsado o cobrado es considerada como un pago o cobro anticipado por el
arrendamiento operativo o prestacion del servicio, que se imputa a la cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada durante el periodo del arrendamiento o durante el
periodo en el que se preste el servicio.

Cuando se trata de fianzas a corto plazo, no se realiza el descuento de flujos de efectivo
dado que su efecto no es significativo.

j) Instrumentos financieros

El Grupo, en el momento del reconocimiento inicial, clasifica los instrumentos financieros como
un activo financiero, un pasivo financiero o un instrumento de patrimonio, en funcion del fondo
economico de la transaccion, y teniendo presente las definiciones de activo financiero, pasivo
financiero e instrumento de patrimonio, del marco de informacion financiero que le resulta de
aplicacion, el cual ha sido descrito en la nota 2.a.

El reconocimiento de un instrumento financiero se produce en el momento en el que el Grupo
se convierte en parte obligada del mismo, bien como adquirente, como tenedora o como emisora
de este.

j.1) Activos financieros

El Grupo clasifica sus activos financieros en funcion del modelo de negocio que aplica
a los mismos y de las caracteristicas de los flujos de efectivo del instrumento.

El modelo de negocio es determinado por los administradores de la Sociedad
dominante y la Gestora y este refleja la forma en que gestionan conjuntamente cada
grupo activos financieros para alcanzar un objetivo de negocio concreto. El modelo
de negocio que el Grupo aplica a cada grupo de activos financieros es la forma en que
esta gestiona los mismos con el objetivo de obtener flujos de efectivo.

El Grupo a la hora de categorizar los activos también tiene presente las caracteristicas
de los flujos de efectivo que estos devengan. En concreto, distingue entre aquellos
activos financieros cuyas condiciones contractuales dan lugar, en fechas especificadas,
a flujos de efectivo que son cobros de principal e intereses sobre el importe del
principal pendiente (de ahora en adelante, activos que cumplen con el criterio de
UPPI), del resto de activos financieros (de ahora en adelante, activos que no cumplen
con el criterio de UPPI). En concreto, los activos financieros del Grupo se clasifican
en las siguientes categorias:
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j.1.1) Activos financieros a coste amortizado

Se corresponden con activos financieros a los que el Grupo aplica un modelo
de negocio que tiene el objetivo de percibir los flujos de efectivo derivados de
la 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, aun
cuando el activo esté admitido a negociacion en un mercado organizado, por lo
que son activos que cumplen con el criterio de UPPI (activos financieros cuyas
condiciones contractuales dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de
efectivo que son cobros de principal e intereses sobre el importe del principal
pendiente).

El Grupo considera que los flujos de efectivo contractuales de un activo
financiero son Unicamente cobros de principal e interés sobre el importe del
principal pendiente, cuando estos son los propios de un préstamo ordinario o
comun, sin perjuicio de que la operacion se acuerde a un tipo de interés cero o
por debajo de mercado. El Grupo considera que no cumplen este criterio, y por
lo tanto, no clasifica dentro de esta categoria, a activos financieros convertibles
en instrumentos de patrimonio neto del emisor, préstamos con tipos de interés
variables inversos (es decir, un tipo que tiene una relacion inversa con los tipos
de interés de mercado); o aquellos en los que el emisor puede diferir el pago de
intereses si con dicho pago se viera afectada su solvencia, sin que los intereses
diferidos devenguen intereses adicionales.

El Grupo a la hora de evaluar si estd aplicando el modelo de negocio de cobro
de los flujos de efectivo contractuales a un grupo de activos financieros, o por
el contrario, esta aplicando otro modelo de negocio, tiene en consideracion el
calendario, la frecuencia y el valor de las ventas que se estan produciendo y se
han producido en el pasado dentro de este grupo de activos financieros. Las
ventas en si mismas no determinan el modelo de negocio y, por ello, no pueden
considerarse de forma aislada. Por ello, la existencia de ventas puntuales, dentro
de un mismo grupo de activos financieros, no determina el cambio de modelo
de negocio para el resto de activos financieros incluidos dentro de ese grupo.
Para evaluar si dichas ventas determinan un cambio en el modelo de negocio,
el Grupo tiene presente la informacion existente sobre ventas pasadas y sobre
las ventas futuras esperadas para un mismo grupo de activos financieros. El
Grupo también tiene presente las condiciones que existian en el momento en el
que se produjeron las ventas pasadas y las condiciones actuales, a la hora de
evaluar el modelo de negocio que esta aplicando a un grupo de activos
financieros.

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

- Créditos por operaciones comerciales: Aquellos activos financieros que se
originan con la venta bienes y la prestacion de servicios por operaciones de
trafico del Grupo por el cobro aplazado

- Créditos por operaciones no comerciales: Aquellos activos financieros que,
no siendo instrumentos de patrimonio ni derivados, no tienen origen
comercial y cuyos cobros son de cuantia determinada o determinable,
procedentes de operaciones de préstamo o crédito concedidas por el Grupo.
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Se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion entregada
mas los costes de la transaccion que sean directamente atribuibles.

No obstante lo anterior, los créditos por operaciones comerciales con
vencimiento no superior a un afio y que no tengan un tipo de interés contractual
se valoran inicialmente por su valor nominal, siempre y cuando el efecto de no
actualizar los flujos de efectivo no sea significativo, en cuyo caso se seguiran
valorando posteriormente por dicho importe, salvo que se hubieran deteriorado.

Con posterioridad a su reconocimiento inicial, se valoran a coste amortizado.
Los intereses devengados se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada.

Al cierre del ejercicio, el Grupo efectua las correcciones valorativas por
deterioro oportunas siempre que existe evidencia objetiva de que el valor de un
activo financiero, o de un grupo de activos financieros con similares
caracteristicas de riesgos valorados colectivamente, se ha deteriorado como
resultado de uno o mas eventos ocurridos después de su reconocimiento inicial,
que ocasionan una reduccion o retraso en el cobro de los flujos de efectivo
futuros estimados, que puedan venir motivados por la insolvencia del deudor.
Las correcciones valorativas por deterioro se registran en funcién de la
diferencia entre su valor en libros y el valor actual al cierre del ejercicio de los
flujos de efectivo futuros que se estima van a generar (incluyendo los
procedentes de la ejecucion de garantias reales y/o personales), descontados al
tipo de interés efectivo calculado en el momento de su reconocimiento inicial.
Para los activos financieros a tipo de interés variable, el Grupo emplea el tipo
de interés efectivo que, conforme a las condiciones contractuales del
instrumento, corresponde aplicar a fecha de cierre del ejercicio. Estas
correcciones se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

j.1.2) Baja de activos financieros

Los activos financieros se dan de baja del balance consolidado, tal y como
establece el Marco Conceptual de Contabilidad, del Plan General de
Contabilidad, aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre,
atendiendo a la realidad econémica de las transacciones y no so6lo a la forma
juridica de los contratos que la regulan. En concreto, la baja de un activo
financiero se registra, en su totalidad o en una parte, 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. El Grupo
entiende que se ha cedido de manera sustancial los riesgos y beneficios
inherentes a la propiedad del activo financiero cuando su exposicion a la
variacion de los flujos de efectivo deje de ser significativa en relacion con la
variacion total del valor actual de los flujos de efectivo futuros netos asociados
con el activo financiero.

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 el
Grupo mantiene el control del activo, contintia reconociéndolo por el importe
al que esta expuesta por las variaciones de valor del activo cedido, es decir, por
su implicacion continuada, reconociendo el pasivo asociado.
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La diferencia entre la contraprestacion recibida neta de los costes de transaccion
atribuibles, considerando cualquier nuevo activo obtenido menos cualquier
pasivo asumido, y el valor en libros del activo financiero transferido, mas
cualquier importe acumulado que se haya reconocido directamente en el
patrimonio neto consolidado, determina la ganancia o pérdida surgida al dar de
baja el activo financiero y forma parte del resultado del ejercicio en que se
produce.

El Grupo no da de baja los activos financieros en las cesiones en las que retiene
sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad, tales como
el descuento de efectos, las operaciones de “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 el
Grupo retiene financiaciones subordinadas u otro tipo de garantias que absorben
sustancialmente todas las pérdidas esperadas. En estos casos, el Grupo reconoce
un pasivo financiero por un importe igual a la contraprestacion recibida.

j.2) Pasivos financieros

Se reconoce un pasivo financiero en el balance consolidado cuando el Grupo se
convierte en una parte obligada del contrato o negocio juridico conforme a las
disposiciones de este. En concreto, los instrumentos financieros emitidos se clasifican,
en su totalidad o en parte, como un pasivo financiero, siempre que, de acuerdo con la
realidad econdémica del mismo, suponga para el Grupo una obligacion contractual,
directa o indirecta, de entregar efectivo u otro activo financiero o de intercambiar
activos o pasivos financieros con terceros en condiciones desfavorables.

También se clasifican como un pasivo financiero, todo contrato que pueda ser,
liquidado con los instrumentos de patrimonio propio del Grupo, siempre que:

- No sea un derivado y obligue o pueda obligar a entregar una cantidad variable de
sus instrumentos de patrimonio propio.

- Sies un derivado con posicion desfavorable para el Grupo, que pueda ser liquidado
mediante una forma distinta al intercambio de una cantidad fija de efectivo o de
otro activo financiero por una cantidad fija de los instrumentos de patrimonio del
Grupo; a estos efectos no se incluyen entre los instrumentos de patrimonio propio,
aquellos que son, en si mismos, contratos para la futura recepcion o entrega de
instrumentos de patrimonio propio del Grupo.

Adicionalmente, los derechos, opciones o warrants que permiten obtener un nimero
fijo de instrumentos de patrimonio propio del Grupo se registran como instrumentos
de patrimonio, siempre y cuando el Grupo ofrezca dichos derechos, opciones o
warrants de forma proporcional a todos los socios de la misma clase de instrumentos
de patrimonio. Sin embargo, si los instrumentos otorgan al tenedor el derecho a
liquidarlos en efectivo o mediante la entrega de instrumentos de patrimonio en funcion
de su valor razonable o a un precio fijado, estos son clasificados como pasivos
financieros.

Las aportaciones realizadas como consecuencia de un contrato de cuentas en
participacion y similares se valoran al coste, incrementado o disminuido por el
beneficio o la pérdida, respectivamente, que correspondan al Grupo como participe no
gestor, y menos, en su caso, el importe acumulado de las correcciones valorativas por
deterioro.
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En este caso, cuando se haya deteriorado la totalidad del coste de la cuenta en
participacion, las pérdidas adicionales que genera esta, se clasificaran como un pasivo.

Se registran de la misma forma los préstamos participativos que devenguen intereses
de caracter contingente, bien porque se pacte un tipo de interés fijo o variable
condicionado al cumplimiento de un hito en la empresa prestataria (por ejemplo, la
obtencion de beneficios), o bien porque se calculen exclusivamente por referencia a la
evolucion de la actividad de la citada empresa. Los gastos financieros devengados por
el préstamo participativo se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada de acuerdo con el principio de devengo, y los costes de transaccion se
imputaran a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada con arreglo a un criterio
financiero o, si no resultase aplicable, de forma lineal a lo largo de la vida del préstamo
participativo.

En aquellos casos, en los que el Grupo no transfiere los riesgos y beneficios inherentes
a un activo financiero, reconoce un pasivo financiero por un importe equivalente a la
contraprestacion recibida.

Las categorias de pasivos financieros, entre los que el Grupo clasifica a los mismos,
son las siguientes:

j.2.1) Pasivos financieros a coste amortizado

Con caracter general, el Grupo clasifica dentro de esta categoria a los siguientes
pasivos financieros:

- Débitos por operaciones comerciales: son aquellos pasivos financieros que se
originan en la compra de bienes y servicios por operaciones de trafico con pago
aplazado, y

- Débitos por operaciones no comerciales: son aquellos pasivos financieros que, no
siendo instrumentos financieros derivados, no tienen origen comercial, sino que
proceden de operaciones de préstamo o crédito recibidos por el Grupo.

Los préstamos participativos que tienen caracteristicas de préstamo ordinario o comun
también se clasifican dentro de esta categoria.

Adicionalmente, se clasificaran dentro de esta categoria todos aquellos pasivos
financieros, que no cumplan los criterios para ser clasificadas como pasivos
financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias, cuya
politica contable se encuentra detallada en la nota m.2.2.

Los pasivos financieros a coste amortizado se valoran inicialmente al valor razonable
de la contraprestacion recibida, ajustada por los costes de la transaccion directamente
atribuibles.

No obstante lo anterior, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no
superior a un afio y que no tengan un tipo de interés contractual, asi como los
desembolsos exigidos por terceros sobre participaciones, cuyo importe se espera pagar
en el corto plazo, se valoran inicialmente por su valor nominal, siempre y cuando el
efecto de no actualizar los flujos de efectivo no sea significativo.

Con posterioridad, se valoran por su coste amortizado, empleando para ello el tipo de

interés efectivo. Aquellos que de acuerdo a lo comentado en el parrafo anterior, se
valoran inicialmente por su valor nominal, continian valorandose por dicho importe.
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j.2.2) Baja de pasivos financieros

El Grupo da de baja un pasivo financiero cuando la obligacion se ha extinguido. El
Grupo también da de baja pasivos financieros propios que adquiere (aunque sea con
la intencion de venderlo en un 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 modificacion 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, y la contraprestacion pagada, incluidos los costes de
transaccion atribuibles, 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 consolidada 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 consolidado, registrando el importe de las comisiones pagadas como un
ajuste de su valor contable. El nuevo coste amortizado del pasivo financiero se
determina aplicando el tipo de interés efectivo, que es aquel que iguala el valor en
libros del pasivo financiero en la fecha de modificacion con los flujos de efectivo a
pagar segun las nuevas condiciones.

A estos efectos, se considera que las condiciones de los contratos son sustancialmente
diferentes cuando el prestamista es el mismo que otorgd el préstamo inicial y el valor
actual de los flujos de efectivo del nuevo pasivo financiero, incluyendo las comisiones
netas, difiere al menos en un 10% del valor actual de los flujos de efectivo pendientes
de pago del pasivo financiero original, actualizados ambos al tipo de interés efectivo
del pasivo original. Adicionalmente, el Grupo en aquellos casos en los que dicha
diferencia es inferior al 10% también considera que las condiciones del nuevo
instrumento financiero son sustancialmente diferentes, cuando hay otro tipo de
modificaciones sustanciales en el mismo de caracter cualitativo, tales como: cambio
de tipo de interés fijo a tipo de interés variable o viceversa, la reexpresion del pasivo
en una divisa distinta, un préstamo ordinario que se convierte en préstamo
participativo, etc.

El Grupo contabiliza los efectos de la aprobacion de un convenio de acreedores en el
gjercicio que se aprueba judicialmente siempre que de forma racional se prevea su
cumplimiento. A tal efecto, el Grupo registra dicha aprobacion, realizara un registro
en dos etapas:

- Primero analiza si se ha producido una modificacion sustancial de las condiciones
de la deuda para lo cual descuenta los flujos de efectivo de la antigua y de la nueva
empleando el tipo de interés inicial, para posteriormente, en su caso (si el cambio
es sustancial),

- Registrar la baja de la deuda original y reconocer el nuevo pasivo por su valor
razonable (lo que implica que el gasto por intereses de la nueva deuda se contabiliza
a partir de ese momento aplicando el tipo de interés de mercado en esa fecha).
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j.3) Fianzas entregadas y recibidas
La diferencia entre el valor razonable de las fianzas entregadas y recibidas y el importe
desembolsado o cobrado es considerada como un pago o cobro anticipado por el
arrendamiento operativo o prestacion del servicio, que se imputa a la cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada durante el periodo del arrendamiento o durante el

periodo en el que se preste el servicio.

Cuando se trata de fianzas a corto plazo, no se realiza el descuento de flujos de efectivo
dado que su efecto no es significativo.

k) Impuesto sobre beneficios

Régimen general

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios se calcula mediante la suma del gasto o ingreso
por el impuesto corriente mas la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que resulta de la aplicacion del tipo de gravamen sobre la
base imponible del 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 el ejercicio, daran lugar a un menor importe
del impuesto corriente.

Los activos y pasivos por impuesto corriente se valoraran por las cantidades que se espera pagar
o recuperar de las autoridades fiscales, de acuerdo con la normativa vigente.

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

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 combinacion de negocios.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos solo 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.

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.

El impuesto diferido se determina aplicando la normativa y los tipos impositivos aprobados o a
punto de aprobarse en la fecha del balance consolidado y que se espera aplicar cuando el
correspondiente activo por impuesto diferido se realice o el pasivo por impuesto diferido se
liquide.
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Régimen tributario SOCIMI

Con fecha 19 de septiembre de 2022 y con efecto a partir del ejercicio fiscal 2022 y siguientes,
la Sociedad dominante comunicé a la Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracion
Tributaria de su domicilio fiscal la opcién adoptada de acogerse al régimen fiscal especial de
SOCIML.

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anonimas
cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario, las entidades que cumplan los requisitos
definidos en la normativa y opten por la aplicacion del régimen fiscal especial previsto en dicha
Ley tributaran a un tipo de gravamen del 0% en el Impuesto de Sociedades.

En el caso de generarse bases imponibles negativas, no sera de aplicacion el articulo 25 del Texto
Refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades. Asimismo, no resultara de aplicacion el
régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos II, III y IV de dicha
norma.

En todo lo demas no previsto en la Ley SOCIMI, sera de aplicacion supletoriamente lo
establecido en el Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades.

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

En referencia al punto anterior, y segun los Estatutos de la Sociedad dominante, en la medida en
que la Sociedad dominante se vea sometida al gravamen especial del 19% sobre el importe de
los dividendos distribuidos a aquellos accionistas con una participacion igual o superior al 5%
que tributen sobre dichos dividendos a un tipo inferior al 10%, dichos accionistas indemnizaran
a la Sociedad dominante reintegrando a la misma un importe equivalente al 19% sobre los
dividendos percibidos. El importe de la indemnizacion a satisfacer por los accionistas se
compensara contra el importe de los dividendos a pagar a aquellos, pudiendo la Sociedad
dominante retener el importe de la indemnizacion del liquido a pagar en concepto de dividendos.

En el supuesto de que el ingreso percibido por la Sociedad dominante como consecuencia de la
indemnizacion tribute en el Impuesto sobre Sociedades al tipo de gravamen general, el importe
de la indemnizacion se incrementara en la medida necesaria para absorber dicho coste impositivo
(i.e. elevacion al integro.)

El importe de la indemnizacién sera aprobado por el Organo de Administracion de forma previa
a la distribucion del dividendo.

Para ejercicios iniciados a partir de 1 de enero de 2021 se crea un gravamen especial, del 15 por
100, sobre el importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sean objeto de
distribucion, en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen
del Impuesto sobre Sociedades ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversion.

El gravamen especial se devengara el dia del acuerdo de aplicacion del resultado del ejercicio
por la Junta General de Accionistas, u 6rgano equivalente, y debera ser objeto de autoliquidacion

e ingreso en el plazo de dos meses desde la fecha de devengo.

1) Provisiones y contingencias
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Los administradores del Grupo en la formulacion de las cuentas anuales consolidadas diferencian
entre:

1.1) Provisiones: Saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos
pasados, cuya cancelacion es probable que origine una salida de recursos, pero que
resultan indeterminados en cuanto a su importe y/ o momento de cancelacion.

1.2) Pasivos contingentes: Obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos
pasados, cuya materializacion futura esta condicionada a que ocurra, 0 no, uno o mas
eventos futuros independientes de la voluntad del Grupo.

Las cuentas anuales consolidadas recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se
estima que la probabilidad de que se tenga que atender la obligacion es mayor que lo
contrario, y se registran por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe
necesario para cancelar o transferir a un tercero la obligacion. Los pasivos contingentes no se
reconocen en las cuentas anuales consolidadas, sino que se informa sobre los mismos en la
memoria.

Las provisiones se valoran en la fecha del cierre del ejercicio por el valor actual de la mejor
estimacion posible del importe necesario para cancelar o transferir a un tercero la obligacion,
registrandose los ajustes que surjan por la actualizacion de dichas provisiones como un gasto
financiero conforme se va devengando.

Cuando se trata de provisiones con vencimiento inferior o igual a un afio, y el efecto
financiero no es significativo, no se lleva a cabo ningtn tipo de descuento.

La compensacion a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacion no se minora
del importe de la deuda, sino que se reconoce como un activo, si no existen dudas de que
dicho reembolso sera percibido.

m) Transacciones entre partes vinculadas

Las operaciones entre partes vinculadas, con independencia del grado de vinculacion, se
contabilizan de acuerdo con las normas generales. En consecuencia, con caracter general, los
elementos objeto de transaccion se contabilizan en el momento inicial por su valor razonable. Si
el precio acordado en una operacion difiere de su valor razonable, la diferencia se registra
atendiendo a la realidad economica de la operacion. La valoracion posterior se realiza de acuerdo
con lo previsto en las correspondientes normas.

n) Ingresos y gastos
Los ingresos provienen principalmente de servicios de arrendamiento de los inmuebles
propiedad del Grupo. Para determinar si se deben reconocer los ingresos, el Grupo sigue un

proceso de cinco pasos:

1dentificacion del contrato con un cliente

identificacion de las obligaciones de rendimiento

1

2

3. determinacion del precio de la transaccion

4. asignacion del precio de transaccion a las obligaciones de ejecucion
5

reconocimiento de ingresos cuando se cumplen las obligaciones de rendimiento.

En todos los casos, el precio total de transaccion de un contrato se distribuye entre las diversas
obligaciones de ejecucion sobre la base de sus precios de venta independientes relativos. El
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precio de transaccion de un contrato excluye cualquier cantidad cobrada en nombre de terceros.
Los ingresos ordinarios se reconocen en un momento determinado o a lo largo del tiempo,
cuando (o como) el Grupo satisface las obligaciones de rendimiento mediante la transferencia
de los bienes o servicios prometidos a sus clientes.

El Grupo reconoce los pasivos por contratos a titulo oneroso recibidos en relacion con las
obligaciones de rendimiento no satisfechas y presenta estos importes como otros pasivos en el
balance consolidado. De forma similar, si el Grupo satisface una obligacion de cumplimiento
antes de recibir la contraprestacion, el Grupo reconoce un activo contractual o un crédito en su
estado de balance consolidado, dependiendo de si se requiere algo mas que el paso del tiempo
antes de que la contraprestacion sea exigible.

n.1) Ingresos por arrendamientos

La actividad principal del Grupo es la prestacion de servicios de arrendamiento de
inmuebles. Los ingresos procedentes de los alquileres de los inmuebles se reconocen
de forma lineal durante el plazo del arrendamiento. Cuando el Grupo ofrece incentivos
a sus inquilinos, el coste de los incentivos es reconocido durante el plazo de
arrendamiento de forma lineal, como una reduccion de los ingresos de alquiler. Los
costes relacionados con cada una de las cuotas de arrendamiento se reconocen como
gasto, segun su devengo.

0) Operaciones interrumpidas

Se califica como operaciones interrumpidas a aquellos componentes del Grupo, entendidos
como actividades o segmentos de negocio independientes, que han sido enajenados o se ha
dispuesto de ellos por otra via o bien que han sido clasificados como mantenidos para la venta

y:

1) Representan una linea de negocio o un area geografica de la explotacion, que es
significativa y puede considerarse separada del resto,

2) Forman parte de un plan individual y coordinado para enajenar o disponer por otra via
de una linea de negocio o de un area geografica de la explotacion que es significativa 'y
puede considerarse separada del resto, o

3) Es una empresa dependiente adquirida exclusivamente con la finalidad de venderla.

Se incluyen dentro de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada y en una unica partida
denominada “Resultado del ejercicio procedente de las operaciones interrumpidas neto de
impuestos”, tanto el resultado después de impuestos de las actividades interrumpidas como
el resultado después de impuestos reconocido por la valoracion a valor razonable menos
los costes de venta, o bien por la enajenacion, de los elementos que constituyen la actividad
interrumpida.

Adicionalmente, cuando se clasifican operaciones como interrumpidas, se presenta, en la
partida contable mencionada anteriormente, el importe del ejercicio precedente
correspondiente a las actividades que tengan el caracter de interrumpidas en la fecha de
cierre del ejercicio al que corresponden las cuentas anuales consolidadas.

p) Estado de flujos de efectivo consolidado

El estado de flujos de efectivo consolidado ha sido elaborado utilizando el método indirecto, y
en el mismo se utilizan las siguientes expresiones con el significado que se indica a continuacion:
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e Actividades de explotacion: actividades que constituyen los ingresos ordinarios del
Grupo, asi como otras actividades que no pueden ser calificadas como de inversion o
financiacion.

e Actividades de inversion: actividades de adquisicion, enajenacion o disposicion por
otros medios de activos a largo plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo y
sus equivalentes.

e Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en el tamafio y
composicion del patrimonio neto consolidado y de los pasivos que no forman parte de
las actividades de explotacion.

5. Inmovilizado intangible

Los saldos y variaciones durante los ejercicios, de los valores brutos, de la amortizacién
acumulada y de la correccion valorativa, con excepcion del fondo de comercio, son:

Aplicaciones

informaticas Total
Valores brutos
Saldo al 01.01.24 -
Entradas 2.940 2.940
Saldo al 31.12.24 2.940 2.940
Saldo al 31.12.25 2.940 2.940
Amortizacion acumulada
Saldo al 01.01.24 -
Dotacion a la amortizacion (442) (442)
Saldo al 31.12.24 (442) (442)
Dotacion a la amortizacion (588) (588)
Saldo al 31.12.25 (1.030) (1.030)
Valor Neto Contable al 31.12.24 2.498 2.498
Valor Neto Contable al 31.12.25 1.910 1.910

No se han capitalizado gastos financieros en el periodo de doce meses terminado el 31 de
diciembre de 2025 ni al terminado 31 de diciembre de 2024.

No se ha realizado ninguna correccion valorativa de los bienes de inmovilizado, ni existen bienes
afectos a garantia y a reversion, ni restricciones a la titularidad.

No existen elementos totalmente amortizados al cierre de los ejercicios 2025 y 2024.
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6. Inversiones inmobiliarias

Los saldos y variaciones durante los ejercicios 2025 y 2024, de los valores brutos, de la amortizacion
acumulada y de la correccion valorativa son:

Terrenos Construcciones Mobiliario Total
Valores brutos
Saldo al 01.01.24 5.540.029 7.032.337 393.262 12.965.628
Traspasos a activos no corrientes mantenidos para (5.540.029) (7.032.337) (393.262) (12.965.628)
la venta
Saldo al 31.12.24
Traspasos de activos no corrientes mantenidos para 3.090.817 3.023.388 218.984 7233.189
la venta
Saldo al 31.12.25 3.090.817 3.923.388 218.984 7.233.189
Amortizacién acumulada
Saldo al 01.01.24 - (207.314) (48.242) (255.556)
Dotacién a la amortizacion - (140.646) (39.329) (179.975)
Traspasos a activos no corrientes mantenidos para 347960 87,571 435.531
la venta
Saldo al 31.12.24
Dotacidn a la amortizacion - (78.468) (21.898) (100.366)
Traspasos de activos no corrientes mantenidos para (194.133) (48.760) (242.893)
la venta
Saldo al 31.12.25 - (272.601) (70.658) (343.259)
Valor Neto Contable al 31.12.24
Valor Neto Contable al 31.12.25 3.090.817 3.650.787 148.326 6.889.930

Con fecha 12 de julio de 2022, la sociedad dependiente Edificio Barcel6 5, S.L., adquiri6 a 1810
Capital Investments, S.L., el inico inmueble que posee y que esta situado en Calle Barcelo 5, 28004,
Madrid. El precio de adquisicion total fue de 12.570.000 (IVA incluido). El Grupo activa el IVA de
la compra del inmueble al no tener caracter recuperable.

Al cierre del ejercicio 2024, el inmueble se encontraba clasificado en el epigrafe de “Activos no
corrientes mantenidos para la venta” (Nota 7), en base a la intencion del Grupo de enajenar la
totalidad de las viviendas de este durante el ejercicio 2025.

No obstante, durante el ejercicio 2025 el Grupo ha modificado su plan de negocio, decidiendo
mantener en explotacion parte del activo con el objetivo de continuar cumpliendo con el régimen
EDAYV de la Sociedad dependiente, por lo que se ha reclasificado la parte correspondiente a las ocho
viviendas que no tienen intencion de ser vendidas al epigrafe de “Inversiones Inmobiliarias™ en el
ejercicio 2025.

En el ejercicio 2025 la Sociedad ha obtenido 502.320 euros de ingresos derivados de rentas
provenientes de las inversiones inmobiliarias (471.712 euros en 2024), los cuales se encuentran
reflejados por importe de 259.520 euros (257.150 euros en 2024) en el epigrafe de “Importe neto
de la cifra de negocios” (Nota 16a), y por importe de 242.800 euros (214.562 euros en 2024)
contenidos en el epigrafe “Operaciones interrumpidas” (Nota 16¢) de la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada.

Los gastos de explotacion relacionados con la actividad comercial de la Sociedad durante el
ejercicio 2025 han ascendido a 439.128 euros (410.914 euros en 2024), de los cuales. se
encuentran reflejados por importe de 249.070 euros (284.106 euros en 2024) en el epigrafe de
“Servicios exteriores” (Nota 16b), y por importe de 190.058 euros (126.808 euros en 2024)
contenidos en el epigrafe “Operaciones interrumpidas” (Nota 16¢) de la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada.
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El importe y la fecha de tasacion externa mas actualizada es la siguiente:

Valor de mercado del inmueble: 17.385.000 euros con fecha 31 de diciembre de 2025.Realizada
por expertos independientes de reconocido prestigio mediante el método de comparacion.

No existen bienes totalmente amortizados al 31 de diciembre de 2025 ni al 31 de diciembre de 2024.

Los administradores del Grupo consideran que no existen indicios de deterioro en las inversiones
inmobiliarias ya que su valor recuperable individualizado, entendido éste como el mayor importe
entre su valor razonable menos los costes de venta y su valor en uso, es superior a su valor neto
contable individualizado.

El Grupo posee mobiliario adquirido en régimen de arrendamiento financiero para dicho inmueble
firmado el 10 de octubre de 2022 y cuyo vencimiento ha sido el 10 de septiembre de 2025, pasando
a ser propiedad de la Sociedad. Los datos a cierre del ejercicio 2025 y 2024 son los siguientes:

Cuotas
Periodo pagadas en
Descripcidn Duracidn del transcurrido Cuotas ejercicios Deuda
del bien Yalor bien contrato (meses) {meses) pagadas 2025 anteriores pendiente
Mabiliario 375.988 36 36 375.988
Total 375.988 375.988
Cuotas
Periodo pagadas en
Descripcidn Duracidn del transcurrido Cuotas ejercicios Deuda
del bien Yalor bien contrato (meses) (meses) pagadas 2024 anteriores pendiente
Mobiliario 375988 36 27 234.993 - 140.995
Total 375988 234.993 - 140.995

La politica del Grupo es formalizar polizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a los que
estan sujetos los diversos elementos de sus inversiones inmobiliarias. Al cierre del ejercicio 2025 y
del ejercicio 2024 la Sociedad no tenia completamente cubierto el inmueble del que es propietaria,
existiendo cierto déficit de cobertura relacionado con dichos riesgos, aunque cubierto en su mayoria.

7. Activos no corrientes mantenidos para la venta

Al cierre del ejercicio 2024, el Grupo tenia la intencion firme de vender en el corto plazo todas las
viviendas que conforma el inmueble, las cuales mantenia como arrendamiento operativo en Espafia.

Por lo tanto, y dado que al cierre del ejercicio 2024 se cumplian los requisitos establecidos en el
Plan General de Contabilidad para que dichos activos sean clasificados como Activos no corrientes
mantenidos para la venta, se procedio a realizar las oportunas reclasificaciones a este epigrafe. No
se reconociéndose resultados significativos en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada o en
el estado consolidado de cambios en el patrimonio neto derivados de esta reclasificacion.

Con fecha 29 de septiembre de 2025, el Grupo ha vendido por importe de 1.070.000 euros, la
vivienda 2° C sita en el inmueble de la Calle Barceld 5, propiedad de la Sociedad dependiente,
generando un beneficio de 269.110 euros, el cual se encuentra reflejado en el epigrafe de la cuenta
de pérdidas y ganancias consolidada “Operaciones interrumpidas™ (Nota 16c¢).

No obstante, durante el ejercicio 2025 y con posterioridad al cierre de 2024, el Grupo ha modificado
su plan de negocio, decidiendo mantener en explotacion parte del activo con el objetivo de continuar
cumpliendo con el régimen EDAYV, por lo que se ha reclasificado la parte correspondiente a las
viviendas que no van a ser vendidas al epigrafe de “Inversiones inmobiliarias” en el ejercicio 2025.
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Los saldos y variaciones durante los ejercicios 2025 y 2024, de los valores son:

Terrenos Construcciones Mobiliario Total
Saldo al 01.01.24 - - - -
Traspaso de inversiones inmobiliarias (Nota 6) 5.540.029 6.684.447 305.695 12.530.170
Saldo al 31.12.24 5.540.029 6.684.447 305.695 12.530.170
Entradas - - - -
Salidas, bajas o reducciones (358.510) (432.565) (18.358) (809.433)
Traspaso a inversiones inmobiliarias (Nota 6) (3.090.817) (3.729.326) (170.224) (6.990.367)
Saldo al 31.12.25 2.090.702 2.522.556 117.113 4.730.370

Al 31 de diciembre de 2025 y 2024 existe financiacion vinculada a los inmuebles disponibles para
la venta (véase Nota 10), que también ha sido reclasificada al epigrafe “Deudas con entidades de
crédito” de forma proporcional a las inversiones inmobiliarias segun el siguiente detalle:

Traspaso a Deudas con Bajas por
01.01.2025 Entidades de Crédito ventas 31.12.2025
Pasivos vinculados con activos no corrientes mantenidos 6.144.868 (3.317.376) (413.273) 2414219
para la venta
Total 6.144.868 (3.317.376) (413.273) 2.414.219
Traspaso de Deudas con Bajas por
01.01.2024 Entidades de Crédito ventas 31.12.2024
Pasivos vinculados con activos no corrientes mantenidos ) 6.144.868 : 6.144.868
para la venta
Total - 6.144.868 - 6.144.868

8. Arrendamientos y otras operaciones de naturaleza similar

8.1. Arrendamiento operativo

No existen cuotas futuras minimas por arrendamientos operativos contratadas con los arrendatarios.

9. Activos financieros

9.1. Activos financieros a coste amortizado

El valor en libros de cada una de las categorias de instrumentos financieros establecidas en la
norma de registro y valoracion de “Instrumentos financieros”, es el siguiente:

Inversiones financieras a largo plazo

Créditos, derivados

y otros Total
31.12.25 31.12.24 31.12.25 31.12.24
Categorias:
Activos financieros a coste amortizado 34.246 31.793 34.246 31.793
34.246 31.793 34.246 31.793

27



MISTRAL IBERIA REAL ESTATE SOCIMI 11, S.A.
Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria consolidada del 2025

Inversiones financieras a corto plazo

Créditos, derivados

y otros Total
31.12.25 31.12.24 31.12.25 31.12.24
Categorias:
Activos financieros a coste amortizado 26.030 39.615 26.030 39.615
26.030 39.615 26.030 39.615

Los activos financieros a largo plazo se componen a 31 de diciembre de 2025 de fianzas depositadas
en IVIMA (Instituto de la Vivienda de la Comunidad de Madrid) de las garantias entregadas por los
arrendadores al alquilar las viviendas.

Durante los ejercicios 2025 y 2024 no se ha dotado ni revertido provision por deterioro de créditos
comerciales.

El Consejo de Administracion de la Sociedad dominante considera que el importe en libros de los
activos financieros detallados en el cuadro anterior constituye una aproximacion aceptable de su

valor razonable.

Ademas, el Grupo posee una tesoreria con un saldo por valor de 16.953 euros, siendo de 34.837
euros al 31 de diciembre de 2024.

9.2. Clasificacion por vencimientos

El detalle por vencimientos de los diferentes activos financieros a largo plazo, con vencimiento
determinado o determinable, al cierre del ejercicio 2025 es el siguiente:

2026 2027 2028 2029 Resto Total
Activos financieros a coste amortizado 26.030 34.246 - - - 60.276
26.030 34.246 - - - 60.276

El detalle por vencimientos de los diferentes activos financieros a largo plazo, con vencimiento
determinado o determinable, al cierre del ejercicio 2024 es el siguiente:

2025 2026 2027 2028 Resto Total
Activos financieros a coste amortizado 39.615 31.793 - - - 71.408
39.615 31.793 - - - 71.408

10. Pasivos financieros

El valor en libros de cada una de las categorias de instrumentos financieros establecidas en la
norma de registro y valoracion de “Instrumentos financieros”, es el siguiente:
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Pasivos financieros a largo plazo

Deudas con entidades de

crédito Total
2025 2024 2025 2024
Pasivos financieros a coste amortizado 2.683.618 - 2.683.618 -
Total 2.683.618 - 2.683.618 -

Pasivos financieros a corto plazo

Deudas con entidades de

e Derivados y otros Total
crédito
2025 2024 2025 2024 2025 2024
Pasivos financieros a coste amortizado 339.193 - 846.791 905.011 1.185.984 905.011
Total 339.193 - 846.791 905.011 1.185.984 905.011

En 2024 1a totalidad los pasivos financieros a largo plazo del Grupo fueron reclasificados al epigrafe
de “Pasivos vinculados con activos no corrientes mantenidos para la venta” (Nota 7).

10.1. Pasivos financieros a coste amortizado

El desglose de los saldos de los pasivos financieros clasificados en esta categoria a 31 diciembre
son los siguientes:

No corriente Corriente
Concepto 31.12.25 31.12.24 31.12.25 31.12.24
Deudas con empresas del grupo y asociadas (Nota 15) - - 747.901 860.901
Tipo fijo - - 747.901 860.901
Deudas con entidades de crédito 2.683.618 - 339.193 -
Tipo fijo 2.683.618 - 339.193 -
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar - - 15.012 18.710
Acreedores varios - - 15.012 18.710
Otros pasivos financieros - - 83.878 25.400
Total 2.683.618 - 1.185.984 905.011

La financiacion de la sociedad dependiente realizada el 12 de julio de 2022 con el Banco Sabadell,
S.A., tuvo las siguientes caracteristicas:

— Préstamo hipotecario, con el principal fijado en 6.000.000 euros
— Finalizacion del préstamo el 31 de julio de 2047

— Tipo de interés anual del 3,75%.

— Intereses devengados pagaderos mensualmente

A fecha de 31 de diciembre de 2025, el principal de la deuda de la Sociedad dependiente asciende
a 5.116.941 euros, que se incluyen 2.268.000 euros en el epigrafe de “Pasivos vinculados con
activos no corrientes mantenidos para la venta” y el resto en los epigrafes “Deudas con entidades
de créditos a largo plazo y corto plazo”.
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A fecha de 31 de diciembre de 2024, el principal de la deuda de la Sociedad ascendia a 5.633.372
euros, que se incluia en el epigrafe de “Pasivos vinculados con activos no corrientes mantenidos
para la venta”.

Los intereses devengados durante el ejercicio 2025 ascienden a 204.029 euros (214.433 euros

durante el ejercicio 2024). No existe saldo de intereses devengados y no pagados a cierre de los
ejercicios 2025 y 2024.

En el ejercicio 2025, se encuentran reflejados por importe de 128.176 euros (120.898 euros en 2024)
en el epigrafe de “Gastos financieros por deudas con terceros”, y por importe de 75.853 euros
(93.535 euros en 2024) incluidos en el epigrafe “Operaciones interrumpidas” (Nota 16¢) de la
cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

La financiacion de la Sociedad dependiente realizada el 27 de octubre de 2023 con el Banco
Sabadell, S.A., tuvo las siguientes caracteristicas:

— Préstamo hipotecario, con el principal fijado en 400.000 euros

— Finalizacion del préstamo el 31 de octubre de 2027

— Tipo de interés anual del 5,79% para el primer afio y Euribor (12 meses) + diferencial
del 1,6%

— Carencia del principal de 2 afios.

— Intereses devengados pagaderos mensualmente.

A fecha de 31 de diciembre de 2025, el principal de la deuda de la Sociedad dependiente asciende
a 345.486 euros, que se incluyen 146.219 euros en el epigrafe de “Pasivos vinculados con activos
no corrientes mantenidos para la venta” y el resto en los epigrafes “Deudas con entidades de créditos
a largo plazo y corto plazo”.

A fecha de 31 de diciembre de 2024, el principal de la deuda de la Sociedad dependiente ascendia
a 400.000 euros, que se incluia en el epigrafe de “Pasivos vinculados con activos no corrientes
mantenidos para la venta”.

Los intereses devengados durante el ejercicio 2025 ascienden a 18.422 euros (23.148 euros durante
el ejercicio 2024). No existe saldo de intereses devengados y no pagados a cierre de los ejercicios
2025y 2024.

En el ejercicio 2025, se encuentran reflejados por importe de 11.573 euros (12.581 euros en 2024)
en el epigrafe de “Gastos financieros por deudas con terceros”, y por importe de 6.849 euros (11.573
euros en 2024) incluidos en el epigrafe “Operaciones interrumpidas” (Nota 16¢) de la cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada.

Durante el ejercicio 2022 la Sociedad formalizo un contrato de arrendamiento financiero con el
Banco Sabadell por importe 375.988 euros con vencimiento el 10 de septiembre de 2025 (ver nota
6), que ha devengado un gasto financiero de 15.706 euros (20.941 euros en 2024).

En el ejercicio 2025, se encuentran reflejados por importe de 9.867 euros (11.807 euros en 2024) en
el epigrafe de “Gastos financieros por deudas con terceros”, y por importe de 5.839 euros (9.134
euros en 2024) en el epigrafe “Operaciones interrumpidas™ (Nota 16c) de la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada.

10.1.1. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

El detalle del epigrafe del balance consolidado de “Acreedores comerciales y otras cuentas

a pagar” es:
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Concepto 31.12.25 31.12.24
Acreedores varios 15.012 18.710
Total 15.012 18.710

Informacion sobre plazos de pago a proveedores v acreedores

A efectos de lo establecido en la disposicion adicional segunda de la Ley 31/2014, de 3 de
diciembre por la que se modifica la Ley de Sociedades de Capital y de conformidad con la
Resolucion de 29 de febrero de 2016 del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas,
se incluye a continuacion un detalle con el periodo medio de pago a proveedores, ratio de
las operaciones pagadas, ratio de las operaciones pendientes de pago, el total de pagos
realizados y el total de pagos pendientes.

Este saldo hace referencia a los proveedores que por su naturaleza son acreedores
comerciales por deudas con suministradores de bienes y servicios, de modo que incluye los
datos relativos a las partidas "Proveedores" y "Acreedores" del pasivo corriente del balance.

El plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad segun la Ley 15/2015 que modifica
la Ley 3/2004, de 29 de diciembre, y la Ley 11/2013 de 26 de julio, por la que se establecen
medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales, es de 60 dias.

2025 2024
Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 11 10
Ratio de operaciones pagadas 11 9
Ratio de operaciones pendientes de pago 17 45
2025 2024
Importe Importe
Total pagos realizados 624.955 705.437
Total pagos pendientes 8.181 18.718
2025 2024
Volumen de facturas pagadas dentro del plazo 620356 690.250
legal
Numero de facturas pagadas dentro del plazo 387 377
legal
Porcentaje del volumen facturas pagadas
dentro del plazo legal sobre el volumen total 99% 98%

de facturas pagadas (%)

Porcentaje del nimero de facturas pagadas

dentro del plazo legal sobre el nimero total de 97% 100%
facturas pagadas (%)

10.2. Clasificacion por vencimientos

El detalle por vencimientos de los diferentes pasivos financieros a largo plazo, con
vencimiento determinado o determinable, al cierre del ejercicio 2025 es el siguiente:

2026 2027 2028 2029 Resto Total
Pasivos financieros a coste amortizado
Deudas con entidades de crédito 339.193 325.021 169.175 175.629 2.013.793 3.022.811
Derivados y otros 829.050 - - - - 829.050
1.168.243 325.021 169.175 175.629 2.013.793 3.851.861
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El detalle por vencimientos de los diferentes pasivos financieros a largo plazo, con
vencimiento determinado o determinable, al cierre del ejercicio 2025 es el siguiente:

Pasivos financieros a coste amortizado

Derivados y otros

2025 2026 2027 2028 Resto Total
905.011 - - - - 905.011
905.011 - - - - 905.011

11. Informacion sobre la naturaleza y el nivel de riesgo procedente de instrumentos
financieros

a) Informacion cualitativa

La gestion de los riesgos financieros de la sociedad esta centralizada en la Direccion Financiera,
la cual tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicion a las
variaciones en los tipos de interés, asi como a los riesgos de crédito y liquidez. A continuacion,
se indican los principales riesgos financieros que impactan a la sociedad:

Riesgo de crédito:

Con caracter general se mantiene la tesoreria y activos liquidos equivalentes en
entidades financieras de elevado nivel crediticio. Asimismo, no existe una
concentracion significativa del riesgo de crédito con terceros.

Los activos financieros de la sociedad estan compuestos principalmente de
deuda comercial. El Grupo estima que no tiene un riesgo de crédito significativo
sobre sus activos financieros.

b. Riesgo de liquidez:

Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de
pago que se derivan de su actividad, la sociedad dispone de la tesoreria que
muestra su balance de situacion consolidado, asi como de las lineas crediticias
y de financiacion.

El Grupo lleva a cabo una gestion prudente del riesgo de liquidez, fundada en
el mantenimiento de suficiente efectivo y la disponibilidad de financiacion
mediante un importe suficiente de facilidades de crédito comprometidas
siempre estimando que los beneficios previstos de la sociedad participada le
otorgaran mayor liquidez segun vaya repartiendo dividendos.

Riesgo de mercado

Tanto la tesoreria como la deuda del Grupo estan expuestas al riesgo de tipo de
interés, el cual podria tener un efecto adverso en los resultados financieros y en
los flujos de caja.
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d. Riesgo de tipo de cambio

El Grupo opera en el ambito nacional y, por tanto, no esta expuesta a riesgo de
tipo de cambio por operaciones con divisas. El riesgo de tipo de cambio surge
de activos y pasivos reconocidos e inversiones netas en negocios en el
extranjero.

b) Informacion cuantitativa

a. Riesgo de crédito:

Ningun cliente tiene un saldo significativo sobre las ventas del Grupo.

b. Riesgo de liquidez:

El Grupo tiene lineas de crédito con empresas del grupo a tipo de interés de
mercado.

12. Fondos Propios
a) Capital social

El capital social de la Sociedad dominante a 31 de diciembre de 2025 y 2024 asciende a
5.000.000 de euros, representado por 5.000.000 acciones sociales, de 1 euro de valor
nominal cada una, todas ellas de la misma clase, totalmente suscritas y desembolsadas.

Con fecha 30 de septiembre de 2022, la Sociedad dominante realiz6 una ampliacion de
capital por compensacion de deuda. La deuda se fue originando durante el ejercicio 2022 a
través de contratos de préstamo convertibles en participaciones con los futuros accionistas
de la Sociedad dominante. La fecha de vencimiento de dichos préstamos era el 12 de agosto
de 2022, y se convirtieron en participaciones al ser liquidos, vencidos y exigibles.

A 31 de diciembre de 2025 los accionistas con participacion superior al 5% en el capital de
la Sociedad dominante son los siguientes:

Inversor Por'ce.ntaj.(f

participacion
Micosquic SA de Capital Variable 14,29%
Viviendas de Vizcaya, S.A. 14,29%
Ricardo Perusquia/ M* Teresa Barrutieta 7,14%
Angel Losada Moreno 7,14%
Gestinafi, S.L. 5,71%
Mistral Iberia Real Estate Socimi, S.A. 5,57%
Servinmo Activos, S.L. 5,00%
Saiciton, S.L. 5,00%
Ferlloto, S.L. 5,00%
Tamora 2011, S.L. 5,00%
Depormata 88, S.L. 5,00%
Daniel Olmo Carvajal 5,00%
Miurex Inversiones Hispania, S.L. 5,00%
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b) Prima de emision
La prima de emision a 31 de diciembre de 2025 y 2024 asciende a 1.976.000 euros. Se
formaliz6 en la ampliacion del 30 de septiembre de 2022 al realizarse una ampliacion de
4.940.000 acciones, a razén de 0,40 euros de prima por accion.

¢) Reservas y resultados de ejercicios anteriores

Su desglose es el siguiente:

2025 2024
Reservas en sociedades consolidadas (1.232.321) (896.848)
Total (1.232.321) (896.848)

a. Reserva legal de la Sociedad Dominante

De acuerdo con el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse una
cifra igual al 10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al
menos, el 20% del capital social. La reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en
la parte de su saldo que exceda del 10% del capital ya aumentado. Salvo para la finalidad
mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital social, esta reserva s6lo
podra destinarse a la compensacion de pérdidas y siempre que no existan otras reservas
disponibles suficientes para este fin.

A 31 de diciembre de 2025 y 2024 la reserva legal no se encuentra dotada por el importe
minimo que exige la ley.

b. Reservas en sociedades consolidadas

El detalle de las reservas consolidadas por las sociedades es el siguiente:

31.12.25 31.12.24
De sociedades consolidadas por integracion global
Edificio Barcel6 5, S.L.U. (1.232.321) (896.848)
(1.232.321) (896.848)

d) Resultado del gjercicio

La aportacion de cada sociedad incluida en el perimetro de consolidacion al resultado
atribuible a la Sociedad dominante durante el ejercicio cerrado el 31 de diciembre 2025 y
2024 ha sido la siguiente:

31.12.2025 31.12.2024
Edificio Barcel6 5, S.L.U. (130.380) (335.473)
Mistral Iberia Real Estate SOCIMI II, S.A. (21.695) (139.305)
(152.075) (474.778)

13. Situacion fiscal

El detalle de las cuentas relacionadas con Administraciones Publicas en los ejercicios 2025 y
2024 es el siguiente:
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2025
Saldos deudores  Saldos acreedores
Cuenta No corriente Corriente
Impuesto sobre la renta de las personas fisicas - 3
Activo por impuesto corriente 4.635 -
4.635 3
2024
Saldos deudores  Saldos acreedores
Cuenta No corriente Corriente
Impuesto sobre el valor afladido 38.653 -
Impuesto sobre la renta de las personas fisicas - 5.312

38.653 5312

La conciliacion entre el resultado contable consolidado y la suma de bases imponibles del
perimetro de consolidacion de los ejercicios 2025 y 2024, es la siguiente:

31.12.25

Cuenta de Pérdidas y Ganancias

Aumentos ~ Disminuciones Total

Resultado del ejercicio - (152.075) (152.075)
Ajuste Régimen SOCIMI - -
Impuesto de sociedades - -
Diferencias permanentes - -
Diferencias temporarias - - -
Base imponible (Resultado fiscal) —1152075
Compensacion Bases Imponibles Negativas - -
Total Base Imponible (152.075)
Cuota integra (25%)
Retenciones y pagos a cuenta
Liquido a pagar

31.12.24

Cuenta de Pérdidas y Ganancias

Aumentos  Disminuciones Total
Resultado del ejercicio - (474.778) (474.778)
Ajuste Régimen SOCIMI - -
Impuesto de sociedades - -
Diferencias permanentes - -
Diferencias temporarias - - -
Base imponible (Resultado fiscal) —1474.778
Compensacion Bases Imponibles Negativas -
Total Base Imponible (474.778)
Cuota integra (25%)

Retenciones y pagos a cuenta

Liquido a pagar

Ejercicios pendientes de comprobacidn y actuaciones inspectoras

Seglin establece la legislacion vigente, los impuestos de las empresas del Grupo no pueden
considerarse definitivamente liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido
inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcion de cuatro
afios. Al 31 de diciembre de 2025 estan abiertos a inspeccion los tltimos cuatro ejercicios de todos
los impuestos que le son de aplicacion.

Los administradores del Grupo consideran que se han practicado adecuadamente las liquidaciones
de los mencionados impuestos, por lo que, ain en caso de que surgieran discrepancias en la
interpretacion normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales
pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera significativa a las cuentas
anuales consolidadas adjuntos.
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14. Exigencias normativas derivadas de la condicion SOCIMI, Ley 11/2009,
modificada con la ley 16/2012

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

No es de aplicacion.

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

No es de aplicacion.

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

No se han distribuido dividendos.

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

No se han distribuido dividendos con cargo a reservas.

e. Fecha de acuerdo de distribucion de los dividendos a que se refieren las letras c) y d)
anteriores.

No se han distribuido dividendos.

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

La Sociedad adquiri6 las participaciones en el capital de dichas entidades en el ejercicio
2022.

g. Identificacion de los activos que computan dentro del 80 % a que se refiere el apartado 1
del articulo 3 de esta Ley.

Los activos que computan dentro del 80% a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de
la Ley de SOCIMI son los enumerados en la Nota 5.

h. Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal aplicable
en esta Ley, que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea para su distribucion

o para compensar pérdidas, identificando el ejercicio del que proceden dichas reservas.

No es de aplicacion.

15. Operaciones con partes vinculadas

Durante el ejercicio se han realizado operaciones con las siguientes partes vinculadas:
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Sociedad Tipo de vinculacion
Mistral Iberia Real Estate Socimi, S.A Accionista
Mistral Investment Management, S.L. Vinculada

El detalle de las operaciones con partes vinculadas de los ejercicios 2025 y 2024 es el
siguiente:

Saldos al 31.12.25  Activo/(pasivo)

Saldos acreedores

Compras y
Concepto Servicios Préstamos Intereses
Mistral Iberia Real Estate Socimi, S.A - (747.901) (36.811)
Mistral Investment Management, S.L. (72.160)
Total empresas grupo y asociadas (72.160) (747.901) (36.811)

Saldos al 31.12.2024 Activo/(pasivo)

Saldos acreedores

Compras y
Concepto Servicios Préstamos Intereses
Mistral Iberia Real Estate Socimi, S.A - (846.500) (14.401)
Mistral Investment Management, S.L. (68.096)
Total empresas grupo y asociadas (68.096) (846.500) (14.401)

Al cierre de los ejercicios 2025 y 2024 las transacciones con Mistral Investment Management,
S.L. (Sociedad gestora) corresponden a la comision de gestion.

A 31 de diciembre de 2025 el total del saldo de préstamos con otras empresas del grupo
corresponde a:

— Un importe agregado de 733.500 euros de principal y 14.401 euros de intereses
capitalizados, recibido de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI, S.A. El tipo de interés
aplicable sera el equivalente al EURIBOR a doce meses méas 125 puntos basicos (1,25%)
que sera revisado anualmente, teniéndose en cuenta, a tal efecto, el interés aplicable que
resulte el dia 9 de mayo de cada anualidad. Dicho importe se espera liquidar en el corto
plazo.

A 31 de diciembre de 2024 el total del saldo de préstamos con otras empresas del grupo
corresponde a:

— Un importe agregado de 846.500 euros recibido de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI,
S.A. El tipo de interés aplicable sera el equivalente al EURIBOR a doce meses mas 125
puntos basicos (1,25%) que sera revisado anualmente, teniéndose en cuenta, a tal efecto,
el interés aplicable que resulte el dia 9 de mayo de cada anualidad. Dicho importe se
espera liquidar en el corto plazo.

— A fecha de cierre del ejercicio el importe total pendiente de devolucion a Mistral Iberia
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Real Estate SOCIMI, S.A. es de 860.901 euros (14.401 euros de intereses devengados
hasta la fecha incluidos).

16. Ingresos y gastos
a) Importe neto de la cifra de negocios

El importe neto de la cifra de negocios del Grupo se corresponde integramente con los
ingresos derivados del arrendamiento de las viviendas del inmueble de su propiedad.

b) Otros gastos de explotacion

El detalle de los otros gastos de explotacion es el siguiente:

2025 2024

Gastos de investigacion - 31
Reparaciones y conservacion 24.818 11.192
Servicios profesionales independientes 177.387 228.976
Primas de seguros 2.373 2.002
Servicios bancarios 2.133 1.219
Publicidad, propaganda y relaciones publicas - 6.934
Suministros 16.517 12.518
Otros servicios 25.843 21.234
Tributos 76.228 45.098

325.299 329.204

La composicion de los gastos registrados en este epigrafe de la cuenta de resultados
consolidada proviene de servicios de abogados, fiscalistas, asesor registrado, banco agente,
valorador independiente, BME, Iberclear (y en el ejercicio 2024 se incluyen ademas el resto
de gastos por servicios profesionales asociados a la salida a cotizacion en BME Scaleup),
notarias, servicios de contabilidad, servicios bancarios y de publicidad.

¢) Operaciones interrumpidas

Al cierre del ejercicio 2024, el inmueble se encontraba clasificado en el epigrafe de
“Activos no corrientes mantenidos para la venta” (Nota 7), en base a la intencion de la
Sociedad de enajenar la totalidad de las viviendas de este durante el ejercicio 2025.

No obstante, durante el ejercicio 2025 la Sociedad ha modificado su plan de negocio,
decidiendo mantener en explotacion parte del activo con el objetivo de continuar
cumpliendo con el régimen EDAYV, por lo que se ha reclasificado la parte correspondiente
a las ocho viviendas que no tienen intencion de ser vendidas al epigrafe de “Inversiones
Inmobiliarias” en el ejercicio 2025.

El detalle del Resultado del ejercicio procedente de operaciones interrumpidas es el siguiente:
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Euros
31 de diciembre 2025| 31 de diciembre 2024

Prestaciones de servicios 242.800 214.562

Resultados por enajenaciones y otras 269.110 -

Aprovisionamientos (132)

Servicios exteriores (190.058) (126.808)

Tributos (18.790) (35.751)

Amortizacién del inmovilizado (8.542) (26.942)

Gastos financieros por deudas con terceros (88.541) (112.403)
Totales 205.847 (87.342)

17. Informacion sobre el medio ambiente

Dada la actividad a la que se dedica el Grupo, no tiene responsabilidades, gastos, activos, ni
provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en
relacion con el patrimonio, la situacion financiera y los resultados de la misma.

18. Otra informacion
El Grupo no tiene personal contratado.
Los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad dominante no han percibido
remuneracion alguna en concepto de sueldos y salarios, dietas y otros beneficios, ni poseen titulos

ni créditos o garantias de ningun tipo concedidos durante los ejercicios 2025 y 2024.

Las labores de gestion del Grupo son realizadas por Mistral Investment Management, S.L. (sociedad
gestora).

No existen anticipos o créditos concedidos al Organo de Administracion vigentes en los ejercicios
cerrados a 31 de diciembre de 2025 y 31 de diciembre de 2024, ni existen compromisos con los
miembros de este en materia de pensiones o seguros de vida.

Informacion en relacion con situaciones de conflicto de intereses por parte de los administradores
del Grupo

De conformidad con lo establecido en el articulo 229 “Deber de evitar situaciones de conflicto de
interés” del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 1/2010 de 2 de julio, y objeto de modificacion posterior con fecha 4 de diciembre de
2014, se informa de que no existen situaciones de conflicto de interés, directo o indirecto, entre los
miembros del Consejo de Administracion y las personas vinculadas a los mismos y la Sociedad.

Igualmente, los Administradores deben comunicar la participacion directa o indirecta que tuvieran
en el capital de una sociedad con el mismo, analogo o complementario género de actividad al que
constituya el objeto social del Grupo, y comunicaran igualmente los cargos o las funciones que en
ella ejerzan. A este respecto, a continuacion, se incluye la informacion facilitada por aquellos
Administradores que han manifestado cargos y funciones que ejercen en sociedades del mismo,
analogo o complementario género de actividad vigentes en el periodo del ejercicio cerrado a 31 de
diciembre 2025.
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Participacio
Denominacion Actividad " a 1c1pac10f1 Funciones
Directa Indirecta
Mistral Patrimonio S.L. Arrendamiento de inmuebles - 95% Administrador unico
Inversion en valores mobiliarios,
activos inmobiliarios y prestacion de
servicios de gestion. Sociedad gestora
Mistral Investment Management S.L. |de Mistral Iberia Real Estate Socimi, 95% - Administrador tnico
S.A., Edificio Barcel6 5, S.L.,
Residencial Torre Castello, S.L. y
Mistral Residencial S.A..
Tenencia de participaciones en el
Mistral Iberia Real Estate Socimi, capltgl de f)tras SOCIM,I’ ast cF)mo Presidente del Consejo de
Adquisicion y promocion de bienes 1,35% 4,77% . .
S.A. . Administracion
inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento.
Adquisicion y promocion de bienes Persona fisica representante de Mistral
Domo Activos, S.A. inmuebles de naturaleza urbana para su - 1,30% |Iberia Real Estate Socimi S.A. en su
arrendamiento. cargo de Consejero de la sociedad
Adauisicion v eestion de activos Persona fisica representante de Mistral
Inbest Prime I Inmuebles Socimi S.A. |. q . v . -- 0,62%  |Investment Management S.L. en su
inmobiliarios (locales comerciales) . .
cargo de Consejero de la Sociedad.
Adquisicion y promocién de bienes Persona fisica representante de Mistral
Mistral Residencial, S.A. inmuebles de naturaleza urbana para su - 6,33% Tberia Real Es.t a.te SOCIMI.’ SA.ensu
arrendamiento cargo de Administrador Unico de la
' sociedad.

. . , Tenencia, administracion y .. . .
Residencial Torre Castello, S.L. enajenacion de valores mobiliarios - 0,31%  |Administrador tnico de la sociedad.
Al Real Estate | tment: . .

S Iin anzor veal LSl nvestments, Compraventa de bienes inmuebles 0,31%
Persona fisica representante de Mistral
I . . Iberia Real Estate Socimi II, S.A.
Edificio Barcelo 5, S.L. Arrendamiento de viviendas. - 0,34% eria feal Bstate Soctint ensu

cargo Administradora Unica de la
sociedad.

19. Honorarios de auditores de cuentas

Los honorarios correspondientes a los servicios prestados por Grant Thornton, S.L. al Grupo
durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2025 y 2024, con independencia del
momento de su facturacion, son los siguientes:

Servicios de auditoria
Por servicios distintos
Por otros servicios

2025 2024
17.797 16.750
5.496 5.300
5.496 5.300
23.293 22.050

20. Hechos posteriores al cierre

Durante el ejercicio 2025 el Grupo ha iniciado un proceso de desinversion parcial del inmueble
de Edificio Barceld 5, S.L.U. habiendo formalizado la venta de una vivienda de las que integran
el edificio. El Grupo prevé continuar con la venta de determinadas unidades en ejercicios
posteriores, manteniendo en todo caso un minimo de ocho viviendas destinadas al arrendamiento
con el objetivo de seguir cumpliendo los requisitos establecidos por el régimen fiscal aplicable a

las SOCIMI.
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Adicionalmente, se han producido los siguientes hechos posteriores relevantes:

— Con fecha 16 de marzo de 2026, el Grupo ha vendido por importe de 1.125.000 euros, la
vivienda 2° B sita en el inmueble de la Calle Barceld 5, propiedad de la Sociedad
dependiente, generando un beneficio de 332.659 euros.

— Con fecha 16 de marzo de 2026, el Grupo ha vendido por importe de 2.300.000 euros, la
vivienda 4° B sita en el inmueble de la Calle Barceld 5, propiedad de la Sociedad
dependiente, generando un beneficio de 853.815 euros.

Con fecha 19 de marzo de 2026, el Grupo ha devuelto el capital prestado mas los intereses
devengados de los préstamos recibidos de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI, S.A.

Como consecuencia del estallido del conflicto en Oriente Medio en el mes de marzo de 2026, y
su impacto en los mercados energéticos, los administradores de la sociedad han realizado una
evaluacion preliminar del impacto en la operativa y la situacion financiera de la sociedad.

A pesar de la incertidumbre inicial generada, se espera, con la informacion disponible a la fecha
de formulacion de las presentes cuentas anuales, que, si el conflicto no se prolongara en el tiempo
tuviese un impacto relativamente contenido sobre la actividad econdémica global, lo que implica
que la actividad economica no deberia verse afectadas de forma significativa siempre que la
escalada no se prolongue en el tiempo.

A juicio de los Administradores de la Sociedad dominante, desde la fecha de cierre del ejercicio

hasta la fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales consolidadas, no se han
producido hechos posteriores que pudieran tener un impacto significativo en estas.
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1. EVOLUCION DE LOS NEGOCIOS Y SITUACION DE LA SOCIEDAD

El patrimonio neto del Grupo suma 5.401.291 euros, lo que supone un ligero descenso respecto a la
cifra del afio anterior, en concreto en un 2,93%. El importe de los fondos propios viene conformado
por el aumento que proviene de las pérdidas generadas por las Sociedades que conforman y que
fueron capitalizados en la misma como reservas voluntarias en el caso de la Sociedad dominante y
como una reduccion de las reservas en sociedades consolidadas como consecuencia de las pérdidas
de la Sociedad dependiente.

Respecto al resultado en pérdidas del ejercicio 2025, se ha producido una mejora respecto al
precedente viene determinado por la reduccion de los gastos por servicios profesionales
independientes.

La actividad del Grupo se centra en la adquisicion y desarrollo de activos inmobiliarios para su
arrendamiento, con el objetivo principal de maximizar los ingresos y la rentabilidad de las
inversiones en cartera.

La cartera inmobiliaria de del Grupo esta compuesta por un Unico activo que consta al final del
ejercicio de un total de 13 unidades residenciales en la calle Barcel6 5, de Madrid, El activo esta
valorado a 31 de diciembre de 2025 en un importe total de 17.385.000 €, segiin informe de
valoracion emitido por Tecnitasa, S.A.

El activo se ubica en la provincia de Madrid, en distrito Centro, en concreto en el barrio de Justicia
y se encuentra arrendado con contratos LAU de vivienda habitual. Los servicios de arrendamiento
se han encomendado al operador Home Select Property Management, S.L., que se encuentra
especializado en el alquiler de viviendas de lujo en Madrid.

2. PRINCIPALES RIESGOS E INCERTIDUMBRES A LOS QUE SE ENFRENTA EL
GRUPO

El negocio y las actividades del Grupo estan influenciados por factores tanto internos y exclusivos
de la Compaiiia, asi como por ciertos factores externos comunes a cualquier compafiia en su sector.

Riesgo de dafios materiales: Los inmuebles del Grupo estan en riesgo de dafios por incendios,
inundaciones u otras catastrofes naturales. Si los dafios no estan completamente asegurados o
superan la cobertura contratada, el Grupo debera cubrir los costes, incluyendo pérdidas de inversion
e ingresos proyectados, lo que afectaria su situacion financiera, beneficios y valoracion. No
obstante, el Grupo ha suscrito pdlizas de seguro a través de la sociedad dependiente, Edificio
Barcel6 5, S.L. para cubrir los riesgos de dafios materiales.

Grado de concentracion - Geografia: La politica de inversion hasta la fecha se basa en centrar su
actividad en Espafia. De hecho, el Grupo, hasta la fecha, ha realizado la totalidad de sus inversiones
en la provincia de Madrid, lo que la expone de manera considerable a esta region y en concreto al
sector de las viviendas de Iujo. Sin embargo, precisamente ese foco en lujo y en residencial es una
de las fortalezas de la sociedad ya que Madrid se ha consolidado como la segunda ciudad europea
mas atractiva para la inversion inmobiliaria, solo superada por Londres (segun informe elaborado
por PwC y Urban Land Institute), hecho que pone de manifiesto la fortaleza del mercado
inmobiliario madrilefio. En la actualidad, el barrio de Justicia, especialmente la zona de Las Salesas
se ha convertido en uno de los destinos mas solicitados para la vivienda de lujo y la escasez de obra
nueva en este segmento ha propiciado un aumento en los precios.
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Riesgo Relacionado a la externalizacion: La externalizacion de la gestion de activos a una
sociedad gestora y la subcontratacion por ésta de una sociedad intermediaria para la administracion
de los arrendamientos presentan riesgos operativos significativos para la compaiiia. Sin embargo,
estas funciones se externalizan en profesionales especializados para tratar de maximizar la
rentabilidad de la gestion de los activos.

Riesgos relacionados con el cobro de alquileres de los activos: Los inquilinos podrian encontrarse
ocasionalmente en circunstancias financieras desfavorables que les impida cumplir debidamente
con sus compromisos de pago. Sin embargo, hasta la fecha no se ha producido ningiin impago por
parte de los arrendatarios desde el inicio del arrendamiento de las viviendas del activo.

Informacion cualitativa
La gestion de los riesgos financieros de la sociedad estd centralizada en la Direccion Financiera, la
cual tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicion a las variaciones en
los tipos de interés, asi como a los riesgos de crédito y liquidez. A continuacion, se indican los
principales riesgos financieros que impactan a la sociedad:
a) Riesgo de crédito:
Con caracter general se mantiene la tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades
financieras de elevado nivel crediticio. Asimismo, no existe una concentracion significativa del

riesgo de crédito con terceros.

Los activos financieros de la sociedad estan compuestos principalmente de deuda comercial. La
sociedad estima que no tiene un riesgo de crédito significativo sobre sus activos financieros.

b) Riesgo de liquidez:
Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan
de su actividad, el Grupo dispone de la tesoreria que muestra su balance consolidado, asi como
de las lineas crediticias y de financiacion.
El Grupo lleva a cabo una gestion prudente del riesgo de liquidez, fundada en el mantenimiento
de suficiente efectivo y la disponibilidad de financiacion mediante un importe suficiente de
facilidades de crédito comprometidas.

¢) Riesgo de mercado

Tanto la tesoreria como la deuda del Grupo estan expuestas al riesgo de tipo de interés, el cual
podria tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja.

d) Riesgo de tipo de cambio
El Grupo opera en el ambito nacional y, por tanto, no esta expuesta a riesgo de tipo de cambio

por operaciones con divisas. El riesgo de tipo de cambio surge de activos y pasivos reconocidos
e inversiones netas en negocios en el extranjero.
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Informacion cuantitativa
a) Riesgo de crédito:
Ningutn cliente tiene un saldo significativo sobre las ventas del Grupo.
b) Riesgo de liquidez:
El Grupo tiene lineas de crédito con empresas del grupo a tipo de interés de mercado.

3. EVOLUCION PREVISIBLE DEL GRUPO

El Grupo considera que la marcha de la sociedad se desarrolle por los cauces habituales, teniendo
en cuenta que, como es logico, la actividad se vera influenciada por la marcha de la actividad
economica general de su sociedad dependiente Edificio Barcelo 5, S.L. (Sociedad Unipersonal)

4. ACONTECIMIENTOS POSTERIORES AL CIERRE

Durante el ejercicio 2025 el Grupo ha iniciado un proceso de desinversion parcial del inmueble
de Edificio Barcel6 5, S.L. (Sociedad Unipersonal) habiendo formalizado la venta de una vivienda
de las que integran el edificio. El Grupo prevé continuar con la venta de determinadas unidades
en ejercicios posteriores, manteniendo en todo caso un minimo de ocho viviendas destinadas al
arrendamiento con el objetivo de seguir cumpliendo los requisitos establecidos por el régimen
fiscal aplicable a las SOCIMI.

Desde la fecha de cierre del ejercicio hasta la fecha de formulacidn de las cuentas anuales, se han
producido los siguientes hechos posteriores relevantes:

— Con fecha 16 de marzo de 2026, el Grupo ha vendido por importe de 1.125.000 euros, la
vivienda 2° B sita en el inmueble de la Calle Barceld 5, propiedad de la Sociedad
dependiente, generando un beneficio de 332.659 euros.

— Con fecha 16 de marzo de 2026, el Grupo ha vendido por importe de 2.300.000 euros, la
vivienda 4° B sita en el inmueble de la Calle Barceld 5, propiedad de la Sociedad
dependiente, generando un beneficio de 853.815 euros.

Con fecha 19 de marzo de 2026, el Grupo ha devuelto el capital prestado mas los intereses
devengados de los préstamos recibidos de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI, S.A.

Como consecuencia del estallido del conflicto en Oriente Medio en el mes de marzo de 2026, y
su impacto en los mercados energéticos, los administradores de la sociedad han realizado una
evaluacion preliminar del impacto en la operativa y la situacion financiera de la sociedad.

A pesar de la incertidumbre inicial generada, se espera, con la informacion disponible a la fecha
de formulacion de las presentes cuentas anuales, que, si el conflicto no se prolongara en el tiempo
tuviese un impacto relativamente contenido sobre la actividad econémica global, lo que implica
que la actividad economica no deberia verse afectadas de forma significativa siempre que la
escalada no se prolongue en el tiempo.

A juicio del Consejo de Administracion de la Sociedad dominante, ademas de los descritos

anteriormente, no se han puesto de manifiesto con posterioridad al cierre del ejercicio, otros
hechos que pudieran tener un impacto significativo en las presentes cuentas anuales consolidadas.
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5. ACTIVIDAD EN MATERIA DE INVESTIGACION Y DESARROLLO

Durante el ejercicio, el Grupo no ha realizado actividades en materia de Investigacion y Desarrollo.

6. INFORMACION SOBRE ADQUISICIONES DE ACCIONES / PARTICIPACIONES
PROPIAS

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2025, el Grupo no ha realizado operaciones
con acciones propias de la Sociedad dominante.

7. USO DE INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2025, el Grupo no usa instrumentos financieros
de ningun tipo.

8. INFORMACION SOBRE PLAZOS DE PAGO A PROVEEDORES Y ACREEDORES

A efectos de lo establecido en la disposicion adicional segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre
por la que se modifica la Ley de Sociedades de Capital y de conformidad con la Resolucion de 29
de febrero de 2016 del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, se incluye a continuacion
un detalle con el periodo medio de pago a proveedores, ratio de las operaciones pagadas, ratio de
las operaciones pendientes de pago, el total de pagos realizados y el total de pagos pendientes.
Este saldo hace referencia a los proveedores que por su naturaleza son acreedores comerciales por
deudas con suministradores de bienes y servicios, de modo que incluye los datos relativos a las
partidas "Proveedores" y "Acreedores" del pasivo corriente del balance.

El plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad segtn la Ley 15/2015 que modifica la Ley
3/2004, de 29 de diciembre, y la Ley 11/2013 de 26 de julio, por la que se establecen medidas de
lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales, es de 60 dias.

2025 2024
Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 11 10
Ratio de operaciones pagadas 11 9
Ratio de operaciones pendientes de pago 17 45
2025 2024
Importe Importe
Total pagos realizados 624.955 705.437
Total pagos pendientes 8.181 18.718
2025 2024
Volumen de facturas pagadas dentro del plazo 620356 690250
legal
Numero de facturas pagadas dentro del plazo 387 377

legal

Porcentaje del volumen facturas pagadas

dentro del plazo legal sobre el volumen total 99% 98%
de facturas pagadas (%)

Porcentaje del nimero de facturas pagadas

dentro del plazo legal sobre el nimero total de 97% 100%
facturas pagadas (%)
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FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS DEL EJERCICIO
ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025 E INFORME DE GESTION
CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 2025

En cumplimiento de lo dispuesto por la legislacion vigente, el Consejo de Administracion de
MISTRAL IBERIA REAL ESTATE SOCIMI II, S.A. han formulado las cuentas anuales
consolidadas (formados por el balance consolidado, la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada, el estado de cambios en el patrimonio neto consolidado, el estado de flujos de
efectivo consolidado y la memoria consolidada) y el informe de gestion del Grupo
correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2025.

Asimismo, declara firmado de su pufio y letra los citados documentos, mediante la suscripcion
del presente folio anexo a la memoria consolidada de las cuentas anuales consolidadas.

Madrid, 31 de marzo de 2026

Mistral Iberia Real Estate SOCIMI, S.A. D. Francisco Caravaca Portillo
Representada por D. Juan José Alvarez Garcia

D. Hipodlito Valentin Gerard Rivero D. Ricardo Perusquia

D. Victor Lopez Diaz-Guerra Viviendas de Vizcaya, S.A.
Representada por D. Oscar Landeta Burghardt



M MISTRAL

IBERIA REAL ESTATE SOCIMI I

ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y EL SISTEMA DE CONTROL INTERNO DE LA SOCIEDAD

ESTRUCTURA DE GOBIERNO:

El érgano de administraciéon de la Sociedad es el Consejo de Administracidon cuya
principal responsabilidad es la gestion, representacion y administraciéon de los
negocios de la misma de acuerdo a la legalidad vigente y a lo establecido en los
Estatutos y en el Reglamento Interno de Conducta aprobado.

El Consejo de Administracién de Mistral Iberia Real Estate Socimi Il, S.A. se encuentra
compuesto por:

- Mistral Iberia Real Estate Socimi, S.A., sociedad de nacionalidad espafiola,
representada por D. Juan José Alvarez Garcia, quien actla como persona fisica
representante de la sociedad en el cargo de Presidente del Consejo de
Administracion.

- D. Francisco Caravaca Portillo, consejero.

- D. Hipdlito Valentin Gerard Rivero, consejero.
- D. Ricardo Perusquia, consejero.

- D. Victor Lépez Diaz-Guerra, consejero.

- Viviendas de Vizcaya, S.A., sociedad de nacionalidad espafiola, representada por
D. Oscar Landeta Burghardt, quien actia como persona fisica representante de la
sociedad en el cargo de consejero.

- Dofa Maria José Zueco Pefia, designada Secretaria no consejera.

El Consejo de Administracion es a su vez el responsable ultimo de la informacidn
financiera anual a publicar en los mercados, asi como de la informacién relevante o de
interés para los inversores, para lo cual tiene atribuidas las siguientes funciones:

e Supervisar el proceso de elaboraciény presentacion de la informacién financiera
preceptiva.
e Supervisar la eficacia del control interno de la Sociedad.

La Sociedad, que no tiene empleados, a 2 de junio de 2022 suscribié un Contrato de
Gestion con Mistral Investment Management S.L., empresa Gestora en la que se
encuentra el personal encargado de la gestion completa de la Sociedad.



Con excepcidn de las funciones expresamente reservadas al 6rgano de administracidn
de la sociedad, el resto de las funciones se encuentran externalizadas en la Gestora,
siendo éstas entre otras:

- El estudio, valoracidn y ejecucion de las inversiones inmobiliarias o de otra
naturaleza que pudieran suscitarse en beneficio de la Sociedad asi como de la
estructura de financiacién de las mismas.

- Lagestidn ordinaria en sus mas amplios términos de los activos, bienes y derechos,
obligaciones y pasivos titularidad de la sociedad y de las sociedades y entidades
participadas por esta ultima.

- La validacidon y seguimiento de la politica de explotacion y comercializacion en
alquiler de los activos inmobiliarios, el control y seguimiento de los contratos de
arrendamiento, el seguimiento del mantenimiento de los activos inmobiliarios y el
control presupuestario de la explotacidn de éste.

- La contratacidon y seguimiento de los servicios y proveedores que estime
convenientes para atender las necesidades propias de los activos inmobiliarios, la
sociedad y sus actividades.

- La gestion de la estructura financiera de la Sociedad con el objetivo de mantener
la estructura éptima que permita maximizar el retorno para los Inversores, asi
como la gestién de la tesoreria, la relaciéon con entidades financieras, el control
presupuestario y la gestién de cobros y pagos.

- La localizacion y presentacion de socios o entidades financieras eventualmente
interesados en la prestacién de recursos ajenos a la Sociedad, asi como la
negociacién e implementacion de dichos acuerdos de financiacion en los términos
mas provechosos para la Sociedad.

- Colaboracion en cuanto a la estructuracion de la asuncion de empréstitos o
financiacién ajena de la Sociedad que pudieran ser necesarios o convenientes para
la ejecucion de las oportunidades de inversidn detectadas; correspondiendo a la
propia Gestora su asuncion y formalizacion.

El equipo de la sociedad gestora esta compuesto por los siguientes departamentos:

- Direccién General, Estrategia y Analisis: estudio y analisis de oportunidades y toma
de decisiones estratégicas.

- Operaciones: ejecucién del negocio y relacidon con proveedores.

- Administracion y Finanzas: gestién de cobros y pagos, presupuestos y relacidon con
bancos e inversores.



- Supervision y Control del Negocio: supervision de la propia actividad y las
actividades subcontratadas.

La Sociedad adicionalmente cuenta con el asesoramiento de distintos proveedores
externos, especialistas en su campo. Los servicios prestados por estas entidades se
realizan de acuerdo con los contratos de servicios firmados vigentes, siguiendo las
directrices y con la colaboracidn, supervision y control de la sociedad Gestora asi como
con la aprobacion del Consejo de Administracion.

A continuacidn, se describen los principales proveedores y las funciones que realizan
para la Sociedad:

1. Grant Thornton - Auditor de cuentas

2. Armabex - Asesor Registrado

3. Banco Sabadell - Banco Agente

4. Tecnitasa - Valorador experto Independiente

5. Despacho Ramdn Hermosilla - Asesor Legal

6. Global Fisco Asesores, S.L. - Asesoria Fiscal y Contabilidad
7. Despacho Belda Bordon Merodio - Asesoria Legal y Fiscal

Dada la dimensidn de la Sociedad, no se ha considerado necesaria la existencia de un
manual de procedimientos escrito.

SISTEMA DE CONTROL DE LA SOCIEDAD:

Con el fin de garantizar que el entorno de control es adecuado, la Sociedad lleva a cabo
las siguientes actuaciones para coordinar el Control Interno:

Formacidn y Capacidades del personal: la sociedad gestora de la Sociedad cuenta con

personal cualificado y con amplia experiencia en el sector para desempefiar sus
funciones de manera adecuada con el fin de lograr un resultado éptimo en éstas.

El control de la informacidn interna de la sociedad se lleva a cabo por el responsable de

la sociedad gestora de cada uno de los departamentos en que esta se divide:
- Direccion General, Estrategia y Andlisis

- Operaciones



- Administraciéon y Finanzas
- Supervisidn y Control de Negocio

Toda informacién recibida por la empresa es almacenada digitalmente para que esté
disponible en el momento en que sea requerida.

Cada responsable se encarga de que la informacién de su departamento esté siempre
actualizada en la red interna sobre la que trabajan todos para su acceso, consulta y
correcta toma de decisiones.

El mecanismo de control interno relacionado con la informacién financiera de la

Sociedad esta bajo las directrices del departamento de Finanzas y el de Supervisién y
Control Interno de la sociedad gestora, si bien el Presidente del Consejo de
Administracion de la sociedad establece una rigurosa vigilancia sobre éste.

La informacién financiera de la Sociedad es preparada por el Departamento de
Contabilidad de Global Fisco Asesores, S.L. y supervisada por el departamento
Administracion y Finanzas, asi como el de Supervision y Control de Negocio de la
sociedad gestora y la responsabilidad final de su elaboracidn recae en el Consejo de
Administracion siguiendo este proceso:

La elaboracion de la informacidn financiera en cada cierre, se inicia con la preparacion
de los estados financieros y la revision preliminar efectuada por el Responsable del
Departamento de Contabilidad de Global Fisco. Posteriormente, son los responsables
de los Departamentos de Finanzas y Supervisién y Control de la sociedad gestora
quienes revisan los estados financieros y, en particular todas aquellas magnitudes que
requieren estimaciones y juicios de valor.

Las cuentas anuales de la Sociedad son elaboradas y revisadas por Global Fisco, como
paso previo a su presentacion a la sociedad gestora para el andlisis de la informacidn
contenida y discusion con los responsables de su elaboracion y supervision. Una vez
aprobado el contenido de dicha informacion por la sociedad gestora, ésta es sometida
para su aprobacidn al Consejo de Administracion de la Sociedad.

INFORMACION Y COMUNICACION:

La Sociedad realiza cierres anuales, asi como también elabora las Cuentas Anuales
formuladas por el Consejo de Administracion, sometidas a auditoria anual.

Los estados financieros son puestos a disposicidon de los accionistas de la Sociedad por
parte del Consejo de Administracion, una vez han sido revisados y formulados por éste.
Através del departamento de Administracidn y Finanzas, la Sociedad mantiene contacto
directo con los accionistas, suministrando la informacidn sobre los principales hechos
acontecidos en el periodo y sobre la evolucidn y trayectoria de la Sociedad.



La sociedad lleva y presenta sus libros contables en torno a las normas marcadas en el
Plan General Contable. Las Cuentas Anuales son elaboradas siguiendo el principio de
empresa en funcionamiento y conforme a los registros contables, donde se recogen
tanto las transacciones como los activos y pasivos surgidos en el ejercicio.



