DOCUMENTO INICIAL DE ACCESO AL MERCADO AL SEGMENTO DE NEGOCIACION
BME SCALEUP DE BME MTF EQUITY DE LA TOTALIDAD DE LAS ACCIONES DE
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El presente Documento Inicial de Acceso al Mercado ha sidopreparado con ocasion de la incorporacion
al segmento BME Scaleup de BME MTF Equity (en adelante, el “Mercado” o “BME Scaleup”), de la
totalidad de las acciones de la sociedad Ibervalles Hoteles SOCIMI, S.A. (en adelante, “Ibervalles
Hoteles”, 1a “Sociedad”, 1a “Compaiiia” o el “Emisor”), ha sido redactado de conformidad con el
modelo previsto en el Anexo de la Circular de BME Scaleup 1/2025, de 10 de abril, sobre los requisitos
y procedimiento aplicables a la incorporacion y exclusion en el segmento de negociacion BME Scaleup
de BME MTF Equity (en adelante, “Circular 1/2025 de BME Scaleup”), designandose a Renta 4
Sigrun, S.A. como Asesor Registrado en cumplimiento de lo establecido en la Circular 1/2025 de BME
Scaleup y en la Circular de BME Scaleup 4/2023, de 4 de julio, sobre el Asesor Registrado en el
segmento de negociacion BME Scaleup de BME MTF Equity (en adelante, “Circular 4/2023 de BME
Scaleup”).

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

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

Ni la Sociedad Rectorade BME MTF Equity ni la Comision Nacional del Mercado de Valores (la
“CNMV”) han aprobado o efectuado ningun tipo de verificacion o comprobacién en relacion con el
contenido de este Documento. La responsabilidad de la informacion publicada corresponde, al menos,
a la Entidad Emisora y sus administradores. El Mercado se limita a revisar que la informacion es

completa, consistente y comprensible.



Renta4 Sigrun, S.A. condomicilio social en Paseo de la Habana 74, Madrid y provista de N.LF. numero
A-62585849, debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 21.918, Folio 11,
seccion B, Hoja M-390614, Asesor Registrado en el segmento de BME Scaleup de BME MTF Equity,
actuando en tal condicion respecto a la Sociedad, entidad que ha solicitado la incorporacion de sus
acciones al Mercado, y a los efectos previstos en la Circular 4/2023 de BME Scaleup.

DECLARA

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

Segundo. Ha asistidoy colaborado con la Sociedad en la preparacion del Documento, exigido por la
Circular 1/2025 de BME Scaleup.

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

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

eventual incumplimiento de tales obligaciones.
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1.1.

1.2.

1.3.

INFORMACION GENERAL Y RELATIVA A LA COMPANIA Y A SUNEGOCIO

Persona o personas, que deberan tener la condicion de administrador responsables de la
informacion contenida en el Documento. Declaracion por su parte de que la misma, segin su

conocimiento, es conforme con la realidad y de que no aprecian ninguna omisién relevante

D. Enrique Isidro Rincon (Presidente del Consejo de Administracion) y D. Javier Isidro Mosquera
(Consejero del Consejo de Administracion), en nombre y representacion de Ibervalles Hoteles SOCIMI,
S.A., en ejercicio de la delegacion expresamente conferida expresamente por el Consejo de
Administracion de la Sociedad con fecha 3 de diciembre de 2025, asumen la responsabilidad del
contenido del presente Documento cuyo formato se ajusta al Anexo de la Circular de BME Scaleup
1/2025 sobre los requisitos y procedimiento aplicables a la incorporacion y exclusion en el segmento de
negociacion BME Scaleup de BME MTF Equity.

D. Enrique Isidro Rincén, y D. Javier Isidro Mosquera como Consejeros del Consejo de Administracion,
en nombre y representacion de Ibervalles Hoteles SOCIMI, S.A., y como responsables del presente
Documento,declaran que la informacion contenidaen el mismo es, seglin su conocimiento, conforme con

la realidad y no incurre en ninguna omision relevante.

Auditor de cuentas de la Sociedad

Las cuentas anuales individuales abreviadas correspondientes al periodo comprendido entreel 1 de enero
y el 31 de diciembre de 2024 (incluidas en el Anexo II) han sido auditadas por PricewaterhouseCoopers
Auditores, S.L. (en adelante “PwC”), domiciliada en Paseo de la Castellana, 259B, 28046 Madrid,
Espafia, con numero de identificacion fiscal (NIF) B-79031290, inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid, al Tomo 9.267, Folio 75, libro 8.054, seccion 3% Hoja 87.250-1 y en el Registro Oficial de
Auditores de Cuentas (ROAC) con el nimero S0242.

La Junta General Extraordinaria y Universal de Accionistas de la Sociedad, celebradael 13 de noviembre
de 2025 nombro a PwC auditor de cuentas de la Sociedad para para llevar a cabo la auditoria de sus
cuentas anuales de los ejercicios, 2025,2026'y 2027. Dicho nombramiento consta inscrito en el Registro
Mercantilde Madridel 11 de diciembrede 2025, hoja M-00494164,tomo Electrénico, folio 0, Inscripcion
222,

Identificacién completa de la Sociedad (nombre legal y comercial, datos registrales, domicilio,
forma juridica del emisor, codigo LEI, sitio web del emisor...) y objeto social

La denominaciénsocial actual dela Sociedad es Ibervalles Hoteles SOCIMI, S.A., y no cuentaconningin
nombre comercial. Es una sociedad andnima acogida al régimen de sociedades anonimas cotizadas de
inversionen el mercadoinmobiliario (“SOCIMI”) con domicilio social ubicadoen la Avenidade Bruselas
ntmero 7, 28108 Alcobendas (Comunidad de Madrid) y con NIF A-85885887. El cddigo LEI de la
Sociedad es 959800LSUCSQRXLLT224 y la pagina web de la Sociedad es la siguiente

www.ibervalleshoteles.es

El objeto social de 1a Sociedad se recoge en el articulo 2 de sus estatutos sociales cuyo tenor literal es el

siguiente:


http://www.ibervalleshoteles.es/

“Articulo 2. Objeto social

1. La Sociedad tiene por objeto principal:

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

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

c. La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en
territorio esparniol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamientoy que esten sometidas al mismo
régimen establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o
estatutaria, de distribucion de beneficiosy cumplan los requisitos de inversion a que
se refiere el articulo 3 de la Ley de SOCIMIs.

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

e. El desarrollo de otras actividades accesorias a las referidas anteriormente,
entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas representen, en su conjunto, menos del
20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo o aquellas que
puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

2. Queda excluido el ejercicio de todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la ley exija
requisitos que no pueden ser cumplidos por la Sociedad. Si las disposiciones legales exigiesen
para el ejercicio de alguna actividad comprendida en el objeto social algun titulo profesional,
autorizacionadministrativa previa, inscripcion en un registro publico o cualquier otro requisito,
dicha actividadno podrdiniciarse hasta que se hayan cumplido los requisitos profesionales o
administrativos exigidos.

3. Las actividades integrantes del objeto social también pueden ser desarrolladas por la Sociedad
de modo indirecto, en cualquiera de las formas admitidas en Derecho y, en particular, a través
de la titularidad de acciones o participaciones en sociedades con objeto idéntico o andlogoy
requisitos de distribucion de dividendos analogos a una SOCIMI.

Es igualmente objeto dela Sociedad la gestion del grupo empresarial constituido por las

sociedades participadas.”

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

1.4.1. Historia de la Sociedad

La Sociedad tiene su origen en la constitucion de Millenium Hotels C220, S.L. el 11 de febrero de

2010 por parte de Gestion de Inversiones Millenium, S.L., mediante la emision de 3.006



participaciones sociales de 1 € de valor nominal. Dicha constitucion fue elevadaa publico el 11
de febrero de 2010 ante el Notario de Madrid Isabel Estape Tous, quedando inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid el 23 de febrero de 2010, en la hojaregistral M-00494164,tomo 27.419, folio

077, inscripcion 12,

Ese mismo afo se llevaron a cabo dos ampliaciones de capital:

- El 29 de abril de 2010 serealizo el primer aumento de capital por valor de 51.494€ (valor
nominal de 1€), quedando el capital social en 54.500€ con una prima de asuncion de
192,782688€ por participacion social, lo que hace un total de 9.927.151,74€ en concepto
de prima de asuncién. Dicho acuerdo fue elevado a publico mediante escriturael 29 de
abril de 2010 ante el Notario de Madrid Isabel Estape Tous.

- El 28 de octubre de 2010, se realizo el segundo aumento de capital por valor de 5.620 €
(valor nominal de 1 €), quedando el capital social fijado en 60.120€, con una prima de
asuncionde 141,348754€ por participacion social, lo que hace un total de 794.380€ en
concepto de prima de asuncion. Dicho acuerdo fue elevado a publico mediante escritura
el 28 de octubre de 2010 ante el Notario de Madrid Isabel Estape Tous.

El123 de septiembrede 2019, la Sociedadadopto el régimen fiscal de SOCIMI (Sociedad Andnima
Cotizadade Inversion en el Mercado Inmobiliario), conforme a la Ley 11/2009, modificando su
objeto social y politica de dividendos paracumplir con los requisitos legales. Dicho acuerdo fue
elevado a ptiblico mediante escritura el 23 de septiembre de 2019 ante el Notario de Madrid Isabel
Estape Tous.

El 31 de enero de 2022 Ibervalles, S.A (posteriormente denominada IRG10 SOCIMI, S.A.)
adquiri6 a Millenium Hospitality Real Estate SOCIMI, S.A. (que previamente habia adquirido la
sociedad Millenium Hotels C220, S.L. entre julio y octubre de 2018) el 100% de las
participaciones de la sociedad Millenium Hotels C220, S.L.U., titular del Hotel Via Castellana.
Estaadquisicionsupuso la asuncion del contrato de arrendamiento financiero inmobiliario suscrito
con Caixabank, el cual vencio en abril de 2025.

En la misma fecha, tras la adquisicion, se procedi6 a:

- Cambiar el 6rgano de administracion, nombrando a Ibervalles, S.A. como administrador
unico, designando a Javier Isidro Mosquera como representante persona fisica de
Ibervalles, S.A. para el ejercicio del cargo de administrador unico. Dicho acuerdo fue
elevado a publico mediante escriturael 31 de enero de 2022 ante el Notario de Madrid
Isabel Estape Tous, protocolo 431.

- Cambiar el domiciliopor el actual,asi como su denominacion por la de VC Plaza Castilla,
S.L.U. Dicho acuerdo fue elevado a publico mediante escritura el 31 de enero de 2022
ante el Notario de Madrid Isabel Estape Tous, protocolo 432.

El 3 de diciembre de 2024 se cambidé nuevamente la denominacion social a Ibervalles Hoteles,
S.L.U., consolidando su identidad actual. Dicho acuerdo fue elevado a piiblico mediante escritura
de fecha 3 de diciembre de 2024 ante el Notario de Alcobendas Gerardo Von Wichmann Rovira.
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El 28 de marzo de 2025 se realiz6 un aumento de capital mediante la aportacidon no dineraria del
inmueblesito en la calle General Peron, 27, Madrid, valorado en 41.060.000 €, lo que supuso la
emision de 5.039.880 nuevas participaciones sociales y una prima de asuncion de
aproximadamente 7,15 € por participacion. Dicho acuerdo fue elevado a publico mediante
escritura el 28 de marzo de 2025 ante el Notario de Alcobendas Alberto Martinez Capdevila,
quedando inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 16 de mayo de 2025 hoja M-00494164,
tomo Electronico, folio 0, inscripcion 20°.

Tras este aumento de capital, el capital social de la Sociedad quedé representado por 5.100.000
participaciones sociales, todas ellas con un valor nominal de 1 €, y una prima de emision total de
46.741.651,74 €.

El120dejuniode 2025 la Sociedadadquirid 237.500 nuevas participaciones sociales en la sociedad
ARD A44, S.L. (vehiculo de inversion constituido para la adquisicion del hotel Cascais Miragem
Health & SPA) participando Ibervalles Hoteles en un 50,0% junto a otras sociedades como ARD
Investment & Development, S.L. A raiz de esta adquisicion, pasé a ser grupo (el “Grupo”) e

Ibervalles Hoteles pasé a consolidar sus cuentas.

El 6 de octubre de 2025 la Sociedad vendio a dos inversores 33.929y 33.928 participaciones
respectivamente por un importe conjunto de aproximadamente 6,4 millones de euros. Tras la venta

de estas participaciones, la participacion de la Sociedad en ARD A44, S.L. es del 35,714%.

El 13 de noviembre Ibervalles Hoteles, S.L. acordo su transformacion y cambio de denominacion
social a Ibervalles Hoteles SOCIMI, S.A. Dicho acuerdo fue elevado a ptiblico mediante escritura

el 21 de noviembre de 2025 ante el Notario de Madrid Antonio Pérez-Coca Crespo.

Activos de la Sociedad

A la fecha del presente Documento, el porfolio de la Sociedad se compone de 2 activos
inmobiliarios que se dedicardn al arrendamiento hotelero cuando finalicen sus obras de
restauracion, localizados en la ciudad de Madrid y con una superficie bruta alquilablede 21.129
m2.

A continuacion, se desglosan los principales datos de los activos de la Sociedad, cuya valoracion
afechade 30 dejunio de2025 asciende a 105.642.000 euros segun el rango medio del informe de
Gloval Valuation, S.A.U (“Gloval”) emitido con fecha 4 de noviembre de 2025:



Direccion Superficie | Valor a | Inquilino Ocupacion

(m?) 30.06.25
Activo 1 Paseo de la 10.135 47.740.000 € Argon -%
Castellana, Hotels, S.L. | (Reformandose, fin
218-220 (Hotusa) obra 2027)
Activo 2 Calle General 10.994 57.902.000 € - En construccién,
Peron, 27 finalizacion
esperada en 2028)
Total 21.129 105.642.000 €

1.43.

Adicionalmente, la compaiiia cuenta con una participacion del 35,714%de la sociedad ARD A44,
S.L., propietaria del hotel Cascais Miragem Health & Spalocalizado en Cascais (Portugal), la cual

fue valorada por Gloval en 22,77 millones de euros.

Modelo de negocio y politica de inversion
Politica de inversién y de reposicion de activos

La Sociedad tiene como objeto principal invertir, financiar, reposicionar y vender activos
inmobiliarios que puedan ser destinados al alquiler como hotel. Para llevarlo a cabo, Ibervalles
Hoteles cuenta con un plan estratégico enfocado en la captacion de hoteles con potencial de
optimizacién de su valor mediante oportuna rotacidn, optimizando la gestion del activo, o bien,

aportando capex de reposicionamiento adecuado a los nuevos tiempos.

Asimismo, Ibervalles Hoteles mantiene una participacion significativa en la sociedad ARD A44,
S.L., cuya actividad principal es la inversion y explotacion inmobiliaria, principalmente en

inmuebles de uso hotelero.

La estrategia de inversion en inmuebles consiste en el establecimiento de los criterios cualitativos
y cuantitativos de una politica de inversion, endeudamiento, reposicionamiento y rotacion de los
activosde la Sociedad, que se delimitan en el Plan Estratégico dela Sociedad y se concretan en el

Plan de Negocio y los Presupuestos Anuales aprobados por la Sociedad.

El valorbruto total (Gross Asset Value- GAV) de la carterade activosinmobiliariosde la Sociedad
debera estar invertido mayoritariamente en inmuebles con recorrido de valor o activos “Value-
Added” quesean optimizados tras la gestionproactivade los mismos, bien via reforma, adecuacion
de los espacios o renegociacion de contratos de arrendamiento a la oferta de mercado. Estos

inmuebles deberan ser capaces de generar una rentabilidad atractiva para el accionista.

A continuacion, se describen los principales criterios cualitativos y cuantitativos de la Estrategia

de Inversion:
1. Retorno objetivo de la cartera de inmuebles:

Se define un Retorno Objetivo de la cartera de inmuebles que permita cumplir la politica de

retribucion a los accionistas. En consecuencia, el departamento de Inversiones debera proponer a



la Sociedad, a través de Comités de Inversiones periodicos, proyectos de inversion (mediante
compra directa o adquisicion de participaciones/acciones en sociedades titulares de activos
inmobiliarios) en inmuebles con un Retorno Objetivo consistente el establecido en el Plan de

Negocio.

El Retorno Objetivoesperado parala Compaiiia se midemediantela Tasa Interna de Retorno (TIR)

sin apalancamiento.

Esta magnitud esta calculada sobre la base de un Plan de Negocio definido para cadainversion
aprobado por la Sociedad. Este rango de TIR se estima entre el 8,5% y 10%, si bien el consejo se
reserva modificar este rango en ocasiones especiales.

Si bien en cada activo en particular, el Retorno Objetivo podra variaral alza o a la baja en funcion
de laubicaciony tipologiade las oportunidades, se definen, para cada una de las ubicaciones en
las que se prevén llevar a cabo las inversiones en Espafia y Portugal.

2. Tipologia y ubicacion de las inversiones inmobiliarias

La inversion estd principalmente dirigida a inmuebles de hoteles en zonas urbanas en las ciudades
de Madrid, Malaga, Sevillay Lisboa, y en zonas costeras Mallorca, Ibiza, Canarias, Costa del Sol
y el Algarve.

La inversion se destinard a inmuebles de uso hotelero con las siguientes caracteristicas:

1) Value-Added: activos con recorrido de valor evidente, cuyo reposicionamiento se pueda

efectuar trasuna reforma del inmueble o tras la aplicacion de estrategia de cartera de la propiedad.
ii) Al menos un minimo de habitaciones de entre 100 — 150 habitaciones.

iii)  ticket minimo de 25 millones de euros.

3. Contratos de arrendamiento de los activos de la Sociedad

Los contratos de arrendamiento de los activos inmobiliarios que suscriba la Sociedad para su
explotacion deben cumplir con los parametros que se fije en el Plan de Negocio vigente en materia
de solvencia del inquilino, renta anual a percibir, rentabilidad y duracion.

Los contratos de arrendamiento deberan contemplar (salvo excepciones justificadas) clausulas de
largo plazo, obligado cumplimiento y rentas minimas fijas revisables con IPC mas un porcentaje

de renta variable, en su caso.

En el medio plazo, se pretende que la cartera de inquilinos de la Sociedad tenga un nivel de

diversificacién adecuado.
4. Estructura societaria de inversion

La Sociedad podré, por iniciativa propia, adquirir activos inmobiliarios directamente o establecer

cualquier tipo de estructura societaria de inversion de participaciones en sociedades titulares de



activos que cumplan con los requisitos de la Estrategia de Inversiony el Plan de Negocio, teniendo
como prioridad el control en todas las oportunidades de inversion y estando sujeta en todo caso al

cumplimiento de lo establecido en la normativa espafiola aplicable a las SOCIMI.

Asimismo, se acuerdala posibilidad de adquirir activos a través de cualquier tipo de contrato o
estructura, incluso a través de la adquisicion de créditos fallidos o morosos, y a través de
cualesquiera instrumentos financieros, siempre y cuando se respeten en todo momento los
requisitos para poder mantener el acogimiento de la Sociedad al régimen fiscal especial de las
SOCIML

5. Criterios de apalancamiento

La Sociedad optimizara la rentabilidad y retorno a los accionistas mediante su endeudamiento
adecuado de la Sociedad, siempre que los contratos de financiacién no contravengan la aplicacion
de los requisitos de la Ley SOCIMI en materia de distribucion de resultados a los accionistas. La
Sociedad podra utilizar estructuras o instrumentos de cobertura parareducir el riesgo de tipo de

interés.

El endeudamiento de la Sociedad deberaregirse por los siguientes principios (salvo autorizacion

por parte del Consejo de Administracion):

i.  Elobjetivode apalancamiento total de la Sociedad sera del 50% del conjunto de la cartera
directade activos inmobiliarios de la Sociedad. Se entiende por apalancamiento total el
resultado de dividirla deudatotal (netade caja, tesoreria y equivalentes) entre el GAV

Total mas reciente.

ii.  Sinperjuiciode lo anterior, la Sociedad, podrd modificar lapolitica de endeudamiento en

atencion a cualquier factor que considere relevante.

iii.  La utilizacion de deuda para la adquisicion de activos debera valorarse caso por caso,
tomando en consideracion la capacidad que tenga la Sociedad para soportar mas

endeudamiento.

iv.  Ninguna financiacién o endeudamiento por parte de la Sociedad requerira de garantias o

recurso contra los socios o accionistas de la Sociedad.

v.  En la medida de lo posible, y dentro de lo razonable en términos de condiciones de
mercado, las condiciones del endeudamiento de la Sociedad se orientaran a maximizar el

dividendo para los inversores de la misma.
6. Rotacion de activos

La Sociedad procedera a la venta o rotacion de activos al en caso de recibir una oferta cuyo precio
esté alineado con el Retorno Objetivo del Plan de Negocios definido paracadaactivo y siempre y

cuando sea considerado un precio de mercado.

Se atendera también a que las ventas de activos no comprometan los requisitos de la Ley SOCIMI.



Estrategias y ventajas competitivas del emisor

La Sociedad tiene por objeto convertirse en una SOCIMI referente en la creacion de valor del
sector hotelero, reconocida por su capacidad de gestion y por la calidad y rentabilidad de su
portfolio de activos, orientandose al bienestar de los inquilinos y al compromiso medioambiental

y social.

La estrategiade Ibervalles Hoteles tiene como objetivo la consecucion de una cartera inmobiliaria
de calidad a medio y largo plazo que permita generar un retorno adecuado para los accionistas
mediante la maximizacion de los “yields” de la salida, que sera alcanzada mediante la gestion
activay reposicionamiento de los inmuebles, los cuales deberan tener ubicaciones, dimensiones y

calidades atractivas para el mercado.

La gestion de la cartera de activos es responsabilidad del equipo gestor de Ibervalles Capital
Gestion, S.L. (en adelante, la “Sociedad Gestora™) integrado por profesionales con amplia
experiencia en el sector inmobiliario. La actividad de gestion de la cartera se lleva cabo a través
de la Sociedad Gestora, la cual es supervisada por el Consejo de Administracion de Ibervalles
Hoteles. Para el adecuado desempefio de dichas funciones, la Sociedad Gestora se estructura en
dos comités claramente diferenciados:

i.  Comité de Inversiones: analiza y decide, en su caso, proponer al Consejo de
Administracién llevar a cabo inversiones o desinversiones inmobiliarias. Este,
dependiendo de si la adquisicion o venta se corresponde con un activo esencial (su valor
supera el 25% del valor de los activos del ultimo balance cerrado), aprueba o propone a
la Junta General de Accionistas la operacion para su aprobacion. Las funciones indicadas

son realizadas por empleados de la Sociedad Gestora.

ii.  Comité Ejecutivo: supervisa la gestion de los inmuebles en carteray la gestion financiera
de la Sociedad, proponiendo en su caso al Consejo de Administracion, entre otros, la
suscripcion de pasivos financieros, ampliaciones y reducciones de capital, presupuestos
de la Sociedad, etc. Dichas propuestas son aprobadas directamente por el Consejo de
Administracion la Sociedad o, en su caso, son sometidas a aprobacion por parte de su
Socio Unico (IRG10 SOCIMI), o en su caso, la junta de accionistas.

La Sociedad Gestora percibira una comision fija anual del 1,6% sobre el valor neto de los activos
(NAYV) de la Sociedad, calculado conforme a las Normas Internacionales de Informacion
Financiera (IFRS). Esta comision se devenga diariamente y se paga mensualmente. Ademas, se

contemplan otras comisiones:

- Por captacion de fondos, equivalente al 0,5% del importe efectivamente desembolsado en

aumentos de capital por inversores presentados por la Gestora.

- Por inversiones en capital (capex), equivalente al 5% sobre el importe certificado.



- Comision de éxito, calculada en funcion de la Tasa Interna de Rentabilidad (TIR)
obtenidapor los accionistas: no se devenga sila TIR es inferior al 8%; entre el 8% y el

15% se aplicaun 20% sobre el exceso; y por encima del 15%, un 30% adicional sobre el

€XCeSsO0.
Ao n ntl n+2 n+3  n#4d )
Inversién (-) / Retorno (+) -100 - - - - 250
Variacién 150
Variacion (%) 150%
TIR 20,1%
Umbral 1 8% 46,9
Umbral 2 15% 101,1
Exceso Umbral 1 (Umbral 2 - Umbral 1) 54,2
Exceso Umbral 2 (NAV n+5 - Umbral 2) 48,9
Comision de incentivo (% exceso Umbral 1) 20% 10,8
Comision de incentivo (% exceso Umbral 2) 30% 14,7

El contrato conla Sociedad Gestora tiene una vigencia inicial de diez afios desde el 1 de mayo de
2025, prorrogable automaticamente por periodos de tres afios salvo notificacion con un afio de
antelacion.

En cuantoa la resolucion, la Sociedad Gestora podra dar por terminado el contrato en casos como
extincion de la Sociedad, revocacion de poderes, cambio de control o incumplimiento grave no
subsanado. En tal supuesto, la Sociedad debera abonar las comisiones devengadas y una
indemnizacion equivalente a la comision fija por los afios restantes, con un maximo de cuatro afios
y unminimo de uno. Por su parte,la Sociedad podraresolver el contrato por incumplimiento grave
de la Sociedad Gestora sin compensacion para ésta, o desistir a partir del quinto afio con preaviso
de doce meses, abonando la misma indemnizacion prevista para la resolucion por la Sociedad
Gestora. Tras la resolucion, se establece un periodo de transicion de hasta seis meses para
garantizar la continuidad operativa.

Las principales fortalezas sobre las que se asienta el Plan Estratégico de Ibervalles Hoteles son:

i.  Agilidad en la toma de decisiones

ii.  Habilidad en el cierre de transacciones
iii.  Flexibilidad para abordar operaciones que involucren activos con una mayor complejidad
iv.  Experiencia en la captura de valor de activos hoteleros

v.  Networking y conocimiento del mercado
vi.  Disponibilidad de capital por parte del accionista Gnico

vii.  Excelentes relaciones con entidades financieras y otros financiadores externos

Estas fortalezas otorgan a Ibervalles Hoteles la ventaja frente a sus competidores de poder analizar
oportunidades de compra y venta antes de que se ofrezcan en al mercado (con retornos superiores)
y cerrarlas conagilidad. En el caso de las oportunidades de compra aprobadas, Ibervalles Hoteles

obtienela financiacidnnecesariaparasu consecucion en plazos muy cortos, mediante la aportacion
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de fondos de su accionista Unico y/o la disponibilidad inmediata de lineas de crédito puente

habilitadas para financiar transitoriamente las adquisiciones.

Necesidades de financiacion del emisor para llevar a cabo su actividad. Se incluiran las altimas

operaciones de financiacion llevadas a cabo.

Desde su constitucion, la Sociedad se ha financiado principalmente con deuda intragrupo proveniente de

la matriz IRG10 SOCIMI. Adicionalmente, a la fecha de este DIAM, la Compafia ha suscrito:

- Una ampliacion de capital no dinerariael 28 de marzo de 2025 donde se aportd el inmueble sito
en la calle General Per6n, 27, Madrid, valorado en 41.060.000 €.

- Un préstamo hipotecario con Banco de Sabadell, S.A por importe de 32.000.000 €, a un tipo de
interés de mercado y con vencimiento el 14 de mayo 2032.

Ver apartado 1.9 para mayor detalle.

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

En cumplimiento de lo previsto en la Circular 1/2025 de BME Scaleup, sobre el régimen aplicable a las
empresas cuyos valores se incorporen al segmento BME Scaleup, Ibervalles Hoteles SOCIMI encargé a
Gloval Valuation, S.A.U. una valoracion independiente de las acciones de la Sociedad a 30 de junio de
2025, siendo esta misma emitida con fecha 29 de octubre de 2025. Una copia del mencionado informe de

valoracion se encuentra adjunta como Anexo V del presente Documento.

Para la emision de esta valoracion, Gloval se ha basado, principalmente, en:

1) La valoracion de los activos a 30 de junio 2025.
ii) Cuentas anuales de Ibervalles Hoteles, S.L. correspondientes al ejercicio 2024.
ii) Balance de situacion y cuenta de pérdidas y ganancias de Ibervalles Hoteles, S.L. a 30 de junio

de 2025 (periodo 01/01/2025-30/06/2025).

iv) Balance y cuenta de pérdidas y ganancias de ARD A44,S.L.a 30/06/2025.

V) Informe de valoracion RICS de fecha 15 de noviembre de 2024, emitido por Gesvalt S.A. (Hotel
Cascais Miragem).

Ademas de la proporcionada por la Compaiiia, Gloval ha utilizado, entre otras la siguiente informacion:

1) Cuentas e informes financieros de las sociedades participadas

i) Organigrama societario de Ibervalles Hoteles, S.L.

ii) Informe AnaCredit (julio 2025) e Informe de Riesgos detallado del Banco de Espana de
Ibervalles Hoteles, S.L.

iv) Contrato de financiacion entre Banco Sabadell, S.A. e Ibervalles Hoteles, S.L.U. (14 de mayo
de 2025).
V) Escriturade ampliacion de capital de ARD A44, S.L. por compensacion de créditos (20 de junio

de 2025).



vi) Contratos de arrendamiento y cesioén de espacios vinculados a los activos de Paseo de la
Castellana 220 y General Perén 27

Vii) Proyecciones financieras de Ibervalles Hoteles, S.L. para el periodo 2025-2032.

Metodologia

Gloval Valuation, atendiendo a las caracteristicas de la Compaiiia, del sector en el que opera y teniendo
en cuenta el contexto y objetivo de su trabajo, ha considerado que, para este caso concreto, el “Triple
NAV” o “Triple Net Asset Value” es lametodologia de valoracion mas apropiada para determinar el valor
razonable lasacciones de la Compaifiia. Asimismo, se trata de una metodologia cominmente aceptada en

la comunidad de negocios del sector inmobiliario.

El triple NAV se basa en el calculo del valor de la compaiiia inmobiliaria a partir de la sumadel valor de
mercado de sus activos,deduciendo el importe de la deuda financiera, los pasivos fiscales netos derivados
delreconocimiento tedrico del valor de mercado de dichos activos y otros ajustes sobre el valor razonable
de activos y pasivos.

Ajuste a valor de mercado de activos y pasivos:

Para la determinacion del valor de mercado de los activos se ha utilizado como referencia la valoracion
de la cartera de activos inmobiliarios de Ibervalles Hoteles, S.L. — informes de valoracion realizados por
Gloval a fecha30 Juniode 2025. Los ajustes porel valor de mercado de la deuda se realizan tras analisis

de los préstamos vigentes a fecha de valoracion.

Para la valoracion de mercado de los activos inmobiliarios (Hotel Via Castellana y General Perén 27,
ambos en Madrid) se han utilizado las conclusiones del Informe de Valoracion RICS emitido por Gloval
Valuation (junio 2025), cuyo valor agregado asciende a 105.642.000 euros. Dado que el valor neto
contable conjunto de dichos inmuebles asciende a 69.807.369 euros, se obtiene una plusvalia latente
inmobiliaria de 35.834.631 €.

Las plusvalias latentes de inversiones financieras de Ibervalles Hoteles, S.L. proceden de su participacion
del 50 % en ARD A44,S.L. a30 de junio de 2025, sociedad que canaliza la inversion en el Hotel Cascais
Miragem (Cascais, Portugal). La participacion de Ibervalles Hoteles, S.L., de acuerdo con el informe de
valoracion de Gloval, alcanza un valor estimado de 31,88 millones de euros, generando una plusvalia
latente financierade 8,13 millones de euros. La valoracion de la participacionen ARD A44, S L., esta
basada en el valor asignado por Gesvalt al Hotel de Cascais Miragem en noviembre de 2024 (150,6

millones de euros) menos la deuda financiera obtenida para su adquisicion (85 millones de euros).

Ajustes por deuda financiera:

En relacion con los pasivos, Gloval considera que las condiciones del préstamo hipotecario se pueden
enmarcar dentro de un estandar de mercado por lo que, para efectos de la valoracion, no se aplica ningin
ajuste financiero, estableciendo un ajuste de deuda de 0 Euros.



Ajustes fiscales:

Gloval ha considerado para este aspectotanto el Impuesto de PlusvaliaMunicipal (IIVTNU) como ajustes
por pasivos por impuesto diferido, por el cual se ajustan las plusvalias brutas por el impuesto diferido
derivado del Impuesto sobre Sociedades.

Considerando las plusvalias brutas y el Impuesto de Plusvalia Municipal (ITVTNU), el impacto fiscal total
asciende a 4.139.159 euros.

Atendiendo al principio de empresa en funcionamiento, y suponiendo unarotacion media de activos cada
10 aflos, momento en el que se activarian dichos impuestos, Gloval actualiza este importe a una tasa de
descuento del 7,03 %, equivalente al riesgo medio de la carterainmobiliaria. Como resultado, el ajuste
fiscal actualizado asciende a 2.098.302 euros, importe que se deduce en la determinacion del Patrimonio
Neto segiin Triple NAV.

Ajustes por estructura:

Existe la necesidad de mantener una estructura para gestionar la cartera, lo cual necesariamente también
se debe considerar en la valoracion. Por lo tanto, adicionalmente, Gloval realiza un ajuste para reflejar los
costes de estructura necesarios para la gestion de la cartera de inversion inmobiliaria. Dichos costes han
sido estimados considerando los gastos vinculados a su mantenimiento en BME Scaleup, habiéndose
normalizado en 31.000 euros anuales, acordes con el volumen GAV de activos actual y que se han

proyectado y descontado durante un periodo de diez afios al riesgo de la cartera inmobiliaria.

Hechos posteriores:

El 6 de octubrede 2025, con posterioridad a la fecha de valoracion (30 de junio de 2025), la Compaiiia
realizo la venta parcial de su participaciéon en ARD A44, S.L., transmitiendo 67.858 acciones a un precio
unitario de 100 euros, por un importe total de 6.785.800 euros. Tras esta operacion, la participacion se
redujo del 50,00% al 35,71%. A efectos de valoracion, se compara el valorrazonable de la participacion

previa a la venta con el valor combinado de la participacion remanente y el efectivo recibido:

e Valor razonable participacion 50% (a 30/06/2025): 31.882.122 €

e Valor razonable participacion 35,714% (post-venta): 22.772.829 €.
e Efectivo recibido: 6.785.800 €

e Valor total post-operacion: 29.558.629 €

El importe obtenido es inferior al valor razonable estimado del 50% previo a la venta, generandose un
ajuste negativo de (2.323.493 €), que refleja la diferencia entre el valorrazonable del 14,29% transmitido

(9.109.293 €) y el precio efectivamente percibido.

Resultado de Valoracion

Conel objetivo de proporcionar una estimacion del valor de mercado del patrimonio neto de la Compaiiia
que considere la variabilidad inherente a los activos inmobiliarios, Gloval ha realizado un anélisis de
sensibilidad aplicando una variacion del 6 % sobre el valor de mercado de los activos inmobiliarios y
financieros. Este rango del 6 % se considera representativo de la volatilidad esperada en el mercado

inmobiliario espafiol y portugués para activos hoteleros en ubicaciones prime, atendiendo a las



condiciones actuales de mercado y al grado de incertidumbre asociado a proyectos en fase de

transformacion y desarrollo.

En este sentido, y basandose en la informacion proporcionada, las valoraciones realizadas y el proceso de
valoracion descrito en las secciones anteriores, el valor de Ibervalles Hoteles SOCIMI, S.A., se

determinaria de la siguiente manera:

Escenario (-6 %) Escenario base  Escenario (+6 %)

Patrimonio Neto Individual Atribuido al 30/06/2025 53.918.400 € 53.918.400 € 53.918.400 €
(+) Plusvalias latentes de inversiones inmobiliarias 29.496.111 € 35.834.631 € 42.173.151 €
(+) Valor mercado de inversiones inmobiliarias 99.303.480 € 105.642.000 € 111.980.520 €
(-) VNC de las inversiones inmobiliarias -69.807.369 € -69.807.369 € -69.807.369 €
(+) Plusvalias latentes de inversiones financieras 6.219.195 € 8.132.122 € 10.045.050 €
(+) 'Valor mercado de inversiones financieras 29.969.195 € 31.882.122 € 33.795.050 €
(-) '"VNC de las inversiones financieras -23.750.000 € -23.750.000 € -23.750.000 €
(-) Ajuste por deuda financiera - - -
(-) Ajuste fiscal -2.098.302 € -2.098.302 € -2.098.302 €
(-) Ajuste por estructura -555.733 € -555.733 € -555.733 €
Patrimonio Neto segiin NNNAV (antes de hechos posteriores) 86.979.671 € 95.231.118 € 103.482.565 €
(+/-) Ajuste por venta parcial participacion ARD A44, S.L. -1.776.935 € -2.323.493 € -2.870.050 €
Patrimonio Neto segiin NNNAYV (con hechos posteriores) 85.202.735 € 92.907.625 € 100.612.515 €
Numero de acciones de la Sociedad 5.100.000 5.100.000 5.100.000
Precio por accion de la Sociedad 16,71 € 18,22 € 19,73€

Fijacion del precio de incorporacion al segmento BME Scaleup

Tomando en consideracion el informe de valoracion independiente realizado por Gloval de las acciones
de la Sociedad a 29 de octubre de 2025 y los hechos posteriores incluidos en el mismo, el Consejo de
Administracion de Ibervalles Hoteles SOCIMI, S.A. celebrado el 2 de diciembre de 2025 ha fijado un
valor de referenciade cada unade las 5.100.000 acciones de la Sociedad en circulacionen 18,20 euros,

lo que supone un valor total de la Compafiia de 92.820 miles de euros.
1.6.1. Descripcion de los activos inmobiliarios, situacion y estado, periodo de amortizacion,
concesion o gestion, junto con un informe de valoracion de los mismos realizado por un

experto independiente de acuerdo con los criterios internacionalmente aceptados.

Descripcion de los activos inmobiliarios de la Sociedad

1) Hotel Via Castellana - P° de la Castellana 218-220:

\S]
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Activohotelero arrendado a Argon Hotels, S.L. (Hotusa) con mas de 10.000m2 de superficie bruta
alquilable (SBA) distribuidos en 10 plantas con 228 habitaciones. Adicionalmente, dispone de 92
plazas de aparcamiento, de las cuales 45 se arriendan a terceros distintos del hotel.

El activo selocalizaen el Paseo de la Castellanan®218-220, 28046, Madrid. Mas concretamente,
en la plaza de Castilla, la cual forma parte del Central Business District (“CBD”’) de Madrid.

Desdeenerode 2025 se estan llevandoa cabo trabajos de reforma convistasa finalizar los mismos
en 2026. Durante las reformas el contrato esta detenido, pero se espera continuar con el mismo
tras la finalizacion de las mismas.

De conformidad con el informe de valoracion emitido por Gloval Valuation el 4 de noviembre de
2025, el activo tiene un valor de mercado a 30 de junio de 2025 de 47.740.000 €.

La Sociedad ha suscrito un préstamo hipotecario con Sabadell por un importe total maximo de 32

millones de euros.

i1) Hotel General Peron, 27:

Se trata de un activo destinado a uso hotelero el cual se encuentra actualmente en proceso de
construccion, estando prevista su finalizacion a finales de 2028. El activo, tras la finalizacion de
la construccion, dispondra de cerca de 11.000m2 de superficie bruta alquilable (SBA) distribuidos
en 15 plantas con 144 habitaciones. Adicionalmente, dispondra de 49 plazas de aparcamiento.

El activo selocalizaen Avenida del General Peron, 27, 28020, Madrid. Méas concretamente, junto

al estadio Santiago Bernabéu, en plena zona del CBD de Madrid.

De conformidad con el informe de valoracion emitido por Gloval Valuation el 4 de noviembre de
2025, el activo tiene un valor de mercado a 30 de junio de 2025 de 57.902.000 €.

El activo esta financiado transitoriamente mediante un préstamo de IRG10 SOCIMI, S.A. hasta
quese produzcael cierre de la financiacion hipotecaria definitiva (actualmente en negociacion con
una entidad financiera).



Participacion en ARD A44, S.L.

ARD A44,S.L. es el vehiculo de inversion que fue creado con el objetivo de adquirir (y adquirid)

las sociedades propietaria y operadora del Hotel Cascais Miragem Health & Spa.

ARD A44, S.L. tiene previsto iniciar la reforma del Hotel Cascais Miragem en 2026, estando
previsto su finalizacion en 2028. El proyecto de reforma consiste en la transformacion parcial del
Hotel en residencias de lujo que estan destinadas a la venta, permaneciendo el resto del inmueble
bajo uso hotelero. Ambos seran operados por un operador de reconocido prestigio.

Actualmente, el valor de la participacion que el Emisor mantiene en la sociedad ARD A44, S.L.
es a valor de mercado de 22,77 millones de euros seglin el informe de valoracion emitido por

Gloval con fecha 29 de octubre de 2025.

Politica de seguros

A fecha del presente Documento, la Sociedad cuenta con pdlizas de seguros (todo riesgo de dafios
materiales) contratadas con Zurich Insurance Europe AG, Sucursal en Espaia, para los activos de
General Per6n y Castellana 218, con un limite maximo de indemnizacion por siniestro para el
conjunto de todas las garantias de la poliza, por todos los conceptos y para el conjunto de todas las
situaciones de riesgo, de 40.000.000 €.

Politica de amortizacion de los activos

Los activos inmobiliarios se contabilizan como inversiones inmobiliarias, valorandose
inicialmente por su coste de adquisicion, incluyendolos gastos directamenteatribuibles a su puesta
en funcionamiento. La amortizacion se realiza conforme al método lineal, aplicandose desde el
momento en que el activo esta disponible para su uso, con una vida titil estimada entre treintay
tres (33) y cincuenta (50) afios. Anualmente se evalua la existencia de indicios de deterioro,
registrandose las correcciones necesarias si el valor contable supera el valor recuperable. El valor
razonable de los inmuebles es determinado por expertos independientes conforme a estandares
internacionales, utilizandose como referencia parala evaluacion de deterioros, sin perjuicio de que
la contabilizacidon se efectliie conforme al modelo de coste amortizado.

Valoracion de los activos

El informe de valoracion de los activos a 30 de junio de 2025 emitido el 4 de noviembre de 2025 se ha
realizado de acuerdo con las normas publicadas en el Libro Rojo (RICS, edicion de 31 de enero de
2025). La metodologia empleada para valorar todos los activos ha sido el descuento de flujos de caja

(véase Anexo IV del presente Documento).

El valor en el mercado se obtiene mediante el método de valoracion de Descuento de Flujos de Caja
(“DFC”). En ese sentido, al emplear el método basado en el DFC, Gloval ha considerado que los
ingresos operativosnetos ajustados previstos para cada inmueble en unperiodode 10 afios se descuentan
a los valores actuales utilizando una tasa de descuento adecuada y que el valor de cada inmueble
derivado de las ganancias capitalizadas del décimo afio también se descuenta a los valores actuales. El

valorde cadainmuebleen el afio 10 se ha calculadomedianteel método de valoracion de Capitalizacion,



que implica la capitalizacion de los ingresos operativos netos ajustados previstos para cada inmueble en
un afio de actividad comercial estabilizada, a una rentabilidad de salida (tasa de capitalizacion)
apropiada a cada inmueble. Las rentabilidades de salida y tasas de descuento apropiadas para los
distintos activos, asi como otros factores relevantes para la valoracion, se han determinado teniendo en
cuenta el método de valoracidon de Comparacion que considera distintas transacciones de mercado
recientes con diferentes grados de comparabilidad, aplicando los ajustes que resulten necesarios en
materia de ubicacion y calidad.

Principales consideraciones de la Valoracion:

Rentas

Hotel Via Castellana: Renta contractual fija (€/afio) por valor de 3.100.000 €.

Hotel General Peron: Se espera que en el aflo 5 (estabilizado) se reciba una renta minima garantizada
de 4.613.000 € y una renta variable de 6.443.240 €

Exit yield

Se asume una exit yield para ambos activos del 5,0%.

Tasas de descuento
Las tasas de descuento consideradas para Via Castellana y General Peron son del 6,75%y 7,00%,

respectivamente.

Indexacion
Las tarifas de alquiler se ajustaran anualmente segun el IPC espaiiol. La proyeccion de Gloval paralos
proximos 10 afios incluye estimaciones del 2,50% para 2026,¢12,20% para2027,2028,2029,y el 2,0%

para los afios subsiguientes.

Ocupacion
Se ha estimado un ramp-up progresivo en la ocupacion del activo de General Peron, partiendo de una
ocupacion mediadel 60% en 2028, primer afio de operacion, que aumentara al 65% en el segundo afio,

hasta alcanzar una ocupacion estabilizada del 75% a partir del tercer ejercicio.

Conclusion a la valoracidn de los activos:

Teniendo en consideracion las hipdtesis anteriormente mencionadas y los escenarios de sensibilidad

aplicados, la valoracion media de los activos a 30 de junio de 2025 asciende a 105.642.000 euros.

El desglose de la valoracion por activo es el siguiente (en miles de euros):

- Hotel Via Castellana: 47.740.000 €
- Hotel General Peron: 57.902.000 €

Adicionalmente, la Compafiia mantiene una participacion del 35,714% en la sociedad ARD A44, S.L.
cuyo valor de mercado asciende a 22,77 millones de euros, de acuerdo con el informe de valoracion
emitido por Gloval con fecha 29 de octubre de 2025.



1.7.

Nivel de diversificacién (contratos relevantes con proveedores o clientes, informacién sobre posible
concentracion en determinados productos...)

La Sociedad genera ingresos unicamente como consecuencia de las rentas obtenidas de los contratos de
alquiler firmados y, eventualmente, conseguira ingresos con las operaciones de venta de inmuebles. El
volumen de importe neto de la cifrade negocios ascendid a 25 mil euros a 30 de junio de 2025, debidoa
la situacion en la que se encuentran los activos de la compaifiia (Castellana en reformay General Peron
en construccion).

Atendiendo a la tipologia de activos, se trata de una cartera poco diversificadaya que se centra en los
activos hoteleros. A fecha de publicacion del presente Documento Informativo, Ibervalles Hoteles es
propietaria de 2 activos y una participacion del 35,714% en ARD A44, S.L.

En cuanto a diversificacion geografica, la totalidad de los activos inmobiliarios de la Sociedad se
encuentran ubicados en Madrid, Espafia y Lisboa, Portugal.

Respecto a los contratos de la Sociedad con sus arrendatarios, los ingresos de la Sociedad en el afio 2024
por el concepto de arrendamientos (incluidos en la cifra de negocios) ascendierona 2.857 miles de euros.
En la actualidad la Sociedad tiene un arrendatario principal (Hotusa), quien aportd e191 % de los ingresos
en 2024. La Sociedad ha acordado con Argon Hotels, S.L. (Hotusa) la reforma del Hotel mediante la
novacion de su contrato de arrendamiento. Debido a que las obras de reforma se iniciaron a principios de
2025, los tinicos ingresos provienen del alquiler de las plazas de parking que se encuentran en el activo.
En la siguiente tabla se puede ver el importe neto de la cifra de negocios a 31 de diciembre de 2024y a
30 de junio de 2025:

Arrendatario Ingresos 2024 % ingresos 2024 | Ingresos junio % ingresos

Hotusa 2.857 100% 0 0%

(miles de €) 2025 junio 2025

Total importe neto de la
cifra de negocios

2.857 100% 25 100%

Respecto a los contratos de la Sociedad con sus proveedores, Ibervalles Hoteles cuenta con diversos
proveedores, estando relacionados la mayoria de ellos con la reforma del Hotel Via Castellana y la
construccion del Hotel de General Peron, siendo Gaztelu Arquitectos el mas relevante. A continuacion,
se detallan los gastos de explotacion incurridos por los proveedores mas significativos de la Sociedad a
31 de diciembre de 2024 y a 30 de junio de 2025:



Proveedor Gastos 2024 % gastos 2024

(miles de €)

Com. Prop. Castellana218 94,6 84,7%
Ernst & Young, S.L. 5,6 5,0%
Space 360 Soluciones de

.. 5,1 4,5%
Ingenieria SL
Resto Proveedores 7,7 6,8%
Total 130,0 100%

Proveedor Gastos junio % gastos
2025 junio 2025
Ibervalles Capital Gestion, S.L. 110,9 75,9%
Com. Prop. Castellana 218 7.9 5,4%
BDO Auditores, S.L.. 12,4 8,4%
Resto Proveedores 14,8 10,3%
Total proveedores 146,0 100%

Como podemos ver en el aflo 2024 el 85% de los gastos provienen de la comunidad de propietarios del
edificioy un 5,6% de servicios de consultoria encargados a Ernst & Young, a junio de 2025, los gastos

provienen principalmente de la gestora Ibervalles Capital Gestion.

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

La Sociedad no tiene gastos, activos, provisiones ni contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran
ser significativos en relacion con su patrimonio, situacion financiera y resultados de la misma. Asimismo, la
Sociedad no cuenta con gastos ni derechos derivados de emisiones de gases de efecto invernadero.

1.9. Informacion financiera

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

Procedimiento de Incorporacion

De conformidad con lo previsto en la Circular 1/2025, 1a informacion financiera que se presenta

en este apartado 1.9.1 se expresa en euros y hace referencia a:



- Las cuentas anuales individuales abreviadas de la Sociedad del ejercicio terminado a 31
de diciembre de 2024 que han sido reformuladas por el socio tnico a fecha 14 de
noviembre de 2025 y que, junto con el correspondiente informe de auditoria de PwC, se
incluyen en el Anexo Il de este Documento.

- Los estados financieros intermedios resumidos consolidados de la Sociedad
correspondientes al periodo de seis meses terminado a 30 de junio de 2025 (ya que se
adquiere una participacion mayoritaria en otra sociedad dando lugar a que se forme el
Grupo), que no han sido objeto de revision por el auditor, y se incluyen en el Anexo 111
de este Documento.

Informacién financiera individual auditada del ejercicio 2024

La informacion financiera que se presenta en este apartado se ha preparado de acuerdo con el

marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacion establecido en:

- El Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007 de 16 de
noviembrede 2016, el cual,desdesu publicacion, ha sido objeto de variasmodificaciones,
la ultima de ellas mediante el Real Decreto 1/2021 de 12 de enero, y sus normas de
desarrollo.

- La Adaptacion Sectorial del Plan General de Contabilidad de las Sociedades Inmobiliarias
aprobadaporla Ordendel 28 de diciembre de 1994, en todo lo que no contradiga al Plan
General de Contabilidad.

- La Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas
cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”) en relacién con la
informacion a desglosar en las notas explicativas.

- El Codigo de Comercioy el resto de la normativa contable espaiiola que resulte de

aplicacion.

Balance de situacion individual de la Sociedad a 31 de diciembre de 2024

Activo 31.12.231 31.12.24?
(miles de Euros)
ACTIVO NO CORRIENTE 26.884 26.353
Inversiones inmobiliarias 26.647 26.353
Derivados financieros 237 -
ACTIVO CORRIENTE 461 2.036
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 32 1.056
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 32 914
Otros créditos con las Admin. Piblicas - 142
Periodificaciones 3 -
Derivados financieros - 43
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 426 936
TOTAL ACTIVO 27.344 28.388

(1) No auditado
(?) Cuentas individuales al no existir el Grupo



Patrimonio neto y pasivo 31.12.231 31.12.242

(miles de Euros)
PATRIMONIO NETO 14.962 15.334
Fondos propios 14.726 15.291
Capital 60 60
Prima de emision 9.146 9.146
Reservas 2.692 2.692
Otras aportaciones de socios 1.378 1.378
Resultado del ejercicio 1.450 2.015
Valor razonable de instrumentos financieros 237 43
PASIVO NO CORRIENTE 10.762 4.369
Deudas a largo plazo 9.989 3.596
Deudas con entidades de crédito 8421 -
Deudas con Sociedades del Grupo - 3.078
Otros pasivos financieros 1.568 518
Pasivos por impuesto diferido 773 773
PASIVO CORRIENTE 1.620 8.685
Deudas a corto plazo 1.587 8.353
Acreedores por arrendamiento financiero 1.587 8.353
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 33 332
Proveedores 20 32
Otras deudas con las Administraciones Publicas 13 300
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 27.344 28.388

(') No auditado
(?) Cuentas individuales al no existir el Grupo

ACTIVO
Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias incluyen el activo de Via Castellana asi como el parking que hay bajo

el mismo.

Se han valorado por su coste, ya sea éste el precio de adquisicidon o el coste de produccion, sin

perjuicio de lo indicado en las normas particulares sobre este tipo de inmovilizados.

PATRIMONIO NETO Y PASIVO

Capital

A cierre de 2024 la Sociedad disponiade un capital por valor de 60.120 € y una prima de emision
de 9.146 mil euros.



Deuda a largo y corto plazo

A 31 de diciembre de 2024, la Sociedad mantenia un contrato de arrendamiento financiero
inmobiliario del Hotel Via Castellana suscrito con la entidad Caixabank con vencimiento a finales
de abril de 2025 y refinanciado en mayo de 2025 con Banco Sabadell. A 31 de diciembre de 2024,
la deuda con dicha entidad ascendiaa 8.353 miles de euros a corto plazo. Dentro de la misma se
incluian los 7.940 miles de euros de la cuota final correspondientea la opcion de compra. Esta deuda

disponia de un tipo de interés de mercado.

Durante el ejercicio 2024, se registr6 un incremento en las “Deudas con Sociedades del Grupo”, con
el objetivo de atender las necesidades operativas de la Sociedad en relacion con financiaciones y
dividendos.

Deudas por fianzas
El importe registrado en “Otros pasivos financieros” a largo plazo en 2024 incluye principalmente

518 miles de euros correspondientes a la fianza y depdsito por el arrendamiento del Hotel Via

Castellana, cuyo vencimiento va ligado al contrato de arrendamiento.

Cuenta de resultados a 31 de diciembre de 2024

Estado de pérdidas y ganancias 31.12.23' 31.12.24?
(miles de Euros)
Importe neto de la cifra de negocios 2.257 2.857
Otros gastos de explotacion (112) (163)
Servicios exteriores (111) (113)
Tributos (1) (50)
Amortizacién del inmovilizado (409) (410)
Otros resultados (14) -
RESULTADO DE EXPLOTACION 1.721 2.285
Gastos financieros (272) (270)
RESULTADO FINANCIERO (272) (270)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 1.450 2.015
Impuesto de Sociedades - -
RESULTADO DEL EJERCICIO 1.450 2.015

(Y) No auditado
(?) Cuentas individuales al no existir el Grupo

Importe neto de la cifra de negocios

Los ingresos por arrendamiento provienen, principalmente, del contrato con Hotusa en el activo
Via Castellana. Este arrendamiento se compone de una parte fija y otra variable referenciadaa la
cifra neta de facturacion del hotel arrendado. Durante el 2024 se reconocieron ingresos
provenientes de dicho contrato por importe de 2.158 miles de euros de parte fijay 699 miles de

euros de parte variable (2.257 miles de euros en 2023 de parte fija).



Servicios exteriores

En 2024 incluyen arrendamientos y canones (37 mil €), reparaciones y conservacion (57 mil €),
Servicios profesionales independientes (9 mil €) y primas de seguro (10 mil €).

Gastos financieros

Los gastos financieros en 2024 provienen de intereses por deuda conentidades de crédito por valor
de 192 mil € e intereses por deudas con sociedades del grupo por valor de 78 mil €.

Estados financieros intermedios resumidos consolidados de 1a sociedad a 30 de junio de 2025

La informacio6n financiera que se presenta en este apartado se ha preparado de acuerdo con el marco
normativo de informacion financiera que resulta de aplicacion establecido en:

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

- La Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anonimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”) en relaciéon con la
informacion a desglosar en las notas explicativas.

- El Cddigo de Comercio y el resto de la legislacion mercantil espafiola que resulte de

aplicacion.

Balance intermedio resumido consolidado de la Sociedad a 30 de junio de 2025

Activo 30.06.25!
(miles de Euros)
ACTIVO NO CORRIENTE 129.761
Inversiones inmobiliarias 105.642
Inversiones cont. por el método de participacion 23.750
Fianzas y depositos constituidos 369
ACTIVO CORRIENTE 13.450
Anticipo a proveedores 246
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 10.768
Clientes por ventas y prestacion de servicios 128
Otros créditos con las Admin. Publicas 10.641
Derivados financieros -
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 2.435
TOTAL ACTIVO 143.210

(1) No auditado ni revision limitada



Patrimonio neto y pasivo 30.06.25!

(miles de Euros)

PATRIMONIO NETO 86.457
Fondos propios 86.457
Capital 5.100
Prima de emision 45.166
Reservas 19.130
Otras aportaciones de socios 1.378
Resultado del ejercicio 15.684
Valor razonable de instrumentos financieros -
PASIVO NO CORRIENTE 53.834
Deudas a largo plazo 49.766
Deudas con entidades de crédito 22.321
Deudas con Sociedades del Grupo a l/p 26.926
Otros pasivos financieros 518
Pasivos por impuesto diferido 4.069
PASIVO CORRIENTE 2919
Deudas a corto plazo -
Acreedores por arrendamiento financiero -
Acreedores Ccial.y otras ctas a pagar 2919
Proveedores 890
Otros acreedores 2.019
Otras deudaas con las Administraciones Publicas 2.019
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 143.210

(') No auditado ni revision limitada
ACTIVO
Inversiones inmobiliarias

El incremento experimentado en inversiones inmobiliarias a 30 de junio de 2025 se debe a la
incorporacion a valor razonable del Hotel General Perén 27, asi como al capex ejecutado de dos
hoteles propiedad de la Sociedad en reforma o construccion.

Inversiones financieras a largo plazo
Las inversiones financieras a largo plazo aumentan en junio a raiz de la adquisicion de 237.500
participaciones en lasociedad ARD A44,S.L., porunvalorde23.750.000 € y que representa el 50%

del capital social de dicha sociedad. Esta sociedad es propietaria del Hotel Cascais Miragem Health
& Spa.

Con posterioridad al 30 de junio Ibervalles Hoteles vendi6 una participacion del 14,286% por valor
de 6.785.700 € reduciendo la participacion de la Sociedad al 35,714%.

Deudores comerciales y otras cuentas cobrar

El saldo de “Otros créditos con las Admin. Publicas™ presenté un incremento relevante,
principalmente como consecuencia del [VA soportado en la adquisicion del activo de General Peron



por importe de 8,7 millones de euros. Dicho importe corresponde a un derecho de devolucion ante
la Agencia Estatal de Administracion Tributaria (AEAT), el cual ya ha sido efectivamente

reembolsado a fecha del presente Documento de Incorporacion.

PATRIMONIO NETO Y PASIVO

Capital

El 28 de marzo de 2025 se llevo a cabo la escriturade elevacion a publico de decisiones de socio
unico relativas al aumento de capital con cargo a aportaciones no dinerarias por el cual se aportaba
a la Sociedad el activo localizado en la calle General Perén de Madrid. Esta aportacion se realizo
mediante un aumento de capital socialde la Sociedad en el que se emitieron 5.039.880 de nuevas
participaciones con un valor nominal de 1,00 euro y una prima de asuncion aproximada de 7,15
euros por participacion. El importe total del aumento de capital ascendio a 41.060.000 euros
(5.039.880 € de capital social y 36.020.120 € de prima de asuncion).

Deuda a largo y corto plazo

La Sociedad suscribié en mayo de 2025 un préstamo hipotecario con Banco de Sabadell, S.A.
destinado a la refinanciacion del leasing inmobiliario del Hotel Via Castellana (Tramo A) y a la
financiacion del capex de la reforma de dicho Hotel (tramo B). A 30 de junio de 2025 la Sociedad
habia dispuesto de la totalidad del Tramo A (22.903 miles de euros) y mantenia pendiente la
disposicion de latotalidad del Tramo B (9.097 miles de euros). El préstamo vence en mayo de 2032

y tiene 2 afios de carencia. Ambas deudas disponen de un tipo de interés de mercado.
Deudas con Grupo

El importe adeudado corresponde a un préstamo financiero otorgado por IRG10 SOCIMI, S.A., el
cual devenga intereses al 4%. Dicho préstamo fue utilizado, principalmente, para la adquisicion de
laparticipacionde ARD A44,S.L. Este préstamo fue suscrito el 28 de abril de 2025, con vencimiento
el 1 de mayo de 2030, y su reembolso se realizara integramente en la fecha de vencimiento.

Otros pasivos financieros
El importe registrado en “Otros pasivos financieros” a largo plazo en 202 5 incluye principalmente

518 miles de euros correspondientes a la fianza y depdsito por el arrendamiento del Hotel Via
Castellana, cuyo vencimiento va ligado al contrato de arrendamiento.



Cuenta de resultados consolidada a 30 de junio de 2025

Estado de pérdidas y ganancias 30.06.25!
(miles de Euros)
Importe neto de la cifra de negocios 25
Ingresos por arrendamientos 25
Var. del valor razonable de las inversiones inmobiliarias 16.067
Gastos de explotacion (168)
Gastos de Personal (6)
Servicios exteriores (146)
Tributos (17)
RESULTADO DE EXPLOTACION 15.925
PARTIC. EN i RTDOS. EN SOC. CONS. METODO DE LA _
PARTICIPACION
RESULTADO POR ENAJ. DE PARTICP. CONSOLID. -
RESULTADO FINANCIERO (241)
Ingresos financieros 4
Gastos financieros (245)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 15.684
Impuesto de Sociedades -
RESULTADO NETO CONSOLIDADO 15.684

Importe neto de la cifra de negocios

A raiz del inicio de las obras de reforma del hotel Via Castellana, los importes netos de la Sociedad
provienen unicamente del alquiler de lasplazasde garajeque se encuentran arrendadasen ese mismo
activo. Estos ingresos volveran a incrementar tras la finalizacion de las obras de reforma del hotel,

la cual se espera que finalice no mas tarde del 30 de septiembre de 2026.
Servicios exteriores

Incluyen Servicios profesionales independientes (137 miles de €), reparaciones y conservacion (5
miles €), arrendamientos y canones (3 miles de €), y primas de seguro (1 mil de €). Los servicios
profesionales independientes se corresponden principalmente con los servicios de gestion de
Ibervalles Capital Gestion, S.L. (110,9 miles de €).

Resultado de Explotacion

Debido al cambio de criterio contable entre 2024 (PGC) y 2025 (NIIF), bajo NIIF las inversiones
inmobiliarias se recogen a valor razonable y sus variaciones se registran directamente en la cuenta

de Pérdidasy Ganancias, incrementando el resultado de explotacion en 16.067 miles de euros.
Gastos financieros
Los gastos financieros a 30 de junio de 2025 se corresponden con los intereses de deudas con

entidades de crédito por valor de 60 mil € e intereses por deudas con sociedades del grupo por valor
de 185 mil €.



1.9.2. En caso de que los informes de auditoria contengan opiniones con salvedades, desfavorables
o denegadas, se informara de los motivos, actuaciones conducentes a susubsanaciény plazo

previsto para ello.
Las cuentas anuales abreviadas de Ibervalles Hoteles para el ejercicio 2024 (ver Anexo II) fueron

auditadas por PwC, el cual emitié el correspondiente informe de auditoria con fecha 3 de
noviembre de 2025, en el que no expres6 opiniones con salvedades, desfavorables o denegadas.

1.93. Informacion sobre litigios que puedan tener un efecto significativo sobre el Emisor
A fecha de elaboracion del presente Documento, no existen litigios en curso que puedan tenerun

efecto significativo sobre la Sociedad.

1.94. Informacion financiera proforma. En el caso de un cambio bruto significativo, descripcion
de como la operacion podria haber afectado a los activos, pasives y al resultado del emisor.
La informacion a publicar debera referirse al ultimo ejercicio anual publicado (o, ensu caso,
al periodo intermedio mas reciente para el que se haya publicado o se incluya informacion

en el Folleto o Documento) con un informe elaborado por auditores independientes.

No aplica.

1.9.5. Transacciones con partes vinculadas

Las entidades vinculadas con las que la Sociedad ha realizado transacciones durante los ejercicios

2025y 2024, asi como la naturaleza de dicha vinculacion, es la siguiente:

Parte Vinculada Naturaleza de la vinculacion
IRG10 SOCIMI, S.A. Socio tnico desde 01/02/2022
IBERVALLES FLEX LIVING, S.L.U. Vinculada de IRG10
IBERVALLES CAPITAL GESTION, S.L. Vinculada de IRG10

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

Transacciones:

(Miles de euros) Socio Unico Entidades Total

Vinculadas

A130/06/2025

Intereses por deudas 186 - 186
Servicios de gestion y adminsitracion - 111 111
Total 186 111 297

Al130/06/2024

Intereses por deudas - - -
Servicios de gestion y adminsitracion - - -
Total - 5 -




Saldos:

(Miles de euros) Socio Unico Entidades Total

Vinculadas
Al30/06/2025
Deudas con Sociedades del grupo a l/p 264 - 264
Total 264 - 264

Al 31/12/2024
Deudas con Sociedades del grupo a I/p - - -
Total - > -

Administradores:

Durante el ejercicio 2025 IRG10 SOCIMI no ha devengado remuneracion alguna (tampoco en
2024).

Al 30 de junio de 2025 la Sociedad no tenia obligaciones contraidas en materia de pensionesy de
seguros de vida respecto a IRG10 SOCIMI (tampoco a 31 de diciembre de 2024).

Al 30 de junio de 2025 no existian anticipos ni créditos concedidos a IRG10 SOCIMI o a su
representante persona fisica, ni habia obligaciones asumidas por cuenta de este a titulo de garantia
(tampoco a 31 de diciembre de 2024).

Durante el ejercicio 2025 no se han satisfecho primasde segurosde responsabilidadcivil de IRG10
SOCIMI por dafios ocasionados en el ejercicio de su funcidon (tampoco en 2024).

1.10. Indicadores clave de resultados. En la medida en que no se hayan revelado en otra parte del
Documento y cuando el emisor haya publicado indicadores clave de resultados, de tipo financiero
y/u operativo, o decida incluirlos en el Documento, debera incluirse en este una descripcion de los
indicadores clave de resultados del emisor por cada ejercicio del periodo cubierto por la
informacion financiera histérica. Los indicadores clave de resultados deben calcularse sobre una
base comparable. Cuando los indicadores clave de resultados hayan sido examinados por los

auditores, debera indicarse este hecho.

La Sociedadno ha publicado indicadores clave de resultadosy ha decidido no incluirlos en el Documento.



1.11. Informacion sobre tendencias significativas en cuanto a produccion, ventas y costes del emisor
desde el cierre del tltimo ejercicio hasta la fecha del Documento.

Descripcion de todo cambio significativo en la posicion financiera del emisor durante ese periodo o
declaracion negativa correspondiente. Asimismo, descripcion de la financiacion prevista para el
desarrollo de la actividad del emisor.

Estado de pérdidas y ganancias 30.09.24 30.09.25
(miles de Euros)
Importe neto de la cifra de negocios 1.850 38
Ingresos por arrendamientos 1.850 38
Var. del valor razonable de las inversiones inmobiliarias - -
Gastos de explotacion -119 -517
Gastos de Personal - -15
Servicios exteriores -88 -478
Tributos -31 -24
Amortizacion del inmovilizado -307 -34
Otros resultados -
RESULTADO DE EXPLOTACION 1.424 -513
RESULTADO FINANCIERO -192 -272
Ingresos financieros - 4
Gastos financieros -192 -582
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 1.231 -1.090
Impuesto de Sociedades - -
RESULTADO NETO CONSOLIDADO 1.231 -1.090

(") No auditado ni revision limitada

Durante los 9 primeros meses del 2025, y en linea con lo comentado a lo largo del documento, se puede
apreciar la caida eningresos a raizdelinicio de las obras del activo de Via Castellana. Adicionalmente,
han incrementado los servicios exteriores a raiz de la refacturacion de los fees de la gestora por capex
y servicios generales repercutidos. Por ultimo, los gastos financieros han incrementado a raiz de las

nuevas deudas contraidas por la compaiiia.

No ha habido cambios significativos en la posicion financierade la Sociedad desde el 30 de junio de
2025 salvo por la venta del 14,286% de las participaciones en ARD A44, S.L.

A partir de lapuesta en funcionamiento de los activos hoteleros, la Sociedad tiene previsto financiar las
inversiones relativas a la mejora, reforma o ampliacion de los hoteles de su propiedad con los fondos
que genere el negocio; no obstante, en caso de necesidades puntuales de financiacion, la Sociedad
también podria acudir a préstamos o polizas de crédito. Por otra parte, en caso de que la Sociedad
invierta en nuevos inmuebles, previsiblemente las adquisiciones serian realizadas fundamentalmente
mediante fondos provenientes de préstamos o pdlizas de crédito, principalmente de entidades

financieras, salvo en caso deaportacion de losinmuebles a la Sociedad mediante ampliaciones de capital



1.12.

1.13.

no dinerarias. Asimismo, la Sociedad podria recurrira financiacion mediante deuda intercompany
cuando resulte oportuno.

En el caso de que, de acuerdo con la normativa de Mercado a voluntad del emisor, se cuantifiquen
previsiones o estimaciones de caracter numérico sobre ingresos y costes futuros (ingresos o ventas,
costes, gastos generales, gastos financieros, amortizaciones y beneficio antes de impuestos), estas
seran claras e inequivocas y deberan incluir lo siguiente:

La Sociedad no presenta previsiones o estimaciones de caracter numérico sobre ingresos y gastos
futuros.

Informacion relativa a los administradores y altos directivos del Emisor.

1.13.1. Caracteristicas del 6rgano de administracion (estructura, composicion, duracion del
mandato de los administradores), que habra de ser un Consejo de Administracion.

El 6rgano de administracion de la Sociedad estdregulado en los articulos 24 a 32 de los Estatutos
Sociales de la Sociedad. De dicha regulacion cabe destacar:

(i) Estructura

Conforme a los articulos 24 y 28 de los Estatutos Sociales de la Sociedad, la Sociedad sera
administraday regida por un Consejo de Administracion, que estara formado por un numero de

miembros no inferior a 3 ni superior a 12.
(ii) Composicion
A la fecha del presente Documento, el Consejo de Administracion esta compuesto por 3

Miembros y un secretario no Consejero cuyas circunstancias son las siguientes:

Nombre Fecha de Naturaleza

nombramiento

D. Enrique Isidro Presidente del
Rincon Consejo de 13/11/2025 Ejecutivo

Administracion

D. Javier Isidro

Consejero 13/11/2025 Ejecutivo
Mosquera
D. Fernando Jesus . . .
. L, Consejero 13/11/2025 Ejecutivo
Isidro Rincon
D. Juan Manuel Secretario no .
12/11/2025 No consejero

Garcia Sdnchez consejero




(iii) Duracion del cargo

De acuerdo conel articulo 25 de los Estatutos Sociales de la Sociedad, el cargo de consejero se
ejercera por un plazo de seis afios, pudiendo ser reelegidos una o varias veces por periodos de

igual duracion.
(iv) Adopcion de acuerdos

De acuerdo conlo establecido en el articulo 31 de los Estatutos Sociales, los acuerdos se
adoptaran por mayoria absoluta de los consejeros asistentes, presentes o representados, a la
reunidonsalvo en aquellos supuestos para los quelaley o estos Estatutos Sociales exijan mayorias
distintas.

1.13.2. Trayectoriay perfil profesional de los administradores y,en el caso,de que el principal o los
principales directivos no ostenten la condicion de administrador, del principal o los
principales directivos. Se incorporara la siguiente informacion: i) datos sobre cualquier
condena enrelacion condelitos de fraude durante al menoslos cinco afios anteriores.ii) datos
de cualquier incriminacion publica oficial y/o sanciones que involucren a esas personas por
parte de las autoridades estatutarias o reguladoras (incluidos organismos profesionales), asi
como si han sido inhabilitados alguna vez por un tribunal para actuar como miembro de los
organos de administracion de un emisor o para gestionar los asuntos de alguno emisor
durante al menos los cinco afios anteriores. De no existir ninguna informacion eneste sentido,

se acompaifiara una declaracion al respecto.

Trayectoria y perfil profesional de los administradores

La trayectoria y perfil profesional de los actuales consejeros se describe a continuacion:
Enrique Isidro Rincon

En la actualidad es, ademas de Presidente del Consejo de Administracion de Ibervalles Hoteles,
S.A., Consejero del Consejo de Administracion de IRG10 SOCIMI, S.A., Presidente Ejecutivo de
Ibervalles Capital Gestion, S.L., Vicepresidente del Consejo de Inversa Prime SOCIMI, S.A. y
Presidente de GAEA INVERSION, S.C.R.

Ha desarrollado gran parte de su carrera profesional en el Grupo EUROPAC desempefiado
diferentes posiciones previamente a su nombramiento como Consejero Delegado y, posterior
Vicepresidente Ejecutivodel Grupo. Adicionalmente, durante 7 afios fue Presidente de ASPAPEL.

Don Enrique Isidro Rincén es licenciado en Ciencias Econémicas y Empresariales, en la
especialidad de Direcciony Financiacionde Empresas porla Universidad Complutense de Madrid.

Fernando Isidro Rincén

En la actualidad, ademas de ser consejero de Ibervalles Hoteles, S.A., es Consejero del Consejo
de Administracion de IRG10 SOCIMI, S.A., Consejero del Consejo de Administracion de
Ibervalles Capital Gestion, S.L., Presidente del Consejo de Administracion de “Finca La
Rinconada Vifiedos y Bodegas, S.L.” (Bodega Barcolobo).



Anteriormente formé parte del Consejo de Administracion de EUROPAC y fue responsable de la
direccion y planificacion financiera del Grupo desde su salida a Bolsa en 1998 hasta la venta del

Grupo a principios 2019.

Don Fernando Isidro Rincon es licenciado en Ciencias Economicas y Empresariales por la

Universidad Pontificia de Comillas.
Javier Isidro Mosquera

Javier Isidro Mosquera, que desempena el cargo de Consejero en Ibervalles Hoteles, S.A., también
es Consejero del Consejo de Administracion de IRG10 SOCIMI, S.A., y Consejero Ejecutivoy

Director General de Ibervalles Capital Gestion, S.L., esta al frente del plan estratégico.

Anteriormente, fue director de control de gestion, proyectos e inversiones de EUROPAC, donde
lider6 la elaboracion de la estrategia de optimizacion y crecimiento de la division de embalaje
compuestade 15 centros productivos en Iberia, Francia y Marruecos y mas de 1.500 emp leados.
Durante los afios que permanecié en EUROPAC, Javier desarrolld entre otros, proyectos

greenfield para la puesta en marcha de dos centros fabriles en Lucena y Tanger.

Anteriormente, Javier Isidro Mosquera fue consultor seniorde EY donde inici6 su carrera como
auditor senior.

Javier ha cursadoun MBA por el IESE en su programa GEMBA en convenio con la Universidad

de Harvard y es licenciado en gestion empresarial y marketing por ESIC.
Juan Manuel Garcia Sanchez

En la actualidad es Responsable de Asesoria Juridica y Secretario del Consejo de Administracion
de Ibervalles Capital Gestion, S.L., donde coordina el gobierno corporativo y presta asesoramiento
legal a las distintas areas de negocio y sociedades gestionadas por el grupo. Anteriormente fue
Responsablede Asesoria Juridicay Vicesecretario delConsejode IRG10 SOCIMI, S.A., liderando
la implantacion del sistema de cumplimiento normativo, la gestion de informacion relevante ante
BME Growth y procesos de reestructuracion societaria, ademas de la negociacion contractual en

oficinas y hoteles.

Desarroll6 parterelevante de su carrera en TestaHomes (Grupo Blackstone), como Asset Manager
y responsable legal del area retail y, previamente, como Responsable del Area Legal de Negocio,
participando en procesos de integracion, estandarizacion contractual y en la gestion operativa de
una amplia cartera inmobiliaria. Adicionalmente, desarrollé puestos de Asesoria Juridica en Testa
Residencial SOCIMI S.A. y Testa Inmuebles en Renta SOCIMI, S.A.

Es Licenciadoen Derechoporla Universidad San Pablo CEUy cuentacon un Master en Comercio
Exterior y Relaciones Internacionales (IFEM).

1.13.3.Asimismo, en su caso, detalle sobre la naturaleza de cualquier relacion familiar entre

cualquiera de los miembros del 6rgano de administracion y cualquier alto directivo



Se informa de que existe relacion familiar de segundo y tercer grado entre los miembros del

Consejo de Administracion.

1.13.4. Régimen de retribucion de los administradoresy de los altos directivos (descripcién general
que incluira informacion relativa a la existencia de posibles sistemas de retribucion basados
en la entrega de acciones, en opciones sobre acciones o referenciados a la cotizacion de las
acciones). Importe de la remuneracion pagada. Existencia o no de clausulas de garantia o
“blindaje” de administradores o altos directivos para casos de extincion de sus contratos,
despido o cambio de control.

De conformidad con el articulo 26 de los Estatutos Sociales de la Compaiiia, el cargo de

Administrador en su condicion de tal es sin retribucion.

No existen clausulas de garantia o “blindaje” de administradores o altos directivos para casos de

extincion de sus contratos, despido o cambio de control.

1.13.5. Con respecto a las personas que forman los érganos de administracion, de gestion y alta
direccion informacion de su participacion accionarial y cualquier opcion de compra de
acciones con el emisor a la fecha del Documento.

La participacion total (tanto directa como indirecta) en el capital social de la Sociedad de las
personas que forman parte de los 6rganos de administracion, de gestion y alta direccion es de un
13,57% a través de IRG10 SOCIMI, S.A., a fecha del presente Documento. A continuacion, se

muestra una tabla resumen de los consejeros y directivos de la Sociedad que, directa o

indirectamente, ostentan una participacion en el capital social de la Sociedad:

Accionista N° de acciones  Participacion Participacion Total
directa indirecta

Fernando Jesus Isidro 391.814 0% 7,68% 7,68%

Rincon

Enrique Isidro Rincon 298.584 0% 5,85% 5,85%

Javier Isidro Mosquera 1.563 0% 0,03% 0,03%

Total 691.961 0% 13,57% 13,57%

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

A la fecha del presente Documento Informativo, D. Enrique Isidro Rincén miembro del Consejo
de Administracion de la Sociedad, es asimismo miembro del Consejo de Administracion de
Inversa Prime SOCIMI, S.A. (anteriormente Almagro Capital SOCIMI, S.A.), en representacion
de IRG10 SOCIMI, S.A. en condicion de Vicepresidente Ejecutivo. Y D. Enrique Isidro Rincon
y D. Javier Isidro Mosquera miembros del Consejode Administracion de la Sociedad, son también
miembros del Consejo de Administracion de Ibervalles Capital Gestion, S.L., en su condicion de

Presidente y Consejero respectivamente.



En consecuencia, en su doble condicién de miembros del Consejo de Administracion de otras
sociedades con similar objeto social y miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad,
podria llevar a cabo actividades corporativas y de gestion que pudiesen entrar en conflicto con los
intereses de la Sociedad o con los de otros potenciales accionistas o0 miembros del Consejo de
Administracion de la Sociedad. Las circunstancias descritas son de exclusiva aplicacion en las
personas de D. Enrique Isidro Rincon y D. Javier Isidro Mosquera, no pudiendo extenderse la

misma a los restantes miembros del Consejo de Administracion.

1.14. Empleados. Ntiimero total; categorias y distribucion geografica.

Todas las decisiones estratégicas, de gestion y las mas relevantes que impactan en el plan de negocios, la

actividad o los activos son tomadas por el Consejo de Administracion.

A fecha del presente Documento la Sociedad cuenta con unaplantilla de formada por 1 empleado. Este

empleado realiza tareas administrativas y esta localizado en Madrid.

1.15. Numero de accionistas y, en particular, detalle de los accionistas principales, entendiendo por tales
aquellos que tengan una participacion, directa o indirectamente, igual o superior al 5% del capital
social, incluyendo nimero de acciones y porcentaje sobre el capital.

A fecha del presente Documento, la Sociedad cuenta con 1 accionista y 0 acciones en autocartera.

La estructura accionarial de la Sociedad es la siguiente:

Nimero de FPorcentaje de participacion

Accionista .

acciones
IRG10 SOCIMI, S.A. 5.100.000 100% 0% 100%
Total 5.100.000 100% 0% 100%

A continuacion, se muestra una tabla con aquellos accionistas de la Sociedad que, de forma indirecta,

cuentan con una participacion superior al 10%:

Nimero de Porcentaje de participacion
Accionista .
acciones
D. Jose Miguel Isidro Rincon 771.630 0% 15,13% 15,13%
D. Diego Isidro Rincon 583.440 0% 11,44% 11,44%
D? Marta Isidro Rincén 569.670 0% 11,17% 11,17%

Total 1.924.740 0% 37,74% 37,74%
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1.16.

1.17.

1.18.

Declaracion sobre el Capital circulante

El Consejo de Administracion de la Sociedad en su sesion del 2 de diciembre de 2025 declara que, tras
realizar un analisis con la diligencia debida, la Sociedad dispone del capital circulante ( Working Capital)
suficiente parallevar a cabo su actividad durante los 12 meses siguientesa la fecha de incorporacion al
segmento BME Scaleup de MTF Equity.

Declaracion sobre la estructura organizativa de la compaiiia

El Consejo de Administracionde la Sociedad declara quela misma dispone de unaestructuraorganizativa
y un sistema de control interno que le permite cumplir con las obligaciones informativas impuestas por la
Circular 3/2023 de BME Scaleup, sobre la informacién a suministrar por empresas incorporadas a
negociacion en el segmento BME Scaleup de BME MTF Equity (la “Circular 3/2023”). Véase el Anexo
VI del presente Documento para mas informacion sobre la estructura organizativa y el sistema de control
interno de la Sociedad.

Factores de riesgo

El negocio y las actividades de Ibervalles Hoteles estan condicionados tanto por factores intrinsecos,
exclusivos del mismo, tal como se describe alo largo de este Documento, como por determinados factores
exdgenos que son comunes a cualquier empresa de su sector. Es por ello que antes de adoptar cualquier
decisionde inversion en acciones de la Compafiia,ademas de toda la informacion expuesta, deben tenerse
en cuenta, entre otros, los riesgos que se enumeran a continuacion en este apartado 1.18 y la informacion
publica de la Sociedad que esté disponible en cada momento. Si cualquierade los riesgos descritos se
materializase, el negocio, los resultados y la situacion financiera y patrimonial del Emisor podrian verse
afectados de modo adversoy significativo. Asimismo, debe tenerse en cuenta que los mencionados
riesgos podrian tener un efecto adverso en el precio de las acciones de Ibervalles Hoteles, lo que podria

conllevar una pérdida parcial o total de la inversion realizada.

Los riesgos detallados no son los tnicos a los que Ibervalles Hoteles podriatener que hacer frente. Hay
otros riesgos que, por su mayor obviedad para el publico en general, no se han tratado en este apartado.
Ademas, podria darse el caso de que futuros riesgos, actualmente desconocidos o no considerados como
relevantes, pudierantenerun efecto en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera,

econdmica o patrimonial de la Compaiiia y a la valoracion de la Sociedad.

Los inversores deben estudiar cuidadosamente si la inversion en acciones de Ibervalles Hoteles es
adecuada para ellos teniendo en cuenta sus circunstancias personales y la informacion contenida en el
presente Documento. En consecuencia, los posibles inversores en acciones del Emisor deben leer
cuidadosamente esta seccionjunto conelrestodel Documento. Igualmente se recomienda a los inversores
potenciales que consulten con sus asesores financieros, legales y fiscales antes de llevar a cabo cualquier

inversidn, en relacion con las acciones de Ibervalles Hoteles.

1.18.1.Riesgos asociados a la actividad y gestion de la Sociedad

Naturaleza ciclica del sector hotelero y sensibilidad a factores externos.

Tal como se indica en el apartado 1.4, la principal actividad de la Sociedad es la tenencia de activos
hoteleros destinados a su arrendamiento para su explotacion turistica. En consecuencia, los resultados de



Ibervalles Hoteles dependen en gran medida de la evolucion del sector hotelero y de la situacion del
turismo en Espafiay Portugal. Se trata de un sector con marcado caracter ciclico y altamente sensible a
las condiciones econdmicas generales. Entre los principales factores que inciden en su desempefio se
incluyen, entre otros: (i) los cambios demograficos y en los habitos de viaje; (ii) la actividad empresarial;
(iii) el nivel de desempleo; (iv) la disponibilidad y el coste del crédito; (v) la inestabilidad politica; (vi)
los actos terroristas; (vii) las condiciones climatoldgicas; y (viii) el grado de competencia en un mercado

muy fragmentado con numerosos operadores nacionales e internacionales.

Si el sector turistico o el segmento hotelero sufrieran un deterioro significativo, la Sociedad podria
experimentar descensos en sus indices de ocupacion y en el ingreso medio por habitacion, lo que podria
derivar en un empeoramiento de su situacion financiera y, en consecuencia, en solicitudes de
renegociacion oresolucion de los contratos de arrendamiento vigentes con la Sociedad. En definitiva, una
evolucion desfavorable del sector turistico u hotelero podria afectar adversamente los resultados y la

situacidon economico-financiera y patrimonial de Ibervalles Hoteles.

Dependencia de los operadores arrendatarios y riesgo de concentracion de ingresos.

La generacion deingresos de Ibervalles Hoteles depende de los contratos de arrendamiento firmados con
los operadores hoteleros que explotan sus inmuebles. En la actualidad, la Sociedad cuenta con un numero
muy limitado de activos (dos hoteles situados en la ciudad de Madrid y una participacion en un tercer
activo en Cascais mediante la inversion indirecta a través de ARD A44, S.L.) y, por tanto, de
arrendatarios/productores de renta. De hecho, uno de sus principales activos esta arrendado a Hotusa
(grupo hotelero operador de la marca Eurostars, entre otras) como inquilino tinico (a la espera de la
finalizacion de las obras para continuar con el contrato de alquiler), mientras que el otro activo se
encuentra en desarrollo sin un operador explotando por el momento. Esta falta de diversificacion en la
base de arrendatarios conlleva que una parte sustancial de los ingresos por rentas provenga de un solo
grupo empresarial. Cualquier incumplimiento de pago, situacion de insolvencia, resolucion anticipada o
dificultades operativas que afecten a este operador hotelero principal —o a cualquier otro arrendatario
significativo que la Sociedad pudiera teneren el futuro—podria traducirse en una interrupcion relevante
de los flujos de ingresos de Ibervalles Hoteles y, en consecuencia, impactar negativamente en sus
resultados. Adicionalmente, dado el reducido nimero de activos y su concentracion geografica
(principalmente en Madrid y Cascais), eventuales circunstancias adversas especificas del mercado
hotelero de Madrid (por ejemplo, un descenso acusado de lademanda turisticaen esta ciudad o la apertura
denuevaoferta hotelera competitiva en la misma) podrianafectar de forma muy pronunciada la ocupacion
y lasrentas de los inmuebles de la Sociedad. Esta exposicion concentrada eleva el riesgo de que un evento
negativo particular —ya sea a nivel de arrendatario, de activo o de mercado local— tenga un efecto
significativamente adverso en el conjunto del negocio, los ingresos y la situacion financiera de Ibervalles
Hoteles.

Dependencia de la sociedad gestora.

Los activos inmobiliarios de Ibervalles Hoteles (tanto de forma directa como indirecta a través de sus
participadas) son gestionados por Ibervalles Capital Gestion, S.L. En consecuencia, el desempeiio de la
Sociedad, la optimizacion de sus activos y la consecucion de sus resultados dependen de la actuacion de
dicho equipo gestor y, mas concretamente, de su experiencia, habilidad y buen juicio a la hora de
identificar, seleccionar, negociar, ejecutar y gestionar inversiones adecuadas. A pesar de la probada

experiencia del equipo gestor, no existe garantia de que éste logre ejecutar con éxito los objetivos de



inversion de la Sociedad ni la estrategia establecida para la misma, ni en las condiciones actuales de
mercado ni en el futuro. I[gualmente, no puede asegurarse que el equipo gestor vaya a ser capaz, en ultima
instancia, de conformar una cartera de activos que genere rendimientos atractivos para los accionistas.
Cualquier error, total o parcial, en la identificacion, seleccion, negociacion, ejecucion y gestion de
inversiones por parte del equipo gestor (o de cualquier equipo que pudiera sustituirle en el futuro) podria
tener un efecto negativo significativo en el negocio, las perspectivas, los resultados o la situacion
econdmico-financiera y patrimonial de la Sociedad.

Riesgos vinculados a conflictos deinterés con los miembros del consejo de administracion de la
Sociedad.

D. Enrique Isidro Rincoén, miembro del Consejo de Administracion de la Sociedad, es asimismo miembro
del Consejode Administracion de Inversa Prime SOCIMI, S.A. (anteriormente Almagro Capital SOCIMI,
S.A.), en representacion de Ibervalles SOCIMI, S.A. en condiciéon de Vicepresidente Ejecutivo y
consejero dominical. Y D. Enrique Isidro Rincén y D. Javier Isidro Mosquera miembros del Consejo de
Administracion de la Sociedad, son también miembros del Consejo de Administracion de Ibervalles
Capital Gestion, S.L., en su condicion de Presidente y Consejero respectivamente.

En consecuencia, en su doble condicion de miembros del Consejo de Administracion de otras sociedades
con similar objeto social y miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad, podriallevar a cabo
actividades corporativas y de gestion que pudiesen entrar en conflicto con los intereses de la Sociedad o
con los de otros potenciales accionistas o miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad.

Las circunstancias descritas son de exclusiva aplicacion en las personas de D. Enrique Isidro Rincén y D.
Javier Isidro Mosquera, no pudiendo extenderse la misma a los restantes miembros del Consejo de
Administracion.

1.18.2.Riesgos relativos a la financiacion de l1a Sociedad

Nivel de endeudamiento

A 30dejuniode 2025, 1a Sociedad presenta un endeudamiento con entidades de crédito por importe de
22 millones de euros (ver apartado 1.9 para mayor detalle), frente a una posicion de tesoreria de 2.4
millones de euros. No obstante, la Compaiiia cuenta con una so6lida base de activos, incluyendo
inversiones inmobiliarias valoradasen aproximadamente 105 millones de euros y una inversion financiera
alargo plazo en ARD A44,S.L. por importe de aproximadamente 17 millones de euros. Adicionalmente,
la deuda actual dispone de un periodo de carencia hasta que los activos inmobiliarios en proceso de

reforma vuelvan a estar operativos.

A pesar de esta posicion, la Compania podria incurrir en endeudamiento adicional en el futuro para
financiar total o parcialmente su plan de crecimiento. Cualquier incremento de la deuda podria afectar
negativamente a los resultados, la situacion financieray patrimonial de la Compaiiia y, en consecuencia,
al valor de sus acciones.



Riesgo de refinanciacion al vencimiento de la deuda vigente

La deuda financiera existente, debera serrefinanciada, renovada o amortizada a su vencimiento. No existe
garantia de que la Compaiiia pueda acceder a nuevas fuentes de financiacion en condiciones similares a
las actuales o en los plazos requeridos. La imposibilidad de refinanciar esta deuda podria afectar de

manera adversa a la liquidez, al patrimonio neto y a la continuidad del plan de negocio.

Riesgo por potencial incremento de los tipos de interés

La deuda financiera actual de la Compaiiia, asi como la que pudiera formalizar en el futuro, se encuentra
expuestaalriesgo de tipo de interés. Variaciones significativas en los tipos de interés, en la disponibilidad
de crédito bancario a corto plazo o eventuales incumplimientos en el pago de obligaciones financieras
podrian tener un impacto adverso en los resultados, los flujos de caja y la situacion financiera y
patrimonial de la Sociedad, lo que podria repercutir negativamente en la valoracion de sus acciones.
Aunque la deuda vigente cuenta con un periodo de carencia, una subida de tipos podria incrementar el

coste financiero en el futuro.

Riesgo asociado a la financiacion de las posibles adquisiciones de nuevas compariias

En caso de que la Sociedad no obtenga la financiacién necesaria para acometer nuevas adquisiciones, o
de que las condiciones de dicha financiacion no resulten favorables, podria afrontar dificultades para
ejecutar su estrategia de crecimiento. Esta circunstancia podria afectar negativamente al negocio, a los

resultados y a la situacion financiera, patrimonial y valor de la Sociedad.

1.18.3.Riesgos relacionados conlas condiciones sanitarias, medioambientales, socialesy econémicas

Entorno social y econémico adverso.

Los factores sociales y macroecondomicos de caracter general también pueden incidir de forma
determinante en el negocio de Ibervalles Hoteles. Cambios sociales en las pautas de trabajo y ocio, como
la consolidacion del teletrabajo o las reuniones de negocios virtuales, podrian reducir estructuralmente la
demanda de ciertos segmentos hoteleros (p. ¢j., viajes de negocios). Por otro lado, periodos de recesion
econdmica, con caida de la renta disponible de los consumidores y aumento del desempleo, tienden a
mermar el turismo vacacional y corporativo, afectando negativamente a la ocupacion hotelera y a las
tarifas. Un entorno de inflacion elevada y alza en los precios energéticos encarece los costes operativos
de los hoteles (suministros, personal, mantenimiento), lo cual puede presionar la rentabilidad de los
arrendatarios y, en ultima instancia, dificultar el cumplimiento de sus obligaciones de pago con la
Sociedad.

Asimismo, episodios de inestabilidad social o politica (por ejemplo, protestas prolongadas, disturbios
urbanos, conflictos geopoliticos internacionales que afecten la seguridad global o las relaciones con los
paises emisores) podrian deteriorar la imagen de seguridad y atractivo de las ciudades donde Ibervalles
tiene o tenga presencia, reduciendo el flujo de viajeros. Eventos de este tipo, aunque sean temporales,
pueden alterar las preferencias de los turistas o desviar la demanda hacia otros destinos, incidiendo en los
resultados de los hoteles de la Sociedad. En suma, un entorno sanitario, ambiental, social o econdmico
adverso —especialmente si varios de estos factores concurren simultaneamente— podria traducirse en una



caida sustancial de los ingresos y el valor de los activos de Ibervalles Hoteles, con impacto significativo

en su situacion financiera.

1.18.4.Riesgos vinculados al modelo de negocio de la Sociedad y al sector en el que opera
Evolucion del mercado inmobiliario y valor de los activos.

La actividad de Ibervalles Hoteles depende de forma significativa de la evoluciéon del mercado
inmobiliario espafiol, especialmente del segmento de inmuebles hoteleros, el cual a su vez esta
fuertemente condicionado por el entorno econémico-financiero y politico general. Factores como el valor
de los activos, sus niveles de ocupacion y las rentas obtenidas dependen, entre otras cuestiones, de la
ofertaylademanda inmobiliaria existente, de lainflacion, de latasa de crecimiento econdmico,del marco
regulatorio aplicable o de los tipos de interés vigentes. Variaciones adversas en dichos factores podrian
provocar un impacto material negativo en las actividades, los resultados o la situacion financieray
patrimonial del Grupo. En particular, un incremento de los tipos de interés tiende a reducir el valor de
mercado de los activos inmobiliarios (al elevar las tasas de descuento exigidas por los inversores) y,
simultdneamente, encarece el coste de la deuda financiera parala Sociedad. Cabe sefialar que Ibervalles
Hoteles ha financiado parte de sus operaciones mediante endeudamiento bancario con garantia hipotecaria
(e.g. préstamo con Banco Sabadell por 32 millones de euros); por tanto, una subida de tipos se traduciria
en mayores gastos financieros y podria afectar tanto la valoracion de sus inmuebles como su resultado
neto, dificultando potencialmente el cumplimiento de sus obligaciones de pago.

Iliquidez de las inversiones inmobiliarias.

Las inversiones en activos inmobiliarios —en especial activos singulares como hoteles—son relativamente
iliquidas. Esto significa que la Sociedad podria enfrentar dificultades para materializar rapidamente el
valor de algunos de sus activos en caso de necesitar desinvertir, viéndose obligada a reducir el precio de
venta esperado o a mantener dichos activos en cartera durante mas tiempo del inicialmente previsto. La
escasa liquidez del mercado inmobiliario limita la capacidad de la Sociedad parareajustar con agilidad la
composicion de su cartera ante cambios coyunturales del mercado, pudiendo llegar a inmovilizar capital
en activos que no generan la rentabilidad esperada. Esta falta de flexibilidad podria generar un impacto
material adverso en las actividades, las proyecciones, los resultados o la situacion financiera de la
Sociedad, especialmente si concurre un deterioro del mercado que haga menos atractiva la venta o

refinanciacion de sus inmuebles.
Riesgos en proyectos de desarrollo y construccion.

Una parte relevante del porfolio actual de Ibervalles Hoteles se encuentra en fase de desarrollo o reforma,
lo que conllevariesgos afladidosasociados a estetipo de proyectos. En concreto, de los 2 activos hoteleros
de la Sociedad, uno se halla en proceso de rehabilitacion integral (con finalizacion de obras prevista para
2026) y el otro esta en fase de construccion (con apertura estimada en 2028). La ejecucion de estos
proyectos puede enfrentar retrasos respecto al calendario previsto, ya sea por contratiempos técnicos,
demoras en la entrega de materiales, problemas con contratistas o retrasos en la obtencion de licencias
finales de obra o de apertura. Asimismo, existe el riesgo de incrementos de costes de construccion sobre

el presupuesto inicial, debido a imprevistos técnicos o al encarecimiento de materias primas y mano de



obra en el sector. Cualquiera de estos factores podria elevar la inversion necesaria y postergar la entrada

en operacion de los activos, afectando negativamente la rentabilidad esperada.

Adicionalmente, mientras las obras no concluyan, los inmuebles en desarrollo no generan ingresos por
arrendamiento, pero la Sociedad debe seguir afrontando los costes financieros de su financiacion
(intereses de ladeuda asociada al proyecto) y otros gastos fijos, lo que supone una carga para su tesoreria.
En caso de dilatarse los plazos o aumentar considerablemente los costes, la viabilidad economica de los
proyectos podria resentirse, reduciendo la rentabilidad futura de los activos o incluso obligando a la
Sociedad a replantear su estrategia (por ejemplo, buscar un operador hotelero en condiciones menos
favorables o incluso considerar la desinversion de alguno de los activos). Todo ello podria tener un

impacto sustancialmente adverso en los resultados y la posicion financiera de Ibervalles Hoteles.

Valoraciones y estimaciones utilizadas en la estrategia de la Sociedad.

La estrategia de crecimiento y creacion de valor de Ibervalles Hoteles se basa, entre otros aspectos, en
ciertas hipotesis de rentabilidad futura de sus proyectos (niveles de ocupacion y tarifa media esperados
una vez operativos los hoteles, ritmo de recuperacion de la demanda turistica, etc.) y en valoraciones
independientes de sus activos. En relacion con esto tltimo, el Consejo de Administracion ha tenido en
cuenta el informe de valoracion independiente de las acciones de la Sociedad, emitido por Gloval
Valuation, S.A.U. con fecha 29 de octubre de 2025, a efectos de determinar el precio de referencia para
la incorporacion al Mercado. Para dicha valoracion de las acciones, se han considerado diversas hipotesis
y parametros financieros (por ejemplo, el horizonte temporal de los arrendamientos, la tasa de descuento
aplicada, los niveles de renta estimados en explotacion, el grado de ocupacion previsto, los gastos de
mantenimiento futuros, entre otros) con los que un inversor potencial podria no estar de acuerdo. En caso
de que los elementos subjetivos utilizados en el calculo de la valoracion resultasen serincorrectos, o si la
evolucion real de estos parametros fuese mas desfavorable de lo estimado, la valoracion de los activos y
de las acciones de la Sociedad podria ser inferior a la prevista. Esto podria afectarnegativamente a las
actividades, las proyecciones, los resultados o la posicion financiera y patrimonial de la Sociedad, asi

como a la cotizacion de sus acciones una vez incorporadas al Mercado.

1.18.5.Riesgos ligados a las acciones de la Sociedad

Riesgo de falta de liquidez en el Mercado.

Dado que la Sociedad no dispone de capital flotante (free float) puesto que, tal y como se sefiala en el
apartado 1.15 de este Documento el 100% del capital estd en manos de ununico accionista, se espera que
no exista liquidez en el Mercado para las acciones de la Sociedad y se trate de un valor iliquido, lo que
pueda dar lugar a que sea dificil encontrar contrapartida si se decide vender las acciones de la Sociedad,
y a grandes fluctuaciones en volumenes bajos. Adicionalmente, la Sociedad no contara con un proveedor
de liquidez, por lo que no existird un mecanismo adicional que favorezca la contratacion o facilite la

formacion de precios, incrementandose asi el riesgo de iliquidez sefialado.

Por tanto, la inversion en estas acciones es considerada como una inversion que conlleva mayores riesgos
que la inversion en otras compaiiias mas liquidas en mercados regulados. En este sentido, los inversores
debenser conscientes de que el precio de lasacciones en el Mercado puede no reflejar el valor subyacente

de la Sociedad, y que existe el riesgo de que el precio disminuya o se pierda la inversion realizada.



Determinacion del precio de referencia y posible volatilidad inicial.

A diferencia de una oferta ptiblica de suscripcion o venta tradicional, la incorporacion de Ibervalles
Hoteles a BME Scaleup no implica una colocacion previa de acciones ampliamente distribuida entre
inversores, por lo que no existe un precio de mercado previo fijado por la oferta-demanda. El precio de
referencia inicial de negociacion se ha establecido tomando como base la valoracion independiente de las
acciones de la Sociedad realizada por un experto externo (Gloval) y aprobada por el Consejo de
Administracion. Dicho precio de referencia se ha calculado bajouna serie de supuestos y metodologias
financieros que podrian no coincidir con las expectativas de todos los participantes del mercado.

Si tras el inicio de la negociacion el mercado cuestiona las hipétesis empleadas en la valoracion (por
ejemplo, expectativas de rentas, ocupacion, coste de capital, etc.), es posible que el precio de las acciones
experimente ajustes significativos alabaja o al alza hastaencontrar un nivel respaldado porlos inversores.
Ademas, factores técnicos propios de valores de nueva cotizacion —como la menor visibilidad inicial entre
la comunidad inversora o la posible ausenciade operadores de liquidez—podrian acentuar la volatilidad
de las primeras sesiones. En suma, existe el riesgo de que el precio de mercado de las acciones de
Ibervalles Hoteles fluctiie notablemente en los inicios de la cotizacion e incluso que, si las condiciones
generales o del sector se deterioran, la cotizacion caiga por debajo del precio de referencia, con el

consiguiente perjuicio para los accionistas.
1.18.6.Riesgos asociados al marco regulatorio y riesgos fiscales
Posibles litigios y reclamaciones.

En el desarrollo de su actividad, Ibervalles Hoteles podria verse expuestaa reclamaciones judiciales o
extrajudiciales de diversas naturalezas (por ejemplo, disputas contractuales con proveedores,
arrendatarios o socios,reclamaciones laborales, conflictos urbanisticos o fiscales, etc.). Aunque a la fecha
de este Documento no existen litigios en curso que pudieran tener un efecto significativo sobre la
Sociedad,no puede descartarse la aparicion futura de controversias. Una eventual resolucion desfavorable
en procesos judiciales o arbitrales importantes podria afectar a la situacion financiera, a los resultados, a
los flujos de efectivo o a la reputacion del Emisor. Asimismo, la mera existenciade un litigio relevante
puededistraerrecursos de la direccion y generar costes legales significativos. La Sociedad trata de mitigar
este riesgo mediante asesoramiento juridico preventivoy seguimiento de sus obligaciones legales, pero

no puede garantizar la ausencia total de contingencias legales en el futuro.
Cumplimiento normativo y sanciones regulatorias.

Las actividades de Ibervalles Hoteles estan sometidas a diversas disposiciones legales y reglamentarias
de ambito urbanistico, técnico, medioambiental, sanitario, turistico, fiscal, mercantil, laboral y de
proteccion al consumidor, entre otras. El cumplimiento estricto de estaamplia normativa es fundamental
para la continuidad del negocio, dado que las autoridades administrativas (locales, autonoémicas y
nacionales) tienen la facultad de supervisar y sancionar posibles incumplimientos. En caso de infraccion
de alguna ley o reglamento aplicable (por ejemplo, normativas de seguridad en edificaciones, regulacion
de instalaciones turisticas, obligaciones fiscales, etc.), la Sociedad podria enfrentar multas, sanciones o
restricciones impuestas por el organismo competente. Dichas sanciones podrian incluir la suspension
temporal de determinadas actividades, la imposicion de medidas correctivas onerosas o, en casos

extremos, la revocacion de licencias de funcionamiento de algin establecimiento. Cualquier penalizacion



deentidad podriaafectar negativamente la reputacion, los ingresos, los resultados y la situacion financiera
de la Sociedad. Adicionalmente, el cumplimiento de la normativa vigente puede implicar costes
recurrentes significativos (p. €j., inversiones para adaptar los inmuebles a nuevas exigencias técnicas o
ambientales, gastos en consultoria legal, formacion en compliance, etc.), que incrementan la base de

gastos de la Compaiiia.

Por otra parte, cambios normativos sustanciales en el entorno legal podrian obligara Ibervalles Hoteles a
modificar su modelo de negocio o incurrir en gastos adicionales de adaptacion. En especial, cualquier
modificacion relevante en el régimen juridico-fiscal de las SOCIMI —ya sea en la legislacion o en los
criterios de aplicacion e interpretacion de la misma— podria afectar de manera importante a la Compaiiia.

Si Ibervalles Hoteles incumpliera cualquiera de las condiciones exigidas por el marco normativo de las
SOCIMI —por ejemplo, sidejara de destinar al arrendamiento inmobiliario al menos el 80% de susactivos,
o si no repartierael dividendo minimo obligatorio en plazo—podria perder el régimen fiscal especial de
SOCIMI y pasar a tributar bajo el régimen general del Impuesto sobre Sociedades (tipo nominal 25%).
Esta pérdida de los beneficios fiscales tendria un impacto muy negativo en los resultados netos de la
Sociedad y, probablemente, en su cotizacion, al reducirse estructuralmente la capacidad de distribuir
dividendos atractivos a los accionistas. Incluso si la Sociedad mantiene el cumplimiento, un eventual
cambio legislativo que eliminase o recortase las ventajas fiscales de las SOCIMI podria mermar la
rentabilidad esperada por los inversores y desincentivar el interés del mercado en este tipo de compaiiias,

con el consiguiente efecto adverso en la valoracion de Ibervalles Hoteles.
Riesgos urbanisticos y de licencias.

El sector inmobiliario hotelero esta fuertemente influenciadopor laregulacion urbanistica y las decisiones
administrativas en materia de planificacion y concesion de licencias. La ejecucion de nuevos proyectos o
reformas integrales por parte de la Sociedad requiere a menudo la obtencion de licencias urbanisticas y
permisos (de obra, de actividad, licencias ambientales, autorizaciones turisticas, etc.) por parte de los
ayuntamientos u otros entes competentes. Los procedimientos administrativos para lograr dichas
autorizaciones pueden sufrir retrasos o desviaciones respecto a lo previsto, debido a la complejidad

burocratica o a cambios en los planes urbanisticos.

No puede garantizarse que las licencias necesarias para futuros proyectos de Ibervalles Hoteles se
obtengan en los plazos esperados o en los términos inicialmente previstos. Asimismo, si surgiera la
necesidad de solicitar nuevas autorizaciones o modificar las existentes (por ejemplo, cambio de uso de un
inmueble, ampliaciones, etc.), existe el riesgo de que tales permisos no lleguena concederse o se otorguen
con condiciones mas gravosas y/o imponiendo determinadas obligaciones adicionales a la Sociedad. Por
ejemplo, las autoridades locales podrian exigir medidas compensatorias, reducciones de edificabilidad o
restricciones de uso que alteren la rentabilidad del proyecto. Cualquiera de estas situaciones podria tener
una repercusion desfavorable significativa en los planes de negocio de la Sociedad, demorando o
impidiendola puesta en marcha de inversiones previstas, y en consecuencia impactando de formanegativa

en los ingresos netos, la situacion financiera y/o la valoracion de los activos de Ibervalles Hote les.

Entorno fiscal general y otras contingencias.

Mas alla del régimen especifico de SOCIMI, la Sociedad esta sujetaal entorno fiscal general (impuestos
locales, autonomicos y estatales). Un aumento en las cargas impositivas que gravan la actividad (por



ejemplo, incrementos en el IBI u otros tributos municipales sobre inmuebles, nuevas tasas turisticas, etc.)
reduciria larentabilidad neta de los activos. Del mismo modo, cambios en normativa laboral, de seguridad
social o en costes regulatorios podrian elevarlos gastos de estructura o de los operadores arrendatarios,
repercutiendo indirectamente en la Sociedad mediante mayores demandas de rentabilidad por parte de
éstos o mayores probabilidades de impagos. Por tltimo, conviene sefialar que el marco legal en que opera
la Sociedad se encuentra sujeto a interpretaciones por parte de los tribunales y érganos administrativos.
Eventuales criterios jurisprudenciales o doctrinales nuevos —por ejemplo, en materia urbanistica, fiscal o
contable— podrian generar contingencias sobre situaciones pasadas de la Sociedad que hasta entonces se
consideraban cumplidoras de la norma. Aunque Ibervalles Hoteles procura asesorarse adecuadamente y
actuar con prudencia para minimizar estos riesgos, no puede eliminar completamente la posibilidad de
que surjan pasivos sobrevenidos por estas causas, con el impacto correspondiente en sus estados

financieros.



2.1.

2.2.

2.3.

INFORMACION RELATIVA A LAS ACCIONES

Numero de acciones cuya incorporacion se solicita, valor nominal de las mismas. Capital social,
indicacion de si existen otras clases o series de accionesy de si se han emitido valores que den
derecho a suscribir o adquirir acciones. Acuerdos sociales adoptados para la incorporacién.

Con fecha 13 de noviembre de 2025 la Junta General de Accionistas de la Sociedad acordo solicitar la
incorporacion a negociacionde la totalidad de las acciones de la Sociedad representativas de su capital
social en el segmento BME Scaleup de BME MTF Equity.

A la fecha del presente Documento, el capital social de Ibervalles Hoteles esta totalmente suscrito y
desembolsado. Elimporte del mismo asciende a 5.100.000,00 euros, representado por 5.100.000 acciones
nominativas de 1,00 euro de valor nominal cada una de ellas, de una sola clase y serie, y con iguales
derechos politicos y econdmicos, y estaran representadas mediante anotaciones en cuenta. No se han
emitido valores distintos de las propias acciones de la Sociedad, que den derecho a suscribir o adquirir

acciones de la misma.

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

Grado de difusion de los valores negociables. Descripcion, en su caso, de la posible oferta previa a

la incorporacion que se haya realizado y de su resultado

A fecha del presente Documento, la Sociedad no tiene difusion de los valores negociables (free-float). El
capital estd en manos de 1 accionista (IRG10 SOCIMI, S.A.).

El detalle accionarial de la compaiiia se encuentra explicado en el apartado 1.15 del presente Documento.

Caracteristicas principales de las acciones y los derechos que incorporan. Incluyendo mencién a
posibles limitaciones del derecho de asistencia, voto y nombramiento de administradores por el
sistema proporcional.

El régimen legal aplicablea las acciones de la Sociedad es el previstoen la legislacion espafiola y, en
concreto, en las disposiciones incluidas en la Ley 16/2012,de 27 de diciembre, por la que se adoptan
diversas medidas tributarias dirigidas a la consolidacion de las finanzas ptblicasy al impulso de la
actividad econdmica, la Ley de SOCIMI, la Ley de Sociedades de Capital,laLey 6/2023,de 17 de marzo,
de los Mercados de Valoresy de los Servicios de Inversion, y en el Real Decreto 814/2023, de 8 de
noviembre, sobre instrumentos financieros, admision a negociacion, registro de valores negociables e
infraestructuras de mercado, asi como por cualquier otra normativa que las desarrolle, modifique o

sustituya

Las acciones de la Sociedad son nominativas, estaran representadas por medio de anotaciones en cuenta
y estaran inscritas en los correspondientes registros a cargo de la Sociedad de Gestion de los Sistemas de
Registro, Compensaciony Liquidacién de Valores, S.A.U. (Iberclear), con domicilio en Madrid, Plaza

Lealtad numero 1, y de sus entidades participantes autorizadas.
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2.5.

2.6.

Las acciones de la Sociedad son nominativas y estan denominadas en euros (€).

Todas las acciones de la Sociedad son ordinarias y confieren a sus titulares idénticos derechos. En
particular, cabecitar lossiguientes derechos previstos en los vigentes Estatutos Sociales o en la normativa
aplicable:

e Derecho a participar en el reparto de dividendos.

e Derechos de asistencia y voto

e Derechos de suscripcion preferente y asignacion gratuitaen la oferta de suscripcion de valores
de la misma clase.

e Derecho de informacion.

Pactos parasociales entre accionistas o entrela sociedad y accionistas que limiten la transmision de

acciones o que afecten al derecho de voto.

A la fecha del presente Documento, la Sociedad no es parte de ninglin pacto o acuerdo que limite la
transmision de sus acciones o que afecte al derecho de voto. La Sociedad no es conocedora de que alguno

de sus accionistas haya suscrito ninglin acuerdo o pacto que regule dichas cuestiones.

Compromisos de no venta o transmisiéon, o de no emision, asumidos por accionistas o por la
Sociedad con ocasion de la incorporacion a negociacion en el segmento BME Scaleup.

No existe ninglin pacto o acuerdo que limite la transmisioén de sus acciones o que afecte al derecho de

voto.

Las previsiones estatutarias requeridas por la regulacion del Mercado relativas a la obligacién de
comunicar participaciones significativas, pactos parasociales, requisitos exigibles a la solicitud de
exclusion de negociacion en el segmento BME Scaleup de BME MTF Equity y cambios de control
de la sociedad.

El accionista Ginico de la Sociedad, con fecha 14 de noviembre de 2025, resolvié modificar los Estatutos
Sociales con el objeto de adaptar el contenido de los mismos a los requisitos exigidos por BME Scaleup.
El contenido de los articulos correspondientes es el que se describe en los parrafos siguientes del presente
apartado.

Articulo 10. Transmision de las acciones

1. Lasaccionesy los derechos que incorporan son transmisibles por todos los medios admitidos en
Derecho.

2. Lapersonaque pretenda adquiriruna participacion accionarial superior al 50% del capital social
debera realizar, al mismo tiempo, una oferta de compra, en los mismos términos y condiciones,
dirigida a la totalidad de los accionistas de la Sociedad. Asimismo, el accionista que reciba, de
un accionista o de un tercero, una oferta de compra de sus acciones en virtud de la cual, por sus
condiciones de formulacion, las caracteristicas del adquirente y las restantes circunstancias
concurrentes, deba razonablemente deducir que tiene por objeto atribuir al adquirente una
participacion accionarial superior al 50% del capital social, s6lo podra transmitir acciones que

determinen que el adquirente supere el indicado porcentaje si el potencial adquirente le acredita



que haofrecidoalatotalidad de losaccionistas lacomprade susacciones en losmismos términos
y condiciones.

Articulo 38. Comunicacion de participaciones significativas

3. El accionista estara obligado a comunicar a la Sociedad las adquisiciones de acciones, por
cualquier titulo y directa o indirectamente, que determinen que su participacion total alcance,
supere o descienda del diez (10) por ciento del capital social y sucesivos multiplos.

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

5. La Sociedad dara publicidad a tales comunicaciones de acuerdo con las reglas de BME
SCALEUP.

Articulo 39. Comunicacion de pactos parasociales

1. Asimismo, los accionistas estaran obligados a comunicar a la Sociedad la suscripcion,
modificacion, prorroga o extincion de cualquier pacto que restrinja la transmisibilidad de las
acciones de su propiedad o afecte a los derechos de voto inherentes a dichas acciones. Las
comunicaciones deberan realizarse al organo o persona quela Sociedad hayadesignado al efecto
(o al Secretario del Consejo de Administracion en defecto de designacion expresa) y dentro del
plazo maximo de cuatro (4) dias hébiles a contar desde aquel en que se hubiera producido el
hecho determinante de la obligacion de comunicar.

2. La Sociedad dara publicidad a dichas comunicaciones de conformidad con lo dispuesto en la
normativa de BME SCALEUP.

Articulo 40. Exclusion de negociacion

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

2. LaSociedadno estara sujetaa la obligacion anterior cuando acuerde la admision a cotizacion de
sus acciones en un mercado regulado o un sistema multilateral de negociacion con carécter

simultaneo a su exclusion de negociacion del segmento BME Scaleup de BME MTF Equity.

2.7. Enloscasosenlos que de forma voluntariase haya firmado el correspondiente contrato de liquidez,

breve descripcion del mismo y de su funciéon

No aplica.



3. OTRAS INFORMACIONES DE INTERES

No aplica.



4.1.

4.2.

ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES

Informacion relativa al Asesor Registrado, incluyendo las posibles relaciones y vinculaciones con el

emisor.

La Sociedad designo el 26 de septiembre de 2025 a Renta 4 Sigrun, S.A. como Asesor Registrado,
cumpliendo con ello el requisito establecido la Circular 1/2025 de BME Scaleup, de 10 de abril. En esta
circular se establece quela empresa con valoresincorporados en el segmento BME Scaleup de BMEMTF
Equity debera tener en todo momento designado un Asesor Registrado que figure inscrito en el Registro

de Asesores Registrados del mencionado Mercado.

Como consecuencia de esta designacion, desde dicha fecha, Renta 4 Sigrun, S.A. asiste a la Sociedad en
el cumplimiento de las obligaciones que le corresponden en funcién de la Circular4/2023 de BME

Scaleup.

Renta 4 Sigrun, S.A. fue autorizada por el Consejo de Administracion de BME Scaleup como asesor
registrado el 3 de octubre de 2023, seglin se establece en la Circular 4/2023 de BME Scaleup, y esta
debidamente inscrita en el Registro de Asesores Registrados del segmento de negociacion BME Scaleup
de BME MTF Equity.

Renta4 Sigrun, S.A. es una sociedad de Renta 4 Banco, S.A. constituidacomo Renta 4 Terrasa, S.A.
mediante escritura publica otorgada el 16 de mayo de 2001, por tiempo indefinido, y actualmente esta
inscritaen el Registro Mercantil de Madrid en el Tomo 21.918, Folio 11, seccion B, Hoja M-390614, con
NIF. n° A62585849y domicilio social en Paseo de la Habana, 74 de Madrid. E1 21 de junio de 2005 se le
cambiod su denominacion social a Renta 4 Planificacion Empresarial, S.A., volviendo a producirse esta
circunstancia el 1 de junio de 2007 a Renta4 Corporate, S.A.,y el 14 de marzo de 2025, denominandola

tal y como se la conoce actualmente.

Renta 4 Sigrun, S.A. actia en todo momento, en el desarrollo de su funciéon como asesor registrado

siguiendo las pautas establecidas en su Codigo Interno de Conducta.

Adicionalmente, Renta 4 Banco, S.A., perteneciente al mismo Grupo que Renta 4 Sigrun, S.A., actia

como Entidad Agente.

La Sociedad, Renta 4 Sigrun, S.A. y Renta 4 Banco, S.A. declaran que no existe entre ellos ninguna
relacion ni vinculo mas alla del constituido por el nombramiento de Asesor Registrado y Entidad Agente

descrito anteriormente.

En caso de que el documento incluya alguna declaracién o informe de tercero emitido en calidad
de experto se debera hacer constar, incluyendo el nombre, domicilio profesional, cualificaciones y,
en su caso, cualquier interés relevante que el tercero tenga en el emisor.

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

1. Bivaltasa Gloval Advisory S.L., con domicilio en Madrid, en la Avenida de Manoteras, 44,y NIF
numero B87778239, ha emitido un informe con fecha 29 de octubre de 2025 de valoracién



4.3.

ii.

independiente de las acciones de la Sociedad a 30 de junio de 2025. Dicho informe de valoracion se

adjunta como Anexo V del presente Documento.

Gloval Valuation, S.A.U., con domicilio en Madrid, en la Avenida de Manoteras, 44, y NIF numero
B87778239, ha emitido un informe con fecha 4 de noviembre de 2025 de valoracion RICS
independiente de los activos de la Sociedad a 30 de junio de 2025. Dicho informe de valoracion se

adjunta como Anexo IV del presente Documento.
Informacion relativa a asesores que hayan colaborado en el proceso de incorporacion.

Ademas de los asesores mencionados en otros apartados del presente Documento, las siguientes entidades
han prestado servicios de asesoramiento a Ibervalles Hoteles, S.A. en relacion con la incorporacion a

negociacion de sus acciones en BME Scaleup:

(1) DLA Piper Spain, S.L. ha participado como asesor de la Sociedad elaborando la Due Diligence

Legal del activo de General Peron.

(i) PriceWaterhouseCoopers Tax & Legal, S.L. ha participado como asesor de la Sociedad
elaborando la Due Diligence Legal del activo de Paseo de la Castellana, 220.



5. TRATAMIENTO DE DATOS DE CARACTER PERSONAL

La Sociedad declarahaber obtenido el consentimiento expreso de todas las personas fisicas identificadas para
ceder los datos de caracter personal de los mismos y de los incorporados en sus curricula a los efectos del
cumplimiento de las disposiciones recogidas en la Circular 1/2025 de BME Scaleup.

En cumplimiento de la normativa aplicable de proteccion de datos, al firmante/apoderado/representante
("Interesados™) cuyos datos figuran en este documento se le facilita la siguiente informacién basica del
tratamiento que se realizara sobre sus datos personales:

1. Responsable: BOLSAS Y MERCADOS ESPANOLES, SISTEMAS DE NEGOCIACION, S.A. con
NIF: A-84636240 con domicilio situado en Plaza de la Lealtad, 1, 28014.

2. Finalidad: Setrataranlos datospersonales identificativosy de contacto (nombre, apellido, cargo, email,
teléfono y direccion) facilitados para realizar las actuaciones necesarias para tramitar el acceso del
emisor al Segmento de negociacion BME Scaleup de BME MTF Equity de conformidad con lo
establecido en la normativa del mismo. No se prevé la existencia de decisiones automatizadas, ni la

elaboracion de perfiles.

3. Basede Legitimacion: La ejecucion de las obligaciones derivadas del acceso del emisor al Segmento
de negociacion BME Scaleup de BME MTF Equity de conformidad con lo establecido en la normativa
del mismo.

4. Comunicacion: Los datos personales podran ser cedidos a las empresas que componen las compaiiias
del Grupo para fines administrativos internos, el mantenimiento de la relacion juridica resultante de la
firmay la ejecucion delas obligaciones derivadas del acceso del emisor al Segmento de negociacion
BME Scaleup de BME MTF Equity. El Responsable, como parte del grupo SIX, podra transferir Datos
Personales a SIX Group AGy otras compaiiias filiales del grupo establecidas en Suiza, pais que cuenta

con decision de adecuacion.

5. Plazo de conservacion: Los datos personales seran conservados durante el tiempo necesario para la
realizacion de las finalidades para las que fueron recogidos, siempre y cuando no se revoquen los
consentimientos otorgados.

6. Derechos: Los Interesados podran ejercitar, en cualquier momento, los derechos de acceso,
rectificacion, limitacion al tratamiento, portabilidad, cancelacion y oposicion al tratamiento, en los

casos en los que sea pertinente, dirigiéndose para ello, mediante escrito a la direccion de:

e Delegado de Proteccion de Datos Grupo BME. Plaza de la Lealtad, 1. 28014 Madrid. Espana.
protecciondedatos@grupobme.es

Los Interesados podran presentar una reclamacion ante la AEPD



ANEXO I Comunicaciona la Agencia tributaria de la opcion para aplicar el régimen de
SOCIMIs
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Agencia Tributaria

sede.agenciatributaria.gob.es

Pégina 1

Recibo de presentacion

Datos del asiento registral

Numero de asiento registral: RGE178052632025
Fecha: 05-09-2025

Hora: 09:33:30

Via de entrada: Internet con certificado electrénico

Datos del tramite

Tramite: GZ752 - Presentar solicitud o comunicacién
Procedimiento: GZ75 - Otras comprobaciones censales
Asunto: Acogimiento Régimen Socimi

Datos del interesado
NIF: B85885887
Nombre / Razén social: IBERVALLES HOTELES SLU

Datos de contacto

Teléfono: 661498276
Correo electrénico: iperez@ibervalles.com

Relaciéon de ficheros anexados

ACOGIMIENTO REG
SOCIMI

SOCIMI.pdf

Algoritmo Cadigo seguro de verificacion
Nombre del archivo Descripcion Tamarfo Huella electrénica
Huella (CsvV)
IBV HOTELES-
IBV HOTELES ESCRITO
ESCRITO FB4690E3F91642DBD706F4BC5
1 ACOGIMIENTO REG 2,35 MB SHA-1 B7MM2G77PRWHHKL3

C8DACD82C6EEE24

Documento firmado electronicamente (Ley 40/2015). Autenticidad verificable mediante Cddigo Seguro

de Verificacion HM6VRWGLGLG9ZM5L en https://sede.agenciatributaria.gob.es.

La emision de este recibo de presentacion no prejuzga la admision definitiva del escrito si no se ajusta
a los requisitos contenidos en el articulo 39 del Real Decreto 203/2021, de 30 de marzo.



ANEXO II Cuentas Anuales de Ibervalles Hoteles del ejercicio finalizado a 31 de
diciembre de 2024



Ibervalles Hoteles, S.L.

Informe de auditoria
Cuentas anuales abreviadas
al 31 de diciembre de 2024
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Informe de auditoria de cuentas anuales abreviadas
emitido por un auditor independiente

Al socio unico de Ibervalles Hoteles, S.L. (Sociedad Unipersonal) por encargo del administrador unico:

Opinidn =

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas de |bervalles Hoteles, S.L. (la Sociedad), que
comprenden el balance abreviado a 31 de diciembre de 2024, la cuenta de pérdidas y ganancias
abreviada y la memoria abreviada correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinion, las cuentas anuales abreviadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de a Sociedad a

31 de diciembre de 2024, asi como de sus resultados correspondientes al gjercicio terminado en
dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta de
aplicacion (que se identifica en la nota 2 de la memoria abreviada) y, en particular, con los principios y
criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinién = B

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

Somos independientes de la Sociedad de conformidad con los requerimientos de etica, incluidos los
de independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales abreviadas en
Espafia segn 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 aspectes mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segun nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccion material mas significativos en nuestra auditoria
de las cuentas anuales abreviadas del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto
de nuestra auditoria de las cuentas anuales abreviadas en su conjunto, y en la formacion de nuestra
opinién sobre éstas, y no expresamos una opinion por separado sobre esos riesgos.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Torre PwC, PO de la Castellana 259 B, 28046 Madrid, Espafia
Tel.: +34 915 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 915 685 400, WWW.pWC.€s 1

R. M. Madrid, hoja M-63.988, folio 75, toma 9.267, libro 8.054, seccién 3°
Inscrita en & R.O.A.C. con el ndmero S0242 - NIF: B-79031290
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Ibervalles Hoteles, S.L.

Aspectos mas relevantes de la auditoria Modo en el que se han tratado en la auditoria

Valoracidn de las inversionss inmobilianas

Las inversiones inmobiliarias registradas en el
activo no corriente a 31 de diciembre de 2024
ascienden a 26.353 miles de euros y
representan aproximadamente un 93% del total

de los activos de la Sociedad a dicha fecha.

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

Cuando existan indicios de deterioro, la
Sociedad analiza las inversiones inmobiliarias
con vistas a determinar si su valor recuperable
es menor a su valor neto contable. En el
gjercicio 2024, la Sociedad no ha registrado
ningun deterioro de las inversiones
inmaobiliarias.

Para considerar el valor recuperable de las
inversiones inmobiliarias, la Sociedad ha
solicitado a un experto la valoracién de las
inversiones inmobiliarias a 31 de diciembre de
2024. Estas valoraciones han sido realizadas
conforme a los estandares internacionales cuya
metodologia ha sido descrita en las notas 4.1y
5 de la memoria abreviada.

Adicionalmente, la Sociedad registra la dotacion
a la amortizacion de las inversiones
inmobiliarias de forma lineal y en funcion de las
vidas (tiles estimadas detalladas en la nota 4.1
de la memoria abreviada.

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

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

Adicionalmente, evaluamos la vida Gtil
considerada para las inversiones inmobiliarias
con la naturaleza de las mismas y realizamos
pruebas sobre el calculo aritmético del gasto por
amortizacion del gjercicio.

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

° Comprobacion de la competencia,
capacidad y objetividad del experto
valorador mediante la confirmacion y la
constatacién de su reconocido prestigio
en el mercado.

* Comprobacién de que la valoracion $e ha
realizado conforme a metodologia
aceptada.

. Realizacién de pruebas sustantivas para

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

Adicionalmente, hemos evaluado la suficiencia
de la informacion revelada en las cuentas
anuales abreviadas sobre este aspecto.

El resultado de los procedimientos realizados ha
permitido alcanzar de forma razonable los
objetivos de auditoria para los cuales dichos
procedimientos fueron disefados.
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Ibervalles Hoteles, S.1..

Otras cuestiones

Las cifras correspondientes al gjercicio anterior, 2023, que se incluyen a efectos comparativos en
cada uno de los estados de las cuentas anuales abreviadas del ejercicio 2024, no han sido auditadas.

Responsabilidad del administrador (inico en relacién con las cuentas anuales abreviadas

El administrador tnico es responsable de formular las cuentas anuales abreviadas adjuntas, de forma
que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la
Sociedad, de conformidad con el marco nhormativo de informacién financiera aplicable a la entidad en
Espafa, y del control interno que considere necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales
abreviadas libres de incorreccion material, debida a fraude o error.

En la preparacién de las cuentas anuales abreviadas, el administrador Unico es responsable de la
valoracién de la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento,
revelando, segun corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa en funcionamiento y
utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento excepto si el administrador Onico tiene
intencién de liquidar la Sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

Responsabilidades del auditor en reiacion con la auditoria de las cuentas anuales abreviadas

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales abreviadas en
su conjunto estan libres de 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 etror y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse
razonablemente que influyan en las decisiones econdmicas que los usuarios toman basandose en las
cuentas anuales abreviadas.

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

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

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

. Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por el administrador anico.
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Concluimos sobre si es adecuada la utilizacion, por el administrador Unico, 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 atencién en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacién revelada en las cuentas anuales abreviadas o, si dichas
revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinidén 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 gue la
Sociedad deje de ser una empresa en funcionamiento.

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

Nos comunicamos con el administrador Gnico de la entidad en relacion con, entre otras cuestiones, el
alcance y el momento de realizacion de ta auditoria planificados y los hallazgos significativos de la
auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el
transcurso de |a auditorfa.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacion al administrador unico de la
entidad, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas
anuales abreviadas del periodo actual y que son, en consecuencia, 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.

. 'F".ficewaté?hauseCmﬁers Auditores, S.L. (S0242)
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IBERVALLES HOTELES, S.L.

{Anteriormente VC Plaza de Castilla, S.L.)

Cuentas Anuales Abreviadas correspondientes al
ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024



IBERVALLES HOTELES S.L.

Balance abreviado al 31 de diciembre de 2024
{expresado en miles euros)

ACTIVO Mata 31/12/2024  31f12/2023*
ACTIVO NO CORRIENTE 26.353 26.884
Inversiones inmobiliarias 5 26353 26.647
Derivadeos Financieros 7 - 237
ACTIVO CORRIENTE 2.036 4861
Deudores comercialesy otras cuentas a cobrar 1.056 32
Clientes por ventas y prestacion de servicios 71 914 37
Otros créditos con las Administraciones Publicas 7y10 142
Periodificaciones - 3
Derivados Financieros 7 43
Ffectivo y otros activos liquidos equivalentes 6 936 426

PASIVO 31/12/2024 312/2023*
PATRIMONIO NETO 15.334 14962
Fondos propios 15.291 14.726
Capital a8 &0 &0
Prima de emisién 9.146 9146
Reservas a8 2.692 2.692
Otras aportaciones de sccios 1.378 1578
Resultado del ejercicio 3 2.015 1.450
Valor razonable de instrumentos financieros 73 43 237
PASIVO NO CORRIENTE 4369 10.762
Deudasa largo plazo 7 3.5%6 9.989
Acreedores por arrendamiento financiero 7.2 - 8.421
Deudas con Scciedades del grupo a largo plaza 3078 -
Otros pasivos financieros 7.5 518 1.568
Pasivos por impuesto diferido Il 773 773
PASIVO CORRIENTE 8.685 1.620
Deudas a corte plazo 7 8.353 1.587
Acreedores por arrendamiento financiero 72 B8.353 1587
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 332 33
Proveedores 7 32 20

Otras deudas con las Administraciones Publicas 10 300 13

Las notas 1a 13 descritas en la memeoria abreviada adjunta forman parte del balance
abreviado al 31 de diciembre de 2024.
*Ejercicio comparativo no auditado.
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IBERVALLES HOTELES S.L.

Cuenta de pérdidas y ganancias abreviada correspondiente al ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2024
(expresada en miles de euros)

Estado de Pérdidas y Ganancias correspondiente al ejercicio anual Nota 31A2/2024  31/12/2023*
Importe neto de la cifra de negocios 11 2.857 2257
Otros gastos de explotacion (1€3) 1n2)
Servicios exteriores nz {n3) ()
Tributos 1.3 (50) m
Amortizacién del inmovilizado 5 (410) {409}
Ctrosresultados {0} (4}

RESULTADO DE EXPLOTACIO 385 B i)

Gastos financieros 4 (270] (272)

RESULTADO FINANCIERD {270) 272}
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS: 2015 1,450
Impuestos sobre beneficios 10.1 - =

Las notas 1 a 13 descritas en la memoria abreviada adjunta forman parte de la cuenta de
pérdidas y ganancias abreviada correspondiente al ejercicio anual finalizado el 31 de
diciembre de 2024.

*Ejercicio comparativo no auditado,

el



IBERVALLES HOTELES S.L.

MEMORIA ABREVIADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2024
(Expresada en miles euros)

1 INFORMACION GENERAL

VC PLAZA DE CASTILLA, S.L. (Sociedad Unipersonal), en adelante “la Sociedad”, se
constituyd el 11 de febrero de 2010 como Sociedad Limitada.

Con fecha 31 de enero de 2022, cambi® su denominacién social a la actual, siendo
anteriormente su denominacion la de Millenium Hotels €220 S.L. Su domicilic actual se
encuentra en Av. De Bruselas 7, 28108, Alcobendas, Madrid.

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

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

¢ La adquisicion y promocién de bienes inmnuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento.

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

s Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo egjercicio la ley exija
requisitos gue no pueden ser cumplidos por la Sociedad.

Estas actividades se realizan en Espanfa.

|a Sociedad estaba integrada desde el ejercicio 2018y hasta 31 deenerode 2022 en el grupo
de Sociedades que encabezaba MILLENIUM HOTELS REAL ESTATE | SOCIMI, S.A, con CIF
AB87846028. A partir de dicha fecha pasa a formar parte del grupo de Ibervalles SOCIMI S A,

Las presentes cuentas anuales abreviadas se presentan en miles de euros, siendc ésta la
moneda del entorno econémico principal en el que opera la Sociedad.

1.1 Régimen SOCIMI

El Socic Unico de la Sociedad se encuentra acogide al régimen fiscal especial de
Sociedades Andnimas Cetizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), opcidn
a la que se acogié mediante comunicado a la agencia tributaria el 25 de septiembre de
2020.

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

La Disposicidn Transitoria Primera de la Ley de SOCIMI permite la aplicaciéon del régimen
fiscal de SOCIMI en los términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no
se cumplan los requisitos exigidos en la misma a la fecha ce incorporacion, a condicion de
gue tales requisitos se cumiplan en los dos afios siguientes a la fecha en la que se opta por

4



IBERVALLES HOTELES S.L.

MEMORIA ABREVIADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2024
(Expresada en miles euros)

aplicar dicho régimen.

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

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

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

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

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

e Los bienes inmuebles que integren el activo de la SCCIMI debkerdn permanecer
arrendados durante al menos tres afios. A efectos del cédmputo se sumara el tiempo
gue los inmuebles hayan estado ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un
aho, El plazo se computara:

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

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



IBERVALLES HOTELES S.L.

MEMORIA ABREVIADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2024
(Expresada en miles euros)

s« En el caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1
del articulo 2 de la Ley de SOCIMI, deberan mantenerse en el activo de la SOCIMI al
menos durante tres afios desde su adquisicidn o, en su caso, desde el inicio del
primer periodo impositive en gue se aplique el régimen fiscal especial establecido
en la Ley de SOCIML.

Adicionalmente, la Ley de SOCIMI establece las siguientes obligaciones:

s Las acciones de la SOCIMI deben estar admitidas a negociacién en un mercado
regulado o en un sistema multilateral de negociacidon (requisito no aplicable a
subSCCIMI).

+ El capital minimo exigido asciende a 5 millones de euros, las acciones deben tener
caracter nominativo y sélo podra haber una clase de acciones (requisito no aplicable
a subSOCIMI).

¢ La SOCIMI esta obligada a distribuir en forma de dividendos a sus accicnistas, Una
vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio
obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucién dentro de los seis
meses posteriores a la conclusién de cada ejercicio, en la forma indicada en la Nota
31

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

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No
obstante, cuande los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus accionistas con un
porcentaje de participacion superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%,
la SOCIMI estara sometida a un gravamen especial del 18%, que tendra la consideracién de
cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a dichos
accionistas. De resultar aplicable, este gravamen especial debera ser satisfecho por la
SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucion del dividendo.
Adicionalmente, con efectos para los periodos impositivos iniciades a partir de 1 de enero
de 2021, de acuerdo con la modificacién introducida por la disposicion final segunda de la
Ley 11/2021, de 9 de julio, la SOCIMI estard sometida a un gravamen especial del 15% sobre
el importe de los beneficios cbtenidos en el ejercicio que no sea objeto de distribucion, en
la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del
Impuesto sobre Sociedades ni se trate de rentas acogidas al perfodo de reinversion
regulado en la letra b) del apartado 1 del articulo 6 de la Ley de SOCIMI. Diche gravamen
tendra la consideracién de cucta del Impuesto sobre Sociedades.

Al 31 de diciembre de 2024 |la Sociedad, siendo subSOCIMI, cumple con la totalidad de los
reqguisitos establecidos en la Ley de SOCIMI gue le son aplicables. Por su parte, el Socio
Unico, Ibervalles SOCIMI S.A., cumple con el requisito de inversion contemplado en articulo
3de la Ley T1/2008 por la que se regulan las SOCIMI.
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MEMORIA ABREVIADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2024
{Expresada en miles euros)

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES ABREVIADAS
2.1 Marco normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad

Las cuentas anuales abreviadas de la Sociedad correspondientes al ejercicio anual
finalizado el 31 de diciembre de 2024 se han preparado de acuerdo con el marco normativo
de informacién financiera que resulta de aplicacion establecide en:

- El Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007 de 16 de
noviembre de 2016, el cual, desde su publicacién, ha sido objeto de varias
modificaciones, |la ultima de ellas mediante el Real Decreto 1/2021 de 12 de enero, y
sus ncrmas de desarrollo.

- La Adaptacién Sectorial del Plan General de Contabilidad de las Sociedades
Inmobiliarias aprobada por la Orden del 28 de diciembre de 1994, en todo lo que no
contradiga al Plan General de Contabilidad.

- La Ley T1/2009, de 26 de cctubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas
cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario ("SOCIMI") en relacién con la
informacion a desglosar en las notas explicativas.

- Fl Cédigo de Comercio v el resto de la normativa contable espafiola que resulte de
aplicacién.

2.2 Imagen fiel

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

Con fecha 30 de octubre, el Administrador Unico de la Sociedad ha procedido a reformular
las presentes cuentas anuales abreviadas que previamente habian sido formuladas con
fecha 27 de marzo de 2025, con el objeto de incluir una reclasificacién del derivado
registrado en el pasivo a corto y largo plazo (43 mil euros y 237 mit euros, respectivamente)
al activo corriente y no corriente; y con el objeto de corregir ciertas erratas incluidas en la
Memmoria abreviada. Adicionalmente, a fecha de la reformulacién, se ha subsanado el fondo
de maniobra negativo (véase Notas 2.4 v 13).

Dichas modificaciones no representan ningdn cambio significativo a los estados
financieros formulados el 27 de marzo de 2025.

Todos los importes incluidos en las cuentas anuales abreviadas estan expresados en miles
de euros, salvo que se indigue lo contrario.

23 Aspectos criticos de la valoracion y estimacién de la incertidumbre

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

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

- Deteriore de las inversiones inmobiliarias (véase Notas 41y 5).
- Valoracién del derivado de cobertura (véase Notas 4.5y 7.3).
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MEMORIA ABREVIADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2024
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- Cumplimiento del régimen fiscal de SOCIMI {véase Notas 1.1 y10.2).
2.4 Principio de Sociedad en funcionamiento

Al 31 de diciembre de 2024 la Sociedad presenta un fondo de maniobra negativo por
importe de 6.649 miles de euros {negativo por 1159 miles de euros a 31 de diciembre de
2023). Esto es debido principalmente al vencimiente en abril 2025 del Leasing de Caixa
Bank. La empresa ha obtenido una financiacién a largo plazo para sustituir este leasing (ver
nota 13). Las presentes cuentas anuales abreviadas han sido preparadas de acuerdo con el
principio de Sociedad en funcionamiento al entender el Administrador Unico que los flujos
de efectivo esperados para el proximo ejercicio permitiran a la Sociedad el cumplimiento
de sus obligaciones.

2.5 Comparacién de la informacion

De acuerdo con la legislacién mercantil, se presenta, a efectos comparativos, con cada una
de las partidas del balance abreviado y de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada,
ademas de las cifras del ejercicio 2024 las correspondientes al ejercicio anterior. En la
memoria abreviada también se incluye informacién cuantitativa, salvo cuando una norma
contable especificamente establezca gque no es necesario.

3. APLICACION DE RESULTADOS

La propuesta de distribucion del resultado del ejercicio 2024 formulada por el
Administrador Unico de la Sociedad y que se espera sea aprobada por el Socio Unico, es la
siguiente:

(Miles de Euros) 31/12/2024 31/12/2023*

Base de reparto
Resultado del gjercicio 2.015 1.450

i"l‘.-" l‘.' 2005 1. '::':"'.I

Distribucion

Dividendos

Total el

*Ejercicio comparativo no auditado.

3.1 Distribucion de resultados

Como se indica en la Nota 11, la Sociedad se haya regulada por el régimen fiscal especial
establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre, por la que se regulan las SOCIMI (la “Ley de SOCIMI"). De acuerdo con dicha Ley,
la Sociedad estd obligada a distribuir en forma de dividendos a su Socio Unico, una vez
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MEMORIA ABREVIADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2024
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cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el
ejercicio, debiéndose acordar su distribucién dentro de los seis meses posteriores a la
conclusion de cada ejercicio, en la forma siguiente:

a) EI100% de los beneficics procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las participaciones mantenidas en otras SOCIMI u oftras
participaciones que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes
inmuebles de naturaleza urbana,

b) Al menos @l 50% de los beneficios derivados de la transmisidn de inmuebles y
acciones o participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley de
SOCIMI, realizadas una vez transcurridos los plazos a que se refiere el apartado 3 del
articulo 3 de dicha Ley, afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El resto
de estos beneficios debera reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos
al cumplimiento de dicho objeto, en el plaze de los tres afios posteriores a la fecha
de transmisidn. En su defecto, dichos beneficios deberan distribuirse en su totalidad
conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que
finaliza el plazo de reinversion. Si los elementos objeto de reinversion se transmiten
antes del plazo de mantenimiento, aquellos beneficios deberan distribuirse en su
totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio
en gue se han transmitido. La obligacién de distribuir no alcanza, en su caso, a la
parte de estos beneficios imputables a gjercicios en los que la Sociedad no tributara
por el réegimen fiscal especial establecido en la Ley de SOCIMI.

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

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

La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucion
de la reserva legal, hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital social. Esta reserva,
mientras no supere el limite del 20% del capital social, no es distribuible al Socio Unico (ver
Nota 8).

De acuerde con lo establecido en la Ley de SOCIMI, los estatutos de la Sociedad no
establecen ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de |a reserva legal.

4. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Los principales criterios de registro y valoracién utilizados por la Sociedad en la elaboracion
de estas cuentas anuales abreviadas son |os siguientes:

4.1 Inversiones inmobiliarias

La Sociedad clasifica como inversiones inmobiliarias aguellos activos no corrientes que
sean inmuebles y que posea para obtener rentas, plusvalias o ambas, en lugar de para su
uso en la produccién o suministros de bienes o servicios, o bien para fines administrativos,
o su venta en el curso ordinario de las operaciones. También calificara asi aquellos terrenos
y edificios cuyos usos futuros no estén determinados en el momento de su incorporacion
al patrimonio de la Sociedad.
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Se valoran inicialmente por su coste, ya sea éste el precio de adquisicion o el coste de
produccién. Después del reconocimiento inicial, se valorard por su coste, menos la
amortizacién acumulada v, en su caso, el importe acumulado de las carrecciones por
deterioro registradas.

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

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

Las reparaciones gue no representan una ampliacién de la vida Util y-los costes de
mantenimiento son cargados en la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada en el
ejercicio en gue se producen. Los costes de renovacion, ampliacidn o mejora gue dan lugar
a un aumento de la capacidad productiva o a un alargamiento de la vida Util de los bienes,
son incorporados al activo como mayor valor de este, ddndose de baja, en su caso, el valor
contable de los elementos sustituidos.

Los costes relacionados con grandes reparaciones de los elementos de las inversicnes
inmobiliarias, con independencia de que los elementos afectados sean sustituidos o no, se
identifican como un componente del coste del activo en la fecha en que se preduzca la
incorporacion de este al patrimonio de la Sociedad y se amortizan durante el periodo que
media hasta la siguiente gran reparacién.

La amartizacion de sus elementaos se realiza, desde el momentoe en el que estan disponibles
para su puesta en funcionamiento, de forma lineal durante su vida Util que se estima gue
sea de 33-50 afios.

Al menos al cierre de cada ejercicio, la Sociedad evalda si alguna inversion inmobiliaria
pUede estar deteriorada, comparando el valor contable con el imperte recuperable. El
importe recuperable es el valor razonable menos los costes de venta. Cuando el valor
contable es mayor que el importe recuperable se produce una pérdida por deterioro. Las
correcciones valorativas por deteriore y su reversiéon se contabilizan en la cuenta de
pérdidas y ganancias abreviada. Las correcciones valorativas por deterioro se revierten
cuando las circunstancias que las motivaron dejan de existir. La reversion del deterioro
tiene como limite el valor contable del activo gue figuraria si nc se hubiera reconacido
previamente el correspondiente deterioro del valor.

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

La principal metodologia utilizada por los expertos independientes, para determinar el
valor razonable de las inversiones inmobiliarias, es la que consiste en el descuento de flujos
de caja, que se basa en la estimacién de los flujos de efectivo futuros esperados de las
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inversiones inmobiliarias, considerandoe el contrato de arrendamiento vigente al cierre del
ejercicio y utilizando una tasa de descuento apropiada para calcular el valor actual de esos
flujos de efectivo. Dicha tasa considera las condiciones actuales de mercadoy refleja todas
las previsiones y riesgos asociados al flujo de tesoreria y a la inversién. Para calcular el valor
residual del activo del dltimo afio de la proyeccion de los flujos de caja se aplica una yield
neta de salida.

En la Nota 5 se incluye informacion detallada de las yields netas de salida consideradasy la
tasa utilizada para el descuento de los flujos de caja proyectados en el ejercicio 2024.

4.2 Arrendamientos

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

contratos se clasifican come arrendamientos operativos.

La Sociedad como arrendatario

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

La Sociedad constituyd en 2010 un contrato de arrendamiento financiero inmobiliaric con
la entidad CAIXABANK, vigente a 31 de diciembre de 2024, para financiar el hotel Via
Castellana que forma parte de las inversiones inmobiliarias de la Sociedad (Notas 5y 7.2).

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

La Sociedad come arrendador

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

A 31 de diciembre de 2024 y 2023, la Sociedad es parte de un contrato de arrendamiento
de los inmuebles sitos en Paseo de la Castellana 218 y 220 de Madrid, que conforman el
hotel Via Castellana. Qcupa la posicién de arrendadora en dicho contrato de arrendamiento
operativo. Adicionalmente, la Sociedad es propietaria de 45 plazas de garaje gue se
arriendan a terceros distintos del operador del hotel, mediante contratos mensuales
prorrogables tacitamente (Nota 5.1).

11
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4.3 Activos financieros

Clasificacion y valoracion

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

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

Los flujos de efectivo contractuales que sen Unicamente cobros de principal e interés sobre
el importe del principal pendiente son inherentes a un acuerdo gue tiene la naturaleza de
préstamo ordinario o comdn, sin perjuicio de que la operacién se acuerde a un tipo de
interés cero o por debajo de mercado.

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

La gestién gque realiza la Seciedad de estas inversiones es una cuestion de hecho v no
depende de sus intenciones para un instrumento individual. La Sociedad puede tener mas
de una politica para gestionar sus instrumentos financieros, pudiendo ser apropiado, en
algunas circunstancias, separar una cartera de activos financieros en carteras mas
pequenas para reflejar el nivel en que la Sociedad gestiona sus activos financieros,

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

a) Créditos por operaciones comerciales: son aguelios activos financieros que se originan
en la venta de bienes y la prestacion de servicios por operacicnes de tréfico de la Sociedad
con cobro aplazado, y

b} Creditos por operaciones no comerciales: son aquellos activos financieros que, no siendo
instrumentos de patrimonic ni derivados, no tienen origen comercial y cuyos cobros son
de cuantia determinada o determinable, que proceden de operaciones de préstamo o
credito concedidos por la Sociedad.

Los activos financieros clasificados en esta categoria se valcraran inicialmente por su valor
razonable, que, salvo evidencia en contrario, serd el precio de la transaccidon, que equivaldra
al valor razonable de |la contraprestacidn entregada, mas los costes de transaccion gue les
sean directarmmente atribuibles.
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No obstante, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un
afio y gque no tengan un tipo de interés contractual explicito, asi como los creditos al
personal, los dividendos a cobrar y los desembolsos exigidos sobre instrumentos de
patrimonio, cuyo importe se espera recibir en el corto plazo, se podran valorar por su valor
nominal cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no sea significativo.

Posteriormente, los activos financieros incluidos en esta categoria se valoraran por su coste
amortizado. Los intereses devengados se contabilizardn en la cuenta de pérdidas y
ganancias abreviada, aplicando el método del tipo de interés efectivo.

No obstante, los créditos con vencimiento no superior a un afio que, de acuerdo con lo
dispuesto en el apartado anterior, se valoren inicialmente por su valor nominal, continuaran
valordndose por dicho importe, salvo que se hubieran deteriorado.

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

Bala de activos financieros

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

Si la Sociedad no hubiese cedido ni retenido sustancialmente los riesgos vy beneficios, el
activo financiero se dard de baja cuando no hubiese retenido el control del mismo,
situacion que se determinara dependiendo de la capacidad unilateral del cesionario para
transmitir dicho activo, integramente y sin imponer condiciones, a un tercero no vinculado.
Si |a Sociedad cedente mantuviese el control del activo, continuaré reconociéndole por el
importe al que la Sociedad esté expuesta a las variaciones de valor del activo cedido, es
decir, por su implicacion continuada, y reconocerd un pasivo asociado.

Cuando el activo financiero se da de baja, |la diferencia entre la contraprestacion recibida
neta de los costes de transaccién atribuibles, considerande cualquier nuevo activo
obtenido menos cualguier pasivoe asumido, y el valor en libros del activo financiero,
determina la ganancia o la pérdida surgida al dar de baja dicho activo, y forma parte del
resuitado del gjercicio en que ésta se produce.

Los criterios anteriores también se aplican en las transferencias de un grupoe de activos
financieros o de parte del mismeo.
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La Sociedad no da de baja los activos financieros y recenoce un pasivo financiero por un
importe igual a la contraprestacién recibida, en las cesiones de activos financiercs en las
que haya retenido sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad, tales
como en el descuento de efectos, el «factoring con recursos, las ventas de actives
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 gue la Sociedad cedente retenga financiaciones
subordinadas u otro tipo de garantias gue absorban sustancialmente todas las pérdidas
esperadas.

Deterioro del valor de los activeos financieros

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

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

En el caso de los activos financieros valorados a su coste amortizado, el importe de la
pérdida por deterioro del valor es la diferencia entre su valor en libros y el valor actual de
los flujos de efectivo futuros, incluidos, en su caso, los procedentes de la ejecucion de las
garantias reales y personales, que se estima van a generar, descontados al tipo de interés
efectivo calculado en el momento de su reconocimiento inicial. Para los activos financieros
a tipo de interés variable, se emplea el tipo de interés efectivo que corresponda a la fecha
de cierre de las cuentas anuales de acuerdo con las condiciones contractuales. En el calculo
de las pérdidas por deterioro de un grupo de activos financieros se pueden utilizar modelos
basados en férmulas o métodos estadisticos.

Las correcciones de valor por deterioro, asi comao su reversidn cuando el importe de dicha
pérdida disminuyese por causas relacionadas con un evento posterior, se reconocen como
un gasto o un ingreso, respectivamente, en la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada.
La reversidn del deterioro tiene como limite el valor en libros del activo que estaria
reconocido en la fecha de reversidn si na se hubiese registrado el deterioro del valor,

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

El reconocimiento de intereses en los activos financieros con deterioro crediticio sigue las
reglas generales, sin perjuicio de que de manera simultanea la Sociedad deba evaluar si
dicho importe sera objeto de recuperacion y, en su case, contabilice la correspondiente
pérdida por deterioro.
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4.4 Pasivos financieros
Clasificacién v valoracion
Pasivos financieros o coste amortizado

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

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

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

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

En su reconocimiento inicial en el balance abreviado, se registran por su valor razonable,
que, salvo evidencia en contrario, es el precio de la transaccion, gque equivale al valor
razonable de la contraprestacién recibida ajustado por los costes de transaccion que les
sean directamente atribuibles.

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

No obstante, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un
afo 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
por su valor nominal, cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no es
significativo.

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

Baja de pasivos financieros

La Sociedad da de baja un pasivo financiero, o parte del misme, cuando |a obligacion se ha
extinguido; es decir, cuando ha sido satisfecha, cancelada o ha expirado. También da de
baja los pasivos financieros propios que adguiera, aungue sea con la intencidén de
recolocarlos en el futuro.

Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda con un prestamista,
siempre que éstos tengan condiciones sustancialmente diferentes, se registra la baja del
pasivo financiero original y se reconoce el nuevo pasivo financiero que surge. De la misma
forma se registra una modificacion sustancial de las condiciones actuales de un pasivo
financiero.
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La diferencia entre el valor en libros del pasivo financiero, o de la parte del mismo que se
haya dado de baja, y la contraprestacién pagada, incluides los costes o comisiones en que
se incurra, y en la gue se recoge asimismo cualguier activo cedide diferente del efectivo o
pasivo asumido, se reconoce en la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada del ejercicio
en que tenga lugar.

Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda que no tengan condiciones
sustancialmente diferentes, el pasivo financieroc original no se da de baja del balance
abreviado, registrando el importe de cualguier coste de transaccion o comisién incurrida
comao un ajuste de su valor en libros. A partir de esa fecha, el nuevo coste amortizado del
pasivo financiero se determina aplicando el tipo de interés efectivo que iguale el valor en
libros del pasivo financiero en la fecha de modificacion con los flujos de efective a pagar
segUn las nuevas cendiciones.

A estos efectos, las condiciones de los contratas se consideran sustancialmente diferentes,
entre otros casos, cuando el valor actual de los flujos de efectivo del nuevo contrato, incluida
cualguier comisién pagada, neta de cualguier comisidn recibida, difiera al menos en un
diez por ciento del valor actual de los flujos de efectivo remanentes del contrato original,
actualizados ambos importes al tipo de interés efectivo de este dltimo. Ciertas
modificaciones en la determinacion de los flujos de efectivo pueden no superar este analisis
cuantitativo, pero pueden dar lugar también a una modificacién sustancial del pasivo, tales
como: un cambic de tipo de interés fijo a variakle en la remuneracion del pasivo, la
reexpresion del pasivo a una divisa distinta, un préstamo a tipo de interés fijo que se
convierte en un préstame participativo, entre otros casos.

Derivados de coberturg

Incluyen los derivados financieros clasificadas como instrumentos de cobertura. Los
instrumentos financieros que han sido designados como instrumente de cobertura o como
partidas cubiertas se valoran segin lo establecido en la Nota 4.5.

4.5 Coberturas contables

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

- Derivados de negociacidn: se registran por su valor razonable y los cambios en dicho
valor razonable se reconocen cantra la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada
{se incluyen en la categoria «Activos / pasivos financieros a valor razonable con
cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias»).

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

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

La asimetria provoca que la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada tenga volatilidad
durante la vida de la operacién de cobertura, estando la Sociedad econémicamente
cubierta en relacion con unc o varios riesgos concretos.

Para evitar la volatilidad que conlleva este distinto criterio de reconocimiento en resultados
de ambas operaciones (instrumento de cobertura y partida cubierta), surgen las normas
especiales de contabilidad de coberturas, que se aplican a través de los modelos de
contabilidad de coberturas. Estos modelos suponen aplicar unas normas contables
especiales para romper la “asimetria contable”.

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

- Quelos componentes de la cobertura (instrumento de coberturay partida cubierta)
se adecuen a lo establecido en la normativa contable, esto es, sean "elegibles”.
Que se prepare la documentacion inicial y la designacion formal de |a cobertura.

- Quesecumpla con los requisitos de eficacia de |a cobertura.

Coberturg de flujos de efectivo

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

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

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

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

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

- Cualquier pérdida o ganancia restante del instrumento de cobertura o cualguier
pérdida o ganancia requerida para compensar el cambio en el ajuste por cobertura
de flujos de efectivo calculada de acuerdo con el parrafo anterior, representa una
ineficacia de la cobertura que obliga a reconocer en el resultado del gjercicio esas
cantidades.
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El “reciclaje” del importe diferido en patrimonio neto a resultados depende del tipo de
operacion cubierta:

- Siuna transaccién prevista altamente probable cubierta da lugar posteriormente al
reconocimiento de un active no financierc o un pasive no financiero, ¢ una
transaccion prevista cubierta relativa a un active no financiero o un pasivo no
financiero pasa a ser un compromiso en firme, al cual se aplica la contabilidad de
coberturas del valor razonable, |la Sociedad eliminard ese imperte del ajuste por
cobertura de flujos de efectivo y lo incluird directamente en el coste inicial u otro
importe en libros del activo o del pasivo. Se aplicarad este mismo criterio en las
coberturas del riesgo de tipo de cambio de la adquisicién de una inversidn en una
empresa del grupo, multigrupo o ascciada.

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

- Noobstante, si el ajuste reconocido en patrimonio neto es una pérdida y la Sociedad
espera que todo o parte de esta no se recupere en uno o mas gjercicios futuros, ese
importe gue no se espera recuperar se reclasificard inmediatamente al resultado
del ejercicio.

La Sociedad realiza operaciones de cobertura de flujos de efectivo, mediante permutas de
tipos de interés, sobre el arrendamiento financiero contratado a tipo de interés variable.
Estas coberturas de flujos de efectivo cubren la exposicién al riesgo de la variacion en los
flujos de efectivo atribuibles a cambios en los tipos de interés del arrendamiento financiero
contratado.

4.6 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

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

. Son convertibles en efectivo.

En el momento de su adquisicidon su vencimiento no era superior a tres meses.

No estan sujetos a un riesgo significativo de cambio de valor.

Forman parte de la politica de gestidn normal de tesoreria de la Sociedad.
4.7 Impuesto sobre beneficios
El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios comprende la parte relativa al gasto o
ingreso por el impuesto corriente y la parte correspondiente al gaste o ingresc por
impuesto diferido.
El impuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de las
liguidaciones fiscales del impuesto sobre el beneficio relativas a un gjercicio. Las
deducciones y otras ventajas fiscales en la cuota del impuesto, excluidas las retenciones y
pagos a cuenta, asi como las pérdidas fiscales compensables de ejercicios anteriores y

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

Tal y como se indica en la Nota 1.1, la Sociedad opt6é por aplicar desde el 1de enero de 2019
el régimen fiscal especial propio de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMI), comunicando dicha opcién a la Administracion Tributaria
el 27 de septiembre de 2019.

El tipo impositivo general aplicable es del 25%, mientras que el tipo de gravamen aplicable
a las SOCIMI es del 0%. No cbstante, cuando los dividendos que |a Sociedad distribuya a su
Socio Unico estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la Sociedad estaréd sometida
a un gravamen especial del 19%, que tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre
Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido al Socio Unico. De resultar aplicable,
este gravamen especial deberd ser satisfecho por la Sociedad en el plazo de dos meses
desde la fecha de distribucion del dividendo. Adicionalmente, con efectos para los periodos
impositivos iniciados a partir de 1 de enero de 2021, de acuerdo con la modificacion
introducida por la disposicién final segunda de la Ley 11/2021, de 9 de julio, la SOCIMI| estara
sometida a un gravamen especial del 15% sobre el importe de los beneficios obtenidos en
el ejercicio que no sea objeto de distribucidn, 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 regulado en la letra b) del apartado 1del articulo
6 de la Ley de SOCIMI. Dicho gravamen tendra la consideracién de cuota del Impuesto
sobre Sociedades.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias
imponibles, excepto aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio
o de otros activos y pasivos en una operacion gque no afecta ni al resultado fiscal ni al
resultado contable y no es una combinacién de negocios, asi como las asociadas a
inversiones en Sociedades dependientes, asociadas y negocios conjuntos en las que Ia
Sociedad puede controlar el momento de la reversiény es probable que no reviertan en un
futuro previsible.

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

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

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados,
efectudandose las oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas
sobre su recuperacién futura. Asimismo, en cada cierre se evallUan los activos por impuestos
diferidos no registrados en el balance abreviado y éstos son objeto de reconocimiento en
la medida en que pase a ser probable su recuperacién en ejercicios fiscales futuros.
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Los activos y pasivos por impuesto diferido se valoran a los tipos de gravamen esperados
en el mamento de su reversion, segln la normativa vigente aprebada, y de acuerdo con la
forma en gue racionalmente se espera recuperar o pagar el activo o pasive por impuesto
diferido.

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

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

Los activos y pasivos se presentan en el balance abreviado 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, enajenacidn o realizacion se espera que se produzca en el plazo méaximo de
un afo; se mantienen con fines de negociacién o se trata de efectivo y otros activos liquidos
equivalentes cuya utilizacion no esta restringida por un periodo superier a un ano. En caso
contrario se clasifican como activos y pasives no corrientes.

4.9 Ingresos y gastos

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

Los ingresos se reconocen cuando es probable que la Sociedad reciba los beneficios o
rendimientos ecocndmicos derivados de la transaccién y el importe de los ingresos y de los
costes incurridos o a incurrir pueden valorarse confiabilidad. Los ingresos se valoran al valer
razonable de la contrapartida recibida o por recibir, deduciendo los descuentos, rebajas en
el precio y otras partidas similares que la Sociedad pueda concader, asi como, en su casg,
los intereses incorporados al nominal de los créditos. Los impuestos indirectcs que gravan
las operaciones y que son repercutibles a terceros no forman parte de los ingresos.

Los ingresos por alguileres se reconacen linealmente en el periodo de duracidn del
contrato, aungue el contrato prevea una renta con crecimientos escalonados.

4,30 Transacciones entre partes vinculadas

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

e Lasaportaciones no dinerarias de un negocio a una Scciedad del grupo se valoran,
en general, por el valor contable de los elementos patrimoniales entregados en las
cuentas anuales consolidadas en la fecha en |la que se realiza la operacidn.

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

Los precios de las operaciones realizadas con partes vinculadas se encuentran

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

El detalle y los movimientos de las inversiones inmobiliarias a 31 de diciembre es el

siguiente:
(Miles de Euros) Saldo a . Saldo a
Altas Bajas
31/12/2023* 31/12/2024
Coste
Terrenos 13.878 13.878
Construcciones 20.682 15 20.797
34.560 15 - 34.675
Amortizacion
Construcciones (7.913) {410) (8.322)
(7.913) {410) - (8.322)

(Miles de Euros) Saldo a Saldo a
01/01/2023* 31/12/2023*
Coste
Terrenos 13.878 13.878
Construcciones 20.660 22 20.682
34,538 22 - 34.560
Amortizacion
Construcciones {7.503) {409) (7.913)
{7.503) (409) - (7.913)

&1 5y

27.035

*Ejercicio comparativo no auditado.

Elvalor razonable de las inversiones inmobiliarias de la Sociedad al 31 de diciembre de 2024,
calculado en funcién de la valoracion realizada a dicha fecha por un experto independiente
no vinculado a la Sociedad, ascendia a un total de 46.086 miles de euros.

Las valoraciones de dichos activos inmobiliarios han sido realizadas bajo la hip&tesis “valor
de mercado”, siendo estas valoraciones realizadas de acuerdo con los Professional
Standards de Valoracién de la Royal Institution of Chartered Surveyors de enero de 2022 -
“Red Book". El valor de mercado de los inmuebles propiedad de la Sociedad ha sido
determinado sobre la base de valoracion llevada a cabo por expertos valoradores
independientes.
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El “valor de Mercado” se define como la cantidad estimada por la gque un aclivo deberia
poderse intercambiar a la fecha de valoracién, entre un vendedor y un comprador
dispuestos entre si, tras un periodo de comercializacidn razonable, y en el gue ambas partes
hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin coaccion alguna.

La metodologia de valoracion adoptada por los valoradores independientes en cuanto a la
determinacién del valor razonable fue fundamentalmente el método de descuento de
fiujos de caja a 5 afios, ademas de contrastar la informacidn con comparables. La cantidad
residual al final del afio 5 se calcula aplicando una tasa de retorno {(“exit yvield") de las
proyecciones de los ingresos netos del afo 1. Los flujos de caja se descuentan a una tasa
interna de retorno para llegar al valor neto actual. Dicha tasa interna de retorno se ajusta
para reflejar el riesgo asociado a la inversidn vy las hipotesis adoptadas. L as variables claves
son, por tanto, los ingresos vy |a exit yield.

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

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

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

5.1 Arrendamientos operativos

El Hotel Via Castellana que la Sociedad tiene clasificado como inversién inmeokiliaria estd
arrendade a terceros a través de un arrendamiento operativo. El contrato de
arrendamiento tenia una duraciéon de 10 afios, con vencimiento el 26 de febrero de 2024.
Sin embargo, ante la situacidon provocada por la crisis sanitaria vinculada a la COVID-19, el
25 de noviembre de 2020 se suscribid una adenda al contrato, para regular las rentas del
ejercicio 2020 y parte de las del ejercicio 2021, que incluyé bonificaciones y aplazamiento
de rentas durante un periodo limitado, y acordando ampliar la duracidn del contrato de
arrendamiento, modificando la fecha de finalizacion desde febrero a diciembre de 2024, y
configurande el periodo actual hasta dicho vencimiente, como de obligado cumplimiento
para las partes.

Adicionalmente, con fecha 29 de diciembre de 2021 se llegd a un acuerdo de liquidaciéon de
cantidades con el arrendatario, para cobrar rentas adeudadas, asi como una parte de las
rentas que habian sido aplazadas con la adenda suscrita en noviembre de 2020, habiendo
guedado, en consecuencia, saldadas todas las deudas hasta el mes de enero de 2022
incluido. En este sentido, se acordd que, a partir del 1 de febrero de 2022, la renta minima
garantizada volverd a ser calculada de conformidad con los términos y condiciones del
contrato.
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La renta de este arrendamiento se compone de una parte fija y otra variable referenciada
a la cifra neta de facturacion del hotel arrendado. Durante el presente ejercicio se han
reconocido ingresos provenientes de dicho contrato por importe de 2,158 miles de euros
de parte fija y 699 miles de euros de parte variable {2257 miles de euros en 2023 de parte
fija - Nota T1.1}.

El 4 de abril de 2024 se renovd el contrato de arrendamiento con Argdn Hotel, S.L.U. con
una duracién de 15 afios de obligatorio cumplimiento a partir de la fecha de culminacidn
de las obras de reforma a realizarse por cuenta de VC Plaza Castilla, S.L., dichas obras
comenzaran el 31 de enero de 2025.

Adicionalmente, dichos inmuebles cuentan con 45 plazas de garaje gue se arriendan a
terceros distintos del operador del hotel, mediante contratos mensuales prorrogabiles
tacitamente. Durante el presente ejercicio se han reconocido ingresos provenientes de
estos contratos por importe de 28 miles de euros (20 miles de euros en 2023 - Nota T1.1).

Los gastos asociados a las inversiones inmobiliarias que han generado dichos ingresos se
corresponden con los siguientes:

{Miles de Euros) 2024 2023*
Amortizacion {Nota 5) 410 409
Tributos (Nota 11.3) 50 1

Otros gastos de explotacion 13 m

*Ejercicio comparativo no auditado.

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

{Miles de Euros} 2024 2023*

Hasta un ano 74 2N7
Entre unoycinco afos 10.565 8.467
Masde cinco afios 42.271 10.584
Total 52.910 21168

*Ejercicio comparativo no auditado.
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6. TESORERIA

Este epigrafe recoge las cuentas corrientes que posee la Sociedad las cuales devengan
tipos de interés de mercado y tienen un saldo de 936 miles de euros a 31 de diciembre de
2024 (426 miles euros en 2023).

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

7. ACTIVOS Y PASIVOS FINANCIEROS

Los actives y pasivos financieros de la Scciedad al 31 de diciembre de 2024 y 2023 se
clasifican todos en la categoria de "Activos financieros a coste ameortizado o coste” y
“Pasivos financieros a coste amortizado o coste”. Su composicidon a dichas fechas es la
siguiente:

Activos Financieros Créditos, derivados, otros
(Miles de Euros) Nota 2024 2023*

Instrumentos financieros a largo plazo

Derivados de cobertura 7.3 - 237

Instrumentos financieros a corto plazo

Clientes por ventas y prestacidn de servicios 7.1 914 32
Periodificaciones - 3

Derivados de cobertura 7.3 43 -

*Ejercicio comparativo no auditado.

{Miles de Euros) Nota 2024 2023*

Instrumentos financieros a largo plazo

Acreedores por arrendamiente financierc a large plazo 7.2 - 8.42]
Deudas con entidades vinculadas 3.078 -

Otros pasivos financieros a largo plazo 75 518 1.568

Instrumentos financieros a corto plazo
Acreedores por arrendamiento financiero a corto plazo 7.2 8.353 1.587

Acreedores comerciales 32 20

*Ejercicio comparative no auditado.
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7.1 Clientes por ventas y prestacién de servicios

El saldo de esta partida a 31 de diciembre de 2024 corresponde principalmente a facturas
pendientes de formalizar por rentas devengadas y facturas emitidas pendientes de cobro
por importe de 914 mites de euros (32 miles de euros en 2023). El saldo de facturas
pendientes de formalizar al 31 de diciembre de 2024 inclufa principalmente la refacturacién
al arrendatario del hotel de los IBIS 'S y tasas de residuos urbanos y la renta variable del
cuarto trimestre de 2024,

7.2 Deudas por arrendarmiento financiero

La Sociedad mantiene un contrato de arrendamientao financiero inmobiliario con la entidad
Caixabank hasta abril de 2025, acordado con objeto de financiar la adguisicién del hotel Via
Castellana {Nota 5). A 31 de diciembre de 2024, la deuda con dicha entidad asciende a 8.353
miles de euros a corto plazo (8.421 miles de euros a largo plazo y 1.587 miles de euros a corto
plazo en 2023). Dentro de la misma se incluyen los 7.940 miles de euros de la cuota final
correspondiente a la opcion de compra. El tipo de interés aplicable es variable (Euribor 1M
mas 1,25%). El gasto financiero devengado en el ejercicio ha ascendido a 270 miles de euros
{272 miles de euros en 2023).

Con fecha 25 de junio de 2020 se firmd con Caixabank una novacién del contrato de
arrendamiento financiero inmobiliario, introduciendo un periodo carencia de 12 meses de
armortizacién de capital, a contar desde la cuota correspondiente al mes de mayo de 2020
inclusive. Es decir, durante dicho periodo la Sociedad pagd Unicamente cuctas de intereses.
Como consecuencia de esta carencia, a partir de mayo de 2021 las cuotas de amortizacion
del capital se han incrementado hasta la finalizacion del contrato.

El detalle por vencimientos del principal del contrato de arrendamiento financiero
inmohbiliario al 31 de diciembre es el siguiente:

{Miles de euros) 2024 2023*
Menos de1afio 8.353 1.587

Entrely 2 afios - 8. 421

*Ejercicio comparativo no auditado.

7.3 Derivados

La Sociedad mantiene un derivado de cobertura, contrato de permuta financiera de tipos
de interés, que firmé el dia 20 de diciembre de 2018, para cubrir el nominal pendiente del
contrato de arrendamiento financiero de la Sociedad {Nota 7.2). Dicho derivado, cuyo
vencimiento es el 29 de abril de 2025, hace fijo el tipo de interés de la operacién principal al
0,97% mas un diferencial de 1,25%, con un floor al 0%. Las condiciones de este instrumento
de cobertura y del instrumente cubierto coinciden, por lo que la cobertura se considera
eficaz

La Sociedad ha procedido a valorar el derivado de cobertura a fecha 31 de diciembre de
2024 en la cantidad de 43 miles de euros (237 miles de euros en 2023), reconociendo ajustes
por cambio de valor {ganancias) por importe de 193 miles de euros en 2024 (ganancias por
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importe de 692 miles de euros en 2023) en su patrimonio neto, por la parte eficaz de la
cobertura.

7.4 Deudas con entidades de crédito

No existian a 31 de diciembre de 2024 mas deudas pendientes con entidades financieras.

7.5 Deudas por fianzas

El importe registrado en "Otros pasives financieros™” a largo plazo en 2024 incluye
principalmente 518 miles de euros (1.568 en 2023) correspondientes a la fianza y deposito
por el arrendamiento del Hotel Via Castellana, cuyo vencimiento va ligado al contrato de
arrendamienta (Nota 5.1).

8. FONDOS PROPIOS

Capital social

El capital social a 31 de diciembre de 2024 y 2023 es de 60 miles de euros, correspondientes
a 60.120 participaciones sociales de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, totalmente
suscritas y desembolsadas por el Socio Unico, IBERVALLES SOCIMI, S.A.

Reservas

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

(Miles de Euros) 31/12/2024 21/12/2023*
Reserva legal 79 79
Reservas voluntarias 2.613 2.613
Total 2692 2.692

*Ejercicio comparative nc auditado.

A3ldediciembre de 2024y 2023 la reserva legal supera el 20% del capital social. De acuerdo
con el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, la reserva legal, mientras no
supere el limite del 20% del capital social, no es distribuible a los socios y sélo podra
destinarse, en el caso de no tener otras reservas disponibles, a la compensacion de
pérdidas. Esta reserva podra utilizarse igualmente para aumentar el capital social en la
parte que exceda del 10% del capital ya aumentado.

Las reservas voluntarias son de libre disposicion.

El 27 de junio de 2024, la sociedad aprobd la distribucion de un dividendo del 100% del
resultado del ejercicio 2023, por un importe de 1.450 miles de euros.
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Con fecha 26 de mayo de 2023, en cumplimiento el plazo establecido por la Ley de SOCIMI,
el Socio Unico aprobé distribuir el beneficio del ejercicio 2022 (1070 miles de euros),
destinando 100% del mismo al pago de dividendos.

9. POLITICAS DE GESTION DEL RIESGO

La Sociedad gestiona el capital y su estructura financiera con el fin de asegurar gue es
capaz de hacer frente a sus pagos corrientes, compromisos de inversidn, deudas y a
rmaximizar el retorno a su Socio Unico.

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

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

Riesgo de liquidez: se produce por la posibilidad de gue la Sociedad no pueda
disponer de fondos liquidos, o acceder a ellos, en la cuantia suficiente y al coste
adecuado, para hacer frente en todo momento a sus obligaciones de pago. Al 31 de
diciembre de 2024 la Sociedad presenta un fondo de manicbra negativo por
importe de 6.649 miles de euros (negativo por importe de 1152 miles de euros a 31
de diciembre de 2023). Esto se debe principalmente al vencimiento del Leasing de
Caixa Bank en abril 2025. La empresa ha obtenido una financiacién a largo plazo
para sustituir este leasing (ver nota 13). El Administrador Unico estima que los flujos
de efectivo esperados para el préximo ejercicio permitirdn a la Sociedad el
cumplimiento de sus obligaciones.

- Riesgo de mercado: uno de los principales riesgos a los que esta expuesta la
Sociedad es al riesgo de mercado por posibles desocupaciones de inmuebles o
renegociaciones a la baja de contratos de arrendamiento cuando expiran los
mismos. Este riesgo disminuiria los ingresos de la Sociedad y afectaria de forma
negativa a la valoracidn de los activos. En funcién de la situacion del inmueble (Nota
5), el plazo de vigencia restante del contrato de arrendamiento principal (Nota 51) y
el bajo ratio financiacién / valor del activo, el Administrador Unico entiende que este
riesgo es maderado bajo.

- Riesgo de tipo de interés: este riesgo se produce por la posible pérdida causada por
variaciones en e! valor razonable o en los futuros flujos de efectivo de un
instrurmento financierc debidas a cambios en los tipos de interés de mercado. La
exposicion de la Sociedad al riesgo de cambios en los tipos de interés se debe,
principalmente, dado su importe, al contrato de leasing inmobiliario que mantiene
la Sociedad a un tipo de interés variable {Nota 7.2). Sin embargo, para atenuar este
riesgo la Sociedad tiene contratado un derivado de cobertura (contrato de permuta
financiera de tipos de interés), para cubrir el nominal pendiente de dicho contrato
de arrendamiento financiero, haciendo fijo el tipo de interés de la operacién
cubierta {Nota 7.3).
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10. SITUACION FISCAL

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

{Miles de Euros) 2024 2023*

Otros créditos con las Administraciones PUblicas 142 -

Pasivos por impuesto diferido 773 773
Otras deudas con las Administraciones Publicas {IVA, Ret! 300 13

*Ejercicio comparative no auditado.

Segun las disposiciones legales vigentes, las liquidaciones de impuestos no pueden
considerarse definitivas hasta que no hayan sido inspeccionadas por las autoridades
fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcidn, actualmente establecido en cuatro
afios. La Sociedad tiene abiertos a inspeccion los Ultimos cuatro ejercicios para todos los
impuestos gque le son aplicables. En opinidn del Administrador Unico de ia Sociedad, asi
como de sus asesores fiscales, no existen contingencias fiscales de importes significativos
gue pudieran derivarse, en caso de inspeccion, de posibles interpretaciones diferentes de
la normativa fiscal aplicable a las operaciones realizadas por la Sociedad.

10.1 Calculo del Impuesto sobre Sociedades

Tal y como se mencicna en la Nota 1.1, la Sociedad se encuentra bajo la aplicacién del
régimen especial previsto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, para las SOCIMI. De acuerdo
condicho régimen fiscal especial, [os rendimientos derivadoes de su actividad, que cumplan
los requisitos exigidos, tributan a un tipo de gravamen del 0%. En este sentido, durante los
ejercicios 2022 y 2021 |la Scciedad no ha devengado gasto ¢ ingreso por el impuesto sobre
beneficios.

Ejercicio 2024

Ingresos y gastes directamente imputados al

Cuenta de pérdidas y ganancias

patrimonio neto
(Miles de Euros) Aumentos  Disminuciones Total Aumentos  Disminuciones Total

Saldo de ingresos y gastos del ejercicio 2.015 2015 (193} - (193)

Impuesto sobre Saciedades

Saldo de ingresos y gastos del

— i 2.015 2,015 193) ne3)
ejercicio antes de impuestos

Diferencias permanentes 193 - 193

Diferencias temporarias
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Ejercicio 2023~

Cuenta de pérdidas y ganancias Ingresos y gastos directamente imputados al

[Miles de Euras) Aumentos  Disminuciones Total Aumentos  Disminuciones Total

Saldo de ingresos y gastos del ejercicio 1450 1.450 652 692

Impuesto sobre Sociedades

Saldo de ingresos y gastos del

e N 1450 T.450 692 692
ajercicio antes de impuestos
Diferencias permanentes {692 [692)

Diferencias ternporarias

*Ejercicio comparativo n¢ auditado.

El detalle y los movimientos de los activas y pasivos por impuesto diferido es el siguiente:

(Miles de Euros) Saldo inicial Altas Bajas Saldo final
Ejercicio 2024
Amortizacién inversiones inmokbiliarias (773} - - (773)

Total pasivos por impuesto diferido

Ejercicio 2023*

Amortizacién inversiones inmobiliarias (773) - - (773}

Total pasivos por impuesto diferido

*Ejercicio comparativo no auditado.

Los pasivos por impuesto diferido de 2024 y 2023 se corresponden a diferencias de
amortizacién contable y fiscal a revertir en gjercicios posteriores aprovechando el régimen
del arrendamiento financiero del Impuesto de Sociedades.

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, el detalle de las bases imponibles negativas pendientes
de compensar es el siguiente:

{Miles de Euros) 2024 2023*
Ejercicio de generacién

206 94 94
TOTAL 94 94

*Ejercicio comparativo no auditado.

29



IBERVALLES HOTELES S.L.

MEMORIA ABREVIADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2024
(Expresada en miles euros)

La Sociedad no ha registrado el activo por impuesto diferido correspondiente a las bases
imponibles negativas pendientes de compensar, dado que el Administrador Unico
considera que no es probable la generacién de beneficios fiscales futuros para su
compensacion, debidoe a la aplicacién del régimen fiscal especial de SOCIMI.

. e

10.2 Exigencias informativas derivadas de la condicion de SOCIMI de la Sociedad. Ley
11/2009, modificada por la Ley 16/2012 (la “Ley de SOCIMI”)

De conformidad con lo dispuesta en el articulo 11 de fa Ley de SOCIMI, a continuacion, se
facilita informacion referente a la Sociedad:

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal
establecido en la Ley SOCIMI.

Reservas (Miles de Euros)

Prima de Reserva
emision legal
9,146 375 1.879 1.105

Reservas voluntarias

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

Reservas {Miles de Euros)

. Prima de Reserva 3
Origen de las resetrvas e Reservas voluntarias
emision legal
Rentas sujetas al 0%, 15% ¢ 19% - - 9 9
kentas sujetas al tipo ueneral - - 115 715

b) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en el gue ha resultado
aplicable el régimen fiscal establecido en la Ley SOCIMI, diferenciando la parte que
procede de las rentas sujetas al tipe de gravamen del cero por ciento, del 15 por ciento,
o del 19 por ciento, respectc de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general
de gravamen.
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). Rentas sujetas Rentas sujetas al tipo
an de los dividendos Total
al 0%, 15% o 19% general
Dividendos con cargoe al
- L 75 75
beneficio del ejercicic 2019
Dividendos con cargo al
L o 281 281
beneficio del ejercicio 2020
Dividendos con cargo al
- L 66 % 66
bheneficio del gjercicio 2021
Dividendaos con cargo al
o e 1.070 1.070
beneficio del ejercicio 2022
Dividendos con cargo al
d 1.450 1.450

beneficio del ejercicio 2023

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

La Sociedad no ha distribuide dividendos con cargo a reservas desde su acogimiento al
régimen fiscal especial de la Ley de SOCIMI.

c) Fecha de acuerdo de distribucion de dividendos a que se refiere |a letra b} anterior.

Fecha del
acuerdo

Origen de los dividendos

Dividendos con cargo a

- o 29/06/2020
beneficio del ejercicio 2019
Dividendos con cargo al
_ . . 30/06/2021
beneficio del gjercicio 2020
Dividendos con cargo al
. o 30/06/2022
beneficio del gjercicio 2021
Dividendos con cargo al
- S 26/05/2023
beneficio del gjercicio 2022
Dividendos con cargoe al
27/06/2024

beneficio del ejercicio 2023

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

acha de q 5 o A - 5 e . "
i incorporacion al Clasificacion del activa identificacion Direccion

adquisicién

régimen

Active poseido bajo Edificio - Hotel Via Paseo de |a Castellana N° 218-
29/04/2010 01032012 . i . i Hotelero
arrendarniento financierc Castellana 220, Madrid

) . . Pasec de la Casteliana N° 218,
14/05/2020 14/05/2020 Activo en propiedad 25 plazas de garaje o rid Comercial
r

La Sociedad no tiene participaciones en el capital de otras entidades.

e) Identificacidén del activo que computa dentro del 80% por ciento a que se refiere el
apartado 1 del articulo 3 de la Ley SOCIMI.
Ver Nota 5.

f) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal
especial establecido en la Ley SOCIMI, que se hayan dispuesto en el periodo impositivo,
gue no sea para su distribucidn o para compensar pérdidas, identificando el ejercicio

del que proceden dichas reservas.

En el ejercicic anual finalizado el 31 de diciembre de 2024 no se ha dispuesto de
reservas.

1. INGRESOS Y GASTOS
11 Importe neto de la cifra de negocios

El detalle de este epigrafe es el siguiente:

{Miles de Euros) 31N12/2024 3112/2023*
Rentas por arrendamiento {(Nota 5.1) 2.857 2.257
Total el il 2857 . mmen
b —_— — == et el

*Ejercicio comparativo no auditado.

La renta de este arrendamiento se compone de una parte fija y otra variable referenciada
a la cifra neta de facturaciéon del hotel arrendade. Durante el presente ejercicio se han
reconocidoe ingresos provenientes de dicho contrato por imperte de 2,158 miles de euros
de parte fija y 699 miles de euros de parte variable {(2.257 miles de euros en 2023, de parte
fija).
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n2 Servicios exteriores

(Miles de Euros) 3112/2024 3112/2023*

Arrendamientosy canones 37 35
Reparacionesy conservacion 57 62
Servicios de profesionales independientes 9 8
Primas de seguros 10 G

*Ejercicio comparativo no auditado.

n3 Tributos

Dentro de este epigrafe se incluye el Impuesto sobre Bienes Inmuebles, la tasa de
recoleccién de residuos sélidos urbanos y |a tasa de pasc de vehiculos relativos al inmueble
gue compone las inversiones inmobiliarias (Nota 5), asi como el Impuesto sobre Actividades
Econdmicas.

1.4 Gastos financieros

El detalle de los gastos financieros es el siguiente:

(Miles de Euros) 31/12/2024  31/12/2023*
Intereses por deudas con entidades de crédito 192 272

Intereses por deudas con Sociedades del grupo (Nota 12) 78 -

*Ejercicio comparativo no auditado.

12. OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS
it inculad

Las entidades vinculadas con las que fa Sociedad ha realizado transacciones durante los
ejercicios 2024 y 2023, asi como a naturaleza de dicha vinculacién, es la siguiente:

Parte Vinculada Naturaleza de la vinculacién

IBERVALLES SOCIM| S.A. Socio Unico Desde 01/02/22

IRG10 SERVICIOS CORPORATIVOSS.L. Vinculada de Ibervalles
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El detalie de los saldos y transacciones mantenidos con entidades vinculadas son los
siguientes:

Transacciones

(Miles de Euros) Socio Unico Entidades

Ibervalles vinculadas

Ejercicio 2024
Intereses por deudas (Nota 11.4} 78 - 78

Servicios de gestidon y administracion {(Nota 1.2} . . -

Ejercicio 2023*

Intereses por deudas (Nota 11.4) - - -

Servicios de gestién y administracién (Nota11.2) - 5 5

*Ejercicio comparative no auditado.

Saldos

{Miles de Euros) Socio Unico Entidades Total
Ibervalles vinculadas

Ejercicio 2024

Ceudas con Sociedades del grupo a largo plazo 3.078 - 3.078

Ejercicio 2023*

Deudas con Sociedades del grupo a largo plazo - -

*Ejercicio comparativo no auditado.

En el ¢jercicio 2024 la Sociedad ha recibido 3.000 miles de euros como préstama de
Ibervalles SOCIMI, S.A, dicho préstamo ha devengado 78 miles de euros hasta el 31 de
diciembre de 2024.

Durante el ejercicio 2023, la Sociedad recibié prestacion de servicios de gestion vy
administracion por parte de IRG10 Servicios Corporativos S.L. (vinculada del Socio Unico)
por 5 miles de euros y a cierre de ejercicio no gueda pendiente saldo.
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Administradores

Durante el ejercicio 2024 el Administrador Unico no ha devengado remuneracién alguna
(tampoco en 2023).

Al 31 de diciembre de 2024 la Sociedad no tenia obligaciones contraidas en materia de
pensiones y de seguros de vida respecto al Administrador Unico {tampoco a 31 de
diciembre de 2023).

Al 31 de diciembre de 2024 no existian anticipos ni créditos concedidos al Administrador
Unico o a su representante persona fisica, ni habia obligaciones asumidas por cuenta de
este a titulo de garantia (tampoco a 31 de diciembre de 2023).

Durante el ejercicio 2024 no se han satisfecho primas de seguros de responsabilidad civil
del Administrador Unico por dafios ocasionados en el gjercicio de su funcion {tampoco en
2023).

En relacion con el articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital (LSC), el Administrador
Unico no tiene situaciones de conflicto con el interés de la Sociedad.

13. HECHOS POSTERIORES

El 28 de marzo de 2025 la Sociedad ha realizado un aumento de capital social, el cual ha
sido suscritc y pagado en su totalidad con el aporte de un inmueble ubicado en la calle
General Perdn 27, por parte de |bervalles SOCIMI, S.A.

El 16 de mayo de 2025 la scciedad pago el saldo pendiente del Leasing de Caixa Bank,
sustituyéndole por un préstamao hipotecario a largo plazo con el banco Sabadell.

El12 de junio de 2025 la sociedad adquirié participaciones de la sociedad ARD A44, S.L. par
un importe de 23.750 miles de euros, representando el 50% del capital social de la misma.
Posteriormente el 22 de septiembre de 2025 se vendieron participaciones de ARD A44, S.L.
por un importe de 6.786 miles de euros, disminuyendo su participacion a un 3571% del
capital social de dicha sociedad.
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FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES ABREVIADAS DEL EJERCICIO TERMINADO AL 31 DE
DICIEMBRE DE 2024

El Administrador Unico de la Sociedad, en la fecha indicada abajo, y en cumplimiento de
los requisitos establecidos en el articulo 253 de la Ley de Sociedades de Capital y del articulo
37 del Cédigo de Comercio, procede a reformular las cuentas anuales abreviadas del
ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2024, fas cuales vienen constituidas por los
documentos que preceden a este escrito.

Madrid, a 30 de octubre de 2025

Py

L

P T~
D.Javie/r.l.-fi:jlrfg osquﬁa

{Representahte psr<ona fisica de
IBERWVALLES S£7CIMI, S.A)
4 Pt




ANEXO III Estados financieros intermedios consolidados de 1la Sociedad
correspondientes al periodo de seis meses terminado el 30 de junio de
2025 sin informe de revision limitada del auditor



Ibervalles Hoteles, S.L. y sociedades dependientes

Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados
correspondientes al periodo de seis meses
terminado el 30 de junio de 2025
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iNDICE DE LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS RESUMIDOS

CONSOLIDADOS CORRESPONDIENTES AL PERIODO DE SEIS MESES
TERMINADO EL 30 DE JUNIO DE 2025 DE IBERVALLES HOTELES, S.L.
Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Balance intermedio resumido consolidado.

Cuenta de resultados intermedia resumida consolidada.

Estado del resultado global intermedio resumido consolidado.

Estado de cambios en el patrimonio neto intermedio resumido consolidado.
Estado de flujos de efectivo intermedio resumido consolidado.

Notas explicativas a los estados financieros intermedios resumidos
consolidados correspondientes al periodo de seis meses terminado el 30 de
junio de 2025,

Actividad e informacién general

Bases de presentacion de los estados financieros intermedios resumidos
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3. Gestion del riesgo financiero.

4. Inmovilizado intangible.

5. Tesoreria.

6. Activosy Pasivos financieros.
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Fondos Propios.
Inversiones consolidadas por el método de la participacion.
. Situacion fiscal.
10. Provisiones y contingencias.
1. Informacion financiera por segmentos.
12. Ingresos y gastos.
13. Operaciones con partes vinculadas.
14. Hechos posteriores.




IBERVALLES HOTELES, S.L. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

BALANCE INTERMEDIO RESUMIDO CONSOLIDADO

A 30 DE JUNIO DE 2025 (Expresado en miles de euros)

ACTIVO Nota 30/06/2025  31/12/2024
ACTIVO NO CORRIENTE 129.761 46.086
Inversiones inmobiliarias 4 105.642 46.086
Inversiones cont.por el método de participacién 23.750 g
Fianzas y depésitos constituidos 369 .
ACTIVO CORRIENTE 13.450 2.034
Anticipo a proveedores 246 -
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 10.768 1.054
Clientes por ventas y prestacion de servicios 6.1 128 914
Otros créditos con las Administraciones Pdblicas 9 10.641 140
Derivados financieros - 43
_Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 5 2.435 936
TOTAL ACTIVO 143.210 48.120

PASIVO 30/06/2025  31/12/2024
PATRIMONIO NETO 86.457 31772
Fondos propios 86.457 31.728
Capital 7 5.100 60
Prima de emisién 7 45.166 9146
Reservas 7 19130 19130
Otras aportaciones de socios 1.378 1.378
Resultado del ejercicio 7 15.684 2.015
Valor razonable de instrumentos financieros - 43
PASIVO NO CORRIENTE 53.834 7.665
Deudas a largo plazo 6 49,766 3.596
Deudas con entidades de crédito 6.2 22321 =
Deudas con Sociedades del grupo a largo plazo 6y13 26.926 3.078
Otros pasivos financieros 6 518 518
Pasivos por impuesto diferido 9 4.069 4.069
PASIVO CORRIENTE 2.919 8.683
Deudas a corto plazo 6 - 8.353
Acreedores por arrendamiento financiero 6.2 - 8.353
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 2.919 330
Proveedores 6 890 32
Otros acreedores 6 2.015 B
Otras deudas con las Administraciones Publicas 9 14 299
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 143.210 48.120

Las Notas 1a 14 descritas en las Notas Explicativas adjuntas forman parte integrante de los Estados
Financieros Intermedios Resumidos Consolidados a 30 de junio de 2025,




IBERVALLES HOTELES, S.L. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

CUENTA DE RESULTADOS INTERMEDIA RESUMIDA
CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL PERIODO TERMINADO
EL 30 DE JUNIO DE 2025 (Expresada en miles de euros)

Nota 30/06/2025 30/06/2024
Importe neto de la cifra de negocios 12 25 1.307
Ingresos por arrendamientos 25 1307
Var. del valor razonable de las inversiones inmaobil 4 16.067 (3.753)
Gastos de explotacién (168) (80)
Gastos de Personal (6) :
Servicios exteriores 12 (146) (59)
Tributos 12 n7) (21)

RESULTADO DE EXPLOTACION 15.925 (2.526)
PARTIC, EN RTDOS.EN SOC. CONS. METODO DE LA PARTICIPACION - -

RESULTADO POR ENAJ. DE PARTICIP. CONSOLID. - -

RESULTADO FINANCIERO (241) (95)
Ingresos financieros 4 -
Gastos financieros 12 (245) (95)

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 15.684 [2.622)

Impuesto de Sociedades - -

RESULTADO NETO CONSOLIDADO 15.684 (2.622)

Resultado atribuido a la Sociedad Dominante 15.684 (2.622)

Resultado atribuido a socios externos - -

Resultado basico por accién (Euros) 3,08 (43,61)

Resultado diluido por accién (Euros) 3,08 (43,61)

Las Notas 1a 14 descritas en las Notas Explicativas adjuntas forman parte integrante de los Estados
Financieros Intermedios Resumidos Consolidados a 30 de junio de 2025.
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IBERVALLES HOTELES, S.L. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DEL RESULTADO GLOBAL INTERMEDIO RESUMIDO
CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL PERIODO DE SEIS MESES
TERMINADO EL 30 DE JUNIO DE 2025 (Expresado en miles de euros)

A) ESTADO DEL RESULTADO GLOBAL INTERMEDIO RESUMIDO
CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL PERIODO DE SEIS MESES
TERMINADO EL 30 DE JUNIO DE 2025

ESTADO DE RESULTADO GLOBAL 30/06/2025 30/06/2024

Resultado Neto Consolidado (2.622)
Ganancias / (Pérdidas) en la valoracién de activos financieros

con cambios en otro rdo. global del periodo

Efecto impositivo - -
Total ingresos y gastos impututados directamente al

patrimonio neto consolidado

Transferencias a la cuenta de resultados consolidada - -
Total transferencias a la cuenta de resultados

consolidada
TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS CONSOLIDADOS
RECONOCIDOS

(2.665)

Total ingresos y gastos reconocidos atribuidos a la
Sociedad Dominante
Total ingresos y gastos reconocidos atribuidos a soclos

15.684 (2.665)

externos

Las Notas 1a 14 descritas en las Notas Explicativas adjuntas forman parte integrante de los Estados
Financieros Intermedios Resumidos Consolidados a 30 de junio de 2025.




'5e0z ep olunflap
0% & SOpEPI|0SUOD SOpIUINSay SOIpaULlalU] SolaloueUlH SopeIST So| ap aluelbalul a1led ueullol sSEIUN(pE SEAIIRDI|AXT SBION SB| UD SB1LIDSIP 4| & | SBI0N SET

SZ0Z OINNC 3a 0% 0ATvs

(5107} = - (sLo-2) - - = SOpUSPIAIR 8p UQIaNgIIIsIa
& S8L - (s8L) s - = opp3INsay [op UoIsNqLIsIa
(%) * - (¢%) C: - - SOJBI2UDUY SOIUSLUNJIISU] 3P 9jqDUOZDI JO[DA
039U owowtind
(g%) . - (gv) = - - =
o us sopoindwnr sojspb A sosalbul [pDjol
- - - - = - - solpisidosd 0 SO100s WO SBUOISRISdO SDII0
090l * s = ~ 0209 o%0's o11dD2 8p sojusWNY
090°1ly e - - - - 0Z09% ov0’s solpaldoid © 501205 UOD sauciapsado
+89'SL <8961 - - - - - (sasaw Z[) sopIaoucsad sosa16Ul & SO0ISPE [DI0L

5202 340 Od3N3 3d L oalvs

#Z0Z OINNC 3d 02 OQTVS

(os% 1) - - (os71) - . - SOPUSPIAIP 9P USIaNqLIISIg

- (e95°s) o 69£°S o - - opD3NS3ay [9p UCIINGLIISIT
(89) - - (g89) - - - SOJBIDUDUL SOJUDLINIISU! 30 3|qDUOZD. IO|DA

o3au ouowed

[ ue soppindwr soispb A sosalbul  [plol
- sojip1e1doid o soj20s uod sauoiapiado spJI0

_ _ . & = (o1dpa ap sojuswny
- - - - - - - soupzaidoud o soloos uod saucloplado
(eege (zz9) - " - = - (sosaw Z|[) sopioouocsas sosalbul @ so3spb (D10
: ? %202 3d OY¥3INT 34 L OaIVs
LeIoN L®I0N L ®I0N JA=TIY
SEAIISI

CTEIEIETE] SeJ30 A saloliajue seidoid uoIsiwa
9P ope3nsay s0121249[@ 9p S3U0IDDY ap ewlid
soAizeBau sopeynsay

[euden

(soans sajiw us opesaidx3) s20Z 3A OINNC 3A 0% 13 OAVNIWYGIL SISIN SIS 3A OAOI¥Ad TV FLNIIANOISIHHOD
OavdadliosNOD OdINNS3d OIdIWAILINI OLIN OINOWRILYd 13 N3 SOlgWVvD 3d 1Tvlol oavis3 (g

(soina ap sajiw ua opesaidx3) SZOZ 3A OINNC 3d 0 T3 OAVNIWYIAL SISINW SIIS 3A OAOI™Ad TV FLNIIANOISIHIO0D
OAVvAIriOSNOD OdINNS3d OIG3IWEILNI OLIN OINOWIRMLYd 73 N3 SOIFIWVD 3d 0av.is3

S3LIN3IAN3d3IA S3AVAIID0S A “T'S ‘SIT3LOH SITIVAE3GI



IBERVALLES HOTELES, S.L. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO INTERMEDIO RESUMIDO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE
AL PERIODO DE SEIS MESES TERMINADO EL 30 DE JUNIO DE 2025 (Expresado en miles de euros)

30/06/2025 30/06/2024
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVDADES DE EXPLOTACION (7.867) 311
Resultado neto consolidado 15.684 (2.622)
Ajustes al resultado (15.826) 3848

- Dotacién a la amortizaciéon 4,5 = -

- Variacién en el valor razonable de inversiones inmobiliarias 6 (16.067) 3753

- Participacién en rtdos. Sociedades Consol. Método Participacién 7 - -

- Gastos financieros B 245 95

- Ingresos financieros B (4) -

- Impuesto de Sociedades % - -
Cambios en el fondo de maniobra {7.725) (915)

- Administraciones Publicas, cuentas a cobrar 4 (10501) (9)

- Administraciones Pdblicas, cuentas a pagar % (285) -

- Clientes y deudores varios 9 787 (15)

- Proveedores y acreedorees varios » 2643 158

- Otros activos y pasivos financieros corrientes 8 - -

- Otros activos y pasivos financieros no corrientes 8 (369) (1.049)
Cobros [ (Pagos) Impuesto de sociedades - -

- Cobros / {Pagos) Impuesto de Sociedades % - -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (PLAVE]] (4)

- Ventas de Inversiones inmobiliarias e inmovilizado 4,5,6 - -

- Reformas de inmuebles y adquisicién de inmovilizado 4,56 (2.429) (4)

- Salida de caja neta en la adquisicién de negocios - -

- Caja incorporada de sociedades dependientes adquiridas = 2

- Adquisicién de acciones propias n 5 %

- Adquisicién de participaciones sociedades Método Participacién 2 (23.750) -

- Enajenacién de participaciones sociedades Método Participacién 7 - -

- Adquisicién de participaciones en sociedades 8 - -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION 35.545 (284)
Instrumentos de patrimonio - -

- Ampliaciones de capital - -

- Pago de dividendos - - |
Instrumentos de pasivo financiero 35545 (284)

- Préstamos de empresas relacionadas 23848 1.000

- Suscripcidn deudas con entidades de crédito 8 22366 -

- Devolucién deudas con entidades de crédito 8 {10.614) (1189)

- Cobro de intereses B 4 - [

- Pago de intereses 8 (60) (95)

AUMENTO O DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES 1.499
Efectivo y activos equivalentes al comienzo del ejercicio 936 426
Efectivo y activos equivalentes al final del ejercicio 2.435 449

Las Notas 1a 14 descritas en las Notas Explicativas adjuntas forman parte integrante de los Estados
Financieros Intermedios Resumidos Consolidados a 30 de junio de 2025.




IBERVALLES HOTELES, S.L. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Notas Explicativas de los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados
correspondientes al periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025
(Expresadas en miles de euros)

1. ACTIVIDAD E INFORMACION GENERAL

VC PLAZA DE CASTILLA, S.L. (Sociedad Unipersonal), en adelante "la Sociedad", se
constituyo el 11 de febrero de 2010 como Sociedad Limitada.

Con fecha 31 de enero de 2022, cambidé su denominacién social a la actual, siendo
anteriormente su denocminacién la de Millenium Hotels C220 S.L. Su domicilio actual se
encuentra en Av. de Bruselas 7, 28108, Alcobendas, Madrid.

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

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

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

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

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

Estas actividades se realizan en Espafia.

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

Los presentes Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados se presentan en
miles de euros, siendo ésta la moneda del entorno econdmico principal en el que opera la
Sociedad.

La Sociedad Dominante es matriz de un grupo de sociedades desde |la adquisicion del 50%
de las participaciones de ARD A44, S.L., que se consolida por el método de integracion
global.




IBERVALLES HOTELES, S.L. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Notas Explicativas de los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados
correspondientes al periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025
(Expresadas en miles de euros)

1.1. Régimen SOCIMI

El Socio Unico de la Sociedad se encuentra acogido al régimen fiscal especial de
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidn en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), opcién
a la que se acogid® mediante comunicado a la agencia tributaria el 25 de septiembre de
2020.

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

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

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

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

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

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




IBERVALLES HOTELES, S.L. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Notas Explicativas de los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados
correspondientes al periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025
(Expresadas en miles de euros)

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

Los bienes inmuebles que integren el active de la SOCIMI deberan permanecer
arrendados durante al menos tres afos. A efectos del cédmputo se sumara el
tiempo que los inmuebles hayan estado ofrecidos en arrendamiento, con un
maximo de un ano. El plazo se computara:

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

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

En el casc de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado
1del articulo 2 de la Ley de SOCIMI, deberan mantenerse en el activo de la SOCIMI
al menos durante tres afics desde su adquisicién o, en su caso, desde el inicio del
primer periodo impositive en que se aplique el régimen fiscal especial establecido
en la Ley de SOCIMI.

Adicionalmente, la Ley de SOCIMI establece las siguientes obligacicnes:

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

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

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

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

« 10
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IBERVALLES HOTELES, S.L. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Notas Explicativas de los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados
correspondientes al periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025
(Expresadas en miles de euros)

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

Adicionalmente, con efectos para los periodos impositivos iniciados a partir de 1 de enero
de 2021, de acuerdo con la modificacion introducida por la disposicién final segunda de la
Ley 11/2021, de 9 de julio, la SOCIMI estara sometida a un gravamen especial del 15% sobre
el importe de los beneficios obtenidos en el gjercicio que no sea objeto de distribucidn, 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
regulado en la letra b) del apartado 1 del articulo 6 de la Ley de SOCIMI. Dicho gravamen
tendra la consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

Al 31 de diciembre de 2024 la Sociedad, siendo subSOCIMI, cumple con la totalidad de los
requisitos establecidos en la Ley de SOCIMI gue le son aplicables. Por su parte, el Socio
Unico, IRG10 SOCIMI, S.A,, cumple con el requisito de inversién contemplado en articulo 3
de la Ley 11/2008 por la que se regulan las SOCIMI.

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

e EI100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las participaciones mantenidas en otras SOCIMI u otras
participaciones que tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes
inmuebles de naturaleza urbana.

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

Notas Explicativas de los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados
correspondientes al periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025
(Expresadas en miles de euros)

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

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

2, BASES DE PRESENTACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
INTERMEDIOS RESUMIDOS CONSOLIDADOS

a) Marco normativo de informacién financiera aplicable al Grupo

Los presentes Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados se han preparado
a partir de los registros contables del Grupo y se presentan de acuerdo con el marco
normativo de informacién financiera que resulta de aplicacién, establecido en:

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

e La Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas
cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI") en relacion a la
informacion a desglosar en las notas explicativas.

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

e ElCddigo de Comercioy el resto de la legislacién mercantil espanola que resulte de
aplicacion.

Estos Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados han sido preparados de
acuerdo con las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) y las
Interpretaciones del Comité de interpretaciones de las Normas Internacionales de
Informacién Financiera (CINIIF) adoptadas por la Unién Europea (en conjunto, las NIIF-UE),
de conformidad con el Reglamento (CE) n° 1606/2002 del Parlamento y del Consejo
Europeo y sucesivas modificaciones.

La preparacién de estos Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados con
arreglo a la NIIF-UE exige el uso de ciertas estimaciones contables criticas. También exige
a la Direccion que ejerza su juicio en el proceso de aplicar las politicas contables del Grupe.
En la Nota 2.b) se revelan las areas que implican un mayor grado de juicio o complejidad o
las areas donde las hipoétesis y estimaciones son significativas para los Estados Financieros
Intermedios Resumidos Consolidados
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IBERVALLES HOTELES, S.L. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Notas Explicativas de los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados
correspondientes al periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025
(Expresadas en miles de euros)

Las cuentas anuales individuales de la Sociedad dominante del ejercicio 2024 han sido
reformuladas el 30 de octubre de 2025 y se espera gue sean aprobadas, sin modificacion,
por el Socio Unico.

Las cifras contenidas en los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados
estan expresadas en miles de euros, salvo que se indique lo contrario.

Los presentes Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados se han formulado
bajo el enfoque de coste histérico, modificado por los criterios de registro de las inversiones
inmobiliarias valoradas a valor razonable y los activos financieros valorados a valor
razonable.

Estos Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados del ejercicio 2025, han
sido formuladas por el Administrador Unico de la Sociedad dominante el 31 de octubre de
2025y se espera que sean aprobadas por el Socio Unico sin modificacién.

b) Uso de estimaciones

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

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

Valor razonable de las inversiones inmobiliarias

El Administrador Unico de la Sociedad dominante realiza una evaluacién del valor
razonable de cada inmueble teniendo en cuenta las valoraciones independientes mas
recientes, y determina el valor de un inmueble dentro de un rango de estimaciones del
valor razonable aceptables.

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

e precios actuales en un mercado activo para inmuebles similares, pero de naturaleza
diferente o precios recientes de inmuebles similares en mercados menos activos,

ajustados para reflejar esas diferencias

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

e proyecciones de renta capitalizada basadas en rentas del mercado netas estimadas
de un inmueble, y un tipo de capitalizacion derivado de un andlisis de evidencia del

mercado.

\’ 13
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Notas Explicativas de los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados
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(Expresadas en miles de euros)

De cara a la elaboracién de los presentes Estados Financieros Intermedios Resumidos
Consolidados, el Administrador Unico ha solicitado valoraciones realizadas por expertos
independientes de todos los inmuebles (Nota 4) de cara a reflejar el valor de mercado de
estos a dicha fecha.

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

Impuesto sobre las ganancias

El Socio Unico esté acogido al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre por
la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién Inmobiliario (SOCIMI), lo
gue en la practica supone que bajo el cumplimiento de determinados requisitos la
Sociedad esta sometida a un tipo impositivo en relacion con el Impuesto sobre Sociedades
del 0% (véase nota 1).

El Administrador Unico de la Sociedad dominante realiza una monitorizacién de
cumplimiento de los requisitos establecidos en la legislacion con el objeto de conservar las
ventajas fiscales establecidas en la misma. En este sentido la estimacion del Administrador
Unico es que dichos requisitos se cumplirdn en los términos y plazos fijados, no
procediendo registrar ningun tipo de gasto por impuesto sobre las ganancias en relacién
con el régimen gque regula las SOCIMIs.

Acuerdos conjuntos y control conjunto

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

Sin perjuicio de que los criterios de estimacién se basen en apreciaciones racionales y con
fundamento en elementos objetivos de analisis, es posible que acontecimientos que
pudieran tener lugar en un futuro obliguen a modificarlas (al alza o a la baja) en los
proximos periodos. En dicho caso, en caso de ser preciso y conforme a la NIC 8, se
reconoceria de forma prospectiva el cambio de estimacién en la cuenta de resultados
consolidada.

c) Normas, modificaciones e interpretaciones

Normas, modificaciones e interpretaciones obligatorias para todos los ejercicios
comenzados el 1 de enero de 2024:

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

Normas, modificaciones e interpretaciones gue todavia no han entrado en vigor, pero que
se pueden adoptar con anticipacién:

NIIF 9 y NIIF 7 (Maodificacion) "Modificaciones a clasificacién y valoracién de instrumentos
financieros™ Estas modificaciones a NIIF 9y NIIF 7 son para:

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

b) Aclarar y afiadir orientacién adicional para evaluar si un activo financiero cumple
con el criterio Gnicamente de pagos de principal e intereses;

c) Incorporar nuevos requerimientos de informaciéon a revelar para ciertos
instrumentos con términos contractuales que pueden cambiar los flujos de efectivo
(como algunos instrumentos con caracteristicas vinculadas al logro de objetivos
ambientales, sociales y de gobernanza (ESG)); y

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

Las modificaciones del punto (b) son mas relevantes para las instituciones financieras, si
bien las modificaciones en (a), (c) y (d) son relevantes para todas las entidades. Estas
modificaciones son efectivas para los ejercicios que comiencen a partir del 1 de enero de
2026. Se permite su aplicacién anticipada.

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

o NIIF1" Adopcién por primera vez de las NIF",

e NIIF 7" Instrumentos financieros: Informacion a revelar";
e NIIF 9 "Instrumentos financieros";

s NIIF 10 "Estados financieros consolidados”; y

e NIC 7 "Estado de flujos de efectivo".

El Grupo no ha adoptado anticipadamente ninguna de las modificaciones expuestas
anteriormente, ya que no tendrfa un efecto significativo en los presentes Estados
Financieros Intermedios Resumidos Consolidados.

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

A la fecha de formulacién de estos Estados Financieros Intermedios Resumidos
Consolidados, el IASB y el Comité de Interpretaciones de NIIF habian publicado las normas,
modificaciones e interpretaciones que se detallan a continuacién, que estan pendientes de
adopcién por parte de la Unidén Europea.

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

- Laestructura de la cuenta de pérdidas y ganancias, requiriendo la presentacién de
ciertos totales y subtotales especificos y exigiendo la clasificacién de las partidas de |a
cuenta de pérdidas y ganancias en una de cinco categorias: operacién, inversion,
financiacion, impuestos sobre las ganancias y operaciones discontinuadas;

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

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

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

Esta nueva norma es efectiva para los ejercicios que comiencen a partir del 1 de enero de
2027, incluso para los estados financieros intermedios, y se requiere una aplicacién
retrospectiva. Se permite su aplicacion anticipada, si bien la norma estd pendiente de
aprobacién por parte de la Unidén Europea.

NIIF 19 "Dependientes sin responsabilidad publica: Desgloses”: Esta hueva norma ha sido
desarrollada para permitir que las dependientes sin responsabilidad publica, con una
matriz que aplica las normas NIIF en sus estados financieros consolidados, apliquen las
normas NIIF con requisitos de desglose reducidos. La NIIF 19 es una norma voluntaria que
las dependientes elegibles pueden aplicar al preparar sus propios estados financieros
consolidados, separados o individuales, siempre que lo permita la legislacion reguladora
correspondiente. Estas dependientes continuaran aplicando los requisitos de
reconocimiento, valoracién y presentacién de otras normas NIIF, pero pueden reemplazar
los requisitos de desglose de esas normas con requisitos de desglose reducidos.

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

NIIF 19 (Modificacion) “Dependientes sin responsabilidad publica: Desgloses”: La NIIF 19,
emitida en mayo de 2024, permite a las filiales elegibles revelar menor informacién en
relacion con las normas o modificaciones NIIF emitidas hasta febrero de 2021. Estas
nuevas modificaciones ayudan a las filiales elegibles a reducir los desgloses en relacién
con las normas y modificaciones NIIF emitidas entre febrero de 2021y mayo de 2024
{entre ellas, la NIIF 18). Con estas modificaciones, la NIIF 19 refleja los cambios en las NIIF
due entraran en vigor hasta el 1 de enero de 2027, fecha en que serd aplicable la NIIF 19,
En el futuro, la NIIF 12 se modificara simultdéneamente con la publicacion o revision por
parte del IASB de otras normas de contabilidad.

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

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

d) Normas de registro y valoracién

Los principales criterios de registro y valoracién utilizados por el Grupo en la elaboracion de
estos Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados son los siguientes:
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d.1) Inversiones inmobiliarias

Inversiones Inmobiliarias

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

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

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

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

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

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

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

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

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

En la nota 4 se incluye informacién detallada de las yields aplicadas.
d.2) Arrendamientos

Cuando el Grupo es el arrendatario:

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

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

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

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

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

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

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

e Elprecio de ejercicio de una opcién de compra si el Grupo tiene la certeza razonable
de que ejercera esa opcidn, y

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

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

Los pagos por arrendamiento se descuentan usando el tipo de interés implicito en el
arrendamiento si ese tipo puede determinarse facilmente. Si no puede determinarse
facilmente, se utilizara el tipo de interés incremental del endeudamiento del arrendatario.

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

Cuando el Grupo es el arrendador:

Las propiedades cedidas en arrendamiento operativo se incluyen en la inversion
inmobiliaria en el balance consolidado. Los ingresos derivados del arrendamiento se
reconocen de forma lineal durante el plazo del arrendamiento.
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d.3) Activos financieros

Reconocimiento inicial y valoracién

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

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

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

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

Valoracién posterior

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

e Activos financieros a coste amortizado (instrumentos de deuda).

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

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

e Activos financieros a valor razonable con cambios en resultados.

Activos financieros a coste amortizado (instrumentos de deuda)

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

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

e Las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas
especificadas, a flujos de efectivo que son Unicamente pagos de principal e
intereses sobre el importe de principal pendiente.
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Los activos financieros a coste amortizado se valoran posteriormente utilizando el método
de interés efectivo y estdn sujetos a deterioro. Las ganancias y pérdidas se reconocen en
resultados cuando el activo se da de baja, modifica o deteriora.

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

Activos financieros a valor razonable con cambios en otro resultado alobal

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

Cancelacién

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

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

Intereses recibidos de activos financieros:

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

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

Deterjoro del valor de los activos financieros:

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

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

d.4) Pasivos financieros

Reconocimiento inicial y valoracién

Los pasivos financieros se clasifican a la fecha de su reconocimiento inicial, segun
corresponda, como pasivos financieros a valor razonable con cambios en resultados,

préstamos y créditos, cuentas a pagar o derivados designados como instrumentos de
cobertura en una cobertura eficaz.

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

directamente atribuibles.

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

Valoracién posterior

La valoracién de los pasivos financieros depende de su clasificacion como se indica a
continuacioén:

Pasivos financieros a valor razonable con cambios en resultados:

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

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

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

El Grupo no ha designado ningun pasivo financiero a valor razonable con cambios

en resultados.
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Pasivos financieros a coste amortizado (Préstamos v créditos)

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

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

Cancelacion

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

d.5) Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

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

o Son convertibles en efectivo.

¢ En el momento de su adquisicidn su vencimiento no era superior a tres meses.
e No estdn sujetos a un riesgo significativo de cambio de valor.

o Forman parte de la politica de gestion normal de tesoreria del Grupo.

d.6) Impuestos corrientes y diferidos

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

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

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

El tipo impositivo general aplicable en el ejercicio anual finalizado el 31 de diciembre de
2024 es del 25%, mientras que el tipo de gravamen aplicable a las SOCIMI es del 0% sobre
el resultado distribuido a los accionistas y del 15% sobre los beneficios no distribuidos. No
obstante, cuando los dividendos que la Sociedad dominante distribuya a sus accionistas
con un porcentaje de participacién superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior
al 10%, Ibervalles estarda sometida a un gravamen especial del 19%, que tendra la
consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo
distribuido a dichos accionistas. De resultar aplicable, este gravamen especial debera ser

satisfecho por Ibervalles en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucién del

dividendo.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias
imponibles, excepto aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio
o de otros activos y pasivos en una operacién gue no afecta ni al resultado fiscal ni al
resultado contable y no es una combinacion de negocios, asi como las asociadas a
inversiones en empresas dependientes, asociadas y negocios conjuntos en las que el Grupo
puede controlar el momento de la reversioén y es probable que no reviertan en un futuro
previsible.

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

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

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

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

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

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

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

d.8) Informacidn financiera por segmentos

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

El Equipo Directivo es el responsable en |a toma de decisiones y supervisa por separado los
resultados de explotacién de sus unidades de negocio con el propésito de tomar decisiones
sobre la asignacion de los recursos y la evaluacién del rendimiento. El rendimiento de los
segmentos se evallia en base al resultado antes de impuestos y se valora de forma
consistente con el resultado antes de impuestos de la cuenta de resultados separada
consolidada. Sin embargo, los impuestos sobre las ganancias se gestionan a nivel de Grupo
Y ho se asignan a los segmentos operativos.

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

La informacién financiera por segmentos del grupo se desglosa en la nota 11.
d.9) Ingresos y gastos

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

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

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

d.10) Transacciones con partes vinculadas

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

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

d.11) Provisiones y contingencias
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Los pasivos que resultan indeterminados respecto a su importe o a la fecha en que se
cancelaran se reconocen en el estado de situacién financiera consolidado como
provisiones cuando el Grupo tiene una obligacién actual (ya sea por una disposicién legal,
contractual o por una obligacién implicita o tacita), surgida como consecuencia de sucesos
pasados, que se estima probable que suponga una salida de recursos para su liquidaciony
que es cuantificable.

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

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

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

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

d.12) Calculo del valor razonable

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

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

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

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

El valor razonable de un activo o un pasivo se calcula utilizando las hipétesis que los
participantes del mercado utilizarian a la hora de realizar una oferta por ese activo o pasivo,
asumiendo que esos participantes de mercado actlan en su propio interés economico.
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El calculo del valor razonable de un activo no financiero toma en consideracion la
capacidad de los participantes del mercado para generar beneficios econémicos derivados
del mejory mayor uso de dicho activo o mediante su venta a otro participante del mercado
que pudiera hacer el mejor y mayor uso de dicho activo.

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

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

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

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

* Nivel 3 - Técnicas de valoracién para las que la variable de menor nivel utilizada, que
sea significativa para el calculo, no es observable.

Para activos y pasivos que son registrados por su valor razonable en las cuentas anuales
consolidadas de forma recurrente, el Grupo determina si han existido traspasos entre los
distintos niveles de jerarquia mediante una revisién de su categorizacién (basada en la
variable de menor nivel que es significativa para el calculo del valor razonable en su
conjunto) al final de cada ejercicio.

Los desgloses relacionados con el valor razonable de los instrumentos financieros y de los
activos no financieros que se valoran al valor razonable o para los que se desglosa el valor
razonable se incluyen en la nota 4.

d.13) Resultado por accién

Resultado bésico por accién

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

Resultado diluido por accién

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

La Sociedad dominante no tiene diferentes clases de acciones ordinarias potencialmente
dilutivas por lo que no se ha calculado el resultado diluido por accion.
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e) Imagen fiel

Los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados se han preparado a partir
de los registros auxiliares de contabilidad de las sociedades incluidas en el perimetro de
consolidacion, habiéndose aplicado las disposiciones legales vigentes en materia contable
con el objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio consolidado y de la situacién
financiera consolidada y de los resultados consolidados de sus operaciones, de los cambios
en el patrimonio neto consolidado y de los flujos de efectivo consolidados correspondientes
al periodo finalizado el 30 de junio de 2025.

Todos los importes incluidos en los Estados Financieros Intermedios Resumidos
Consolidados estan expresados en miles de euros, salvo que se indique lo contrario.

f) Principios de consolidacién

Las principales normas de consoclidacién y valoracién utilizados por el Grupo para la
elaboracién de sus Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados han sido las

siguientes:

1. Los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados se han preparado a
partir de los registros de contabilidad de Ibervalles Hoteles, S.L. y de las sociedades
controladas por la misma (sociedades dependientes), en todos los casos,
correspondientes al gjercicio finalizado el 30 de junio de 2025. El control se considera
ostentado por la Sociedad dominante cuando ésta tiene el control efectivo de
acuerdo con lo que se indica en el punto 6 siguiente.

2. Los resultados del periodo de las sociedades dependientes se incluyen dentro del
resultado consolidado desde |a fecha efectiva de adquisicidén o constitucion.

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

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

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

participacién de los minoritarios en:

El patrimonio de sus participadas: se presenta en el capitulo "Socios
externos” del balance consolidado, dentro del epigrafe “Patrimonio Neto".

Los resultados del ejercicio: se presentan en el capitulo "Resultado del
ejercicio atribuible a socios externos” de la cuenta de resultados consolidada.
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6. Se haseguido el método de consolidacién de Integracién Global para consolidar las
sociedades del Grupo. De acuerdo con este criterio:

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

b. La contabilizacion de las sociedades dependientes se realiza por el método
de adquisicion. El coste de adquisicidn es el valor razonable de los activos
entregados, de los instrumentos de patrimonio emitidos y de los pasivos
incurridos o asumidos en la fecha de intercambio. Los activos identificables
adquiridos y los pasivos y contingencias identificables asumidos en una
combinacidn de negocios se valoran inicialmente por su valor razonable en
la fecha de adquisicién, con independencia del alcance de los intereses
minoritarios. El exceso de costes de adquisicién sobre el valor razonable de
la participacion del Grupo en los activos netos identificables adquiridos se
reconoce como fondo de comercio. Si el coste de adquisicion es menor al
valor razonable de los activos netos de la sociedad dependiente adquirida, la
diferencia se reconoce directamente en la cuenta de resultados separada del
ejercicio. A 30 de junic de 2025 ARD A44, S.L. consolida junto con la sociedad
Ibervalles Hoteles, S.L. por el método de integracién global (ver Nota 1).

Acuerdos conjuntos:

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

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

g) Estacionalidad

Dadas las actividades a las que se dedican las sociedades del Grupo, las transacciones no
cuentan con un marcado caracter ciclico o estacional. Por este motivo, no se incluyen
desgloses especificos a este respecto en las presentes notas explicativas a los Estados
Financieros Intermedios Resumidos Consolidados correspondientes al periodo de
terminado el 30 de junio de 2025.

h) Comparacién de la informacion

A efectos comparativos, la cuenta de resultados intermedia resumida consolidada, el
estado del resultado global intermedio resumido consolidado, el estado de cambios en el
patrimonio neto intermedio resumido consolidado y el estado de flujos de efectivo
intermedio resumido consolidado al 30 de junio de 2025 se presentan comparativamente
con informacién relativa al periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2024 vy el
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balance intermedio resumido consolidado se presenta con informacién relacionada con el
ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2024,

3. GESTION DEL RIESGO FINANCIERO

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

La gestion del riesgo estd controlada por la Direcciéon del Grupo que identifica, evalua y
cubre los riesgos financieros con arreglo a las politicas aprobadas por el Administrador
Unico. El Administrador proporciona politicas escritas para la gestién del riesgo global, asi
como para areas concretas como riesgo de tipo de cambio, riesgo de tipo de interés, riesgo
de liquidez, empleo de derivados y no derivados e inversion del exceso de liquidez.

3.1 Gestién del riesgo financiero

a) Riesgo de mercado

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

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

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

(i) Riesgo de tipo de cambio

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

(i) Riesgo de tipo de interés en los flujos de efectivo y en el valor razonable

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

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

a) Riesgo de crédito

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

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

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

- Negocia con caracter preferente los cobros mediante débito directo.

- Monitoriza mediante su sistema financiero la antigliedad de la deuda de clientes.

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

b) Riesgo de liquidez

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

A 30 de junio de 2025, el Grupo presenta un fondo de maniobra positivo por un importe de
10.531 miles de euros (fondo de maniobra negativo a 31 de diciembre de 2024, por importe
de -6.649 miles de euros a 31 de diciembre de 2024).

3.2 Gestion del riesgo de capital

El principal objetivo de la gestién de capital del Grupo es la remuneracién adecuada de sus
accionistas, manteniendo la estabilidad financiera a corto y largo plazo, y una adecuada
financiacion de las inversiones. Los ratios de apalancamiento financiero, calculados como
Deuda financiera / (Deuda financiera + Patrimonio neto) al 30 de junio de 2025 y al 31 de
diciembre de 2024 son los siguientes:

30/06/2025 31/12/2024

Deuda Financiera 49,247 11.430
Patrimonio Neto atribuible a

, , 86.457 31.772
la Sociedad Dominante

Apalancamiento 57,0% 36,0%
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Al 30 de junio de 2025 el apalancamiento ha aumentado a un 57,0% (36,0% a 31 de diciembre
de 2024).

3.3 Estimacion del valor razonable de activos financieros e inmobiliarios

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

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

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

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

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

segun se establece en la IFRS 13.

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

30 de junio de 2025 Miles de euros

Activos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Inversiones financieras a
largo plazo
Inversiones inmobiliarias
- 105.642 105.642
(Nota 4)

Inversiones contables por met.
Participacion (Nota 8)

- - 23.750 23,750

Inversiones financieras no
corrientes

Inversiones financieras
corrientes

" Total activos ; : - 129.392

30 de junio de 2025
Pasivos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

Total Pasivos
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31 de diciembre de 2024

Miles de euros
Activos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

Inversiones financieras a

largo plazo

Inversiones inmobiliarias

(Nota 4)

Inversiones contables por met.
Participacién (Nota 8)

- = 46.086 46,086

Inversiones financieras no

corrientes

Total activos - = 46.086 46.086

31 de diciembre de 2024 Miles de euros

Pasivos Nivel 1 Total

Total Pasivos - - - = |

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

Los datos de los inmuebles propiedad del Grupo a 30 de junio de 2025 y 31 de diciembre de
2024 se presentan en Anexo |l

Miles de euros

Inversiones Inmobiliarias
49.180
Adquisiciones de Inmuebles -

Bajas de inmuebles -

Reformas (Capex) 115
Variacién del valor razonable (3.209)
Saldo 31/12/2024 46.086
Adquisiciones de Inmuebles 38.416
Bajas de inmuebles 2
Reformas (Capex) 5.073
Variacion del valor razonable 16.067

32

Saldo 30/06/2025 105.642
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“Adquisiciones de Inmuebles” incluye el traspaso del activo de General Peron 27, por parte
de la Sociedad Dominante del Grupo IRG10 SOCIMI, S.A (ver Nota 7).

“Reformas (Capex)"” incluye el coste de las reformas y mejoras que se estan llevando a cabo
en los inmuebles de General Perén 27 y Castellana 220, ambos de Madrid, durante el primer

semestre de 2025.

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

a) Ingresos vy gastos provenientes de inversiones inmobiliarias

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

(Miles de Euros) 30/06/2025 30/06/2024
Rentas por arrendamiento 25 1.307
Total

e & # -

b) Bienes bajo arrendamiento operativo

A cierre del primer semestre del ejercicio de 2025 y 2024, el capitulo “ingresos por
arrendamientos” proviene exclusivamente de ingresos derivados de rentas de estas
inversiones inmobiliarias (véase Nota 12).

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

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

El 4 de abril de 2024 se renové el contrato de arrendamiento con Argén Hotel, S.L.U. con
una duracion de 15 afios de obligatorio cumplimiento a partir de la fecha de culminacién
de las obras de reforma a realizarse por cuenta de VC Plaza Castilla, S.L., dichas obras

e
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comenzaron el 31 de enero de 2025.

Adicionalmente, dichos inmuebles cuentan con 45 plazas de garaje que se arriendan a
terceros distintos del operador del hotel, mediante contratos mensuales prorrogables
tacitamente. Durante el presente ejercicio se han reconocido ingresos provenientes de
estos contratos por importe de 25 miles de euros (20 miles de euros a 30 de junio de 2024).

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

(Miles de Euros) 2025 2024
Hasta un afo - 74
Entre unoy cinco afios 32.067 10.565

Més de cinco afios 184.060 42271

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

c) Sequros

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

d) Obligaciones

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

e) Proceso de valoraciéon

El valor razonable de los inmuebles a 30 de junio de 2025 y 31 de diciembre de 2024
corresponde al valor de mercado estimado en base a las valoraciones realizadas por
expertos independientes en dichas fechas, como queda definido en las normas de
valoracion publicadas por la Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) de Gran
Bretafia duodécima edicién de 2022,

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

30/06/2025 30/06/2024

Valor de coste neto Valorrazonable | Valorde coste neto Valorrazonable

Inversiones

nir 69.807 105.642 26.447 45.432
Inmobiliarias
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La metodologia de valoracién adoptada por los valoradores independientes en cuanto a la
determinacion del valor razonable fue fundamentalmente el método de descuento de
flujos de caja a 5 aflos, ademas de contrastar la informacién con comparables. La cantidad
residual al final del afio 5 se calcula aplicando una tasa de retorno ("exit yield") de las
proyecciones de los ingresos netos del afio 1. Los flujos de caja se descuentan a una tasa
interna de retorno para llegar al valor neto actual. Dicha tasa interna de retorno se ajusta
para reflejar el riesgo asociado a la inversidn y las hipdtesis adoptadas. Las variables claves
son, por tanto, los ingresos y la exit yield.

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

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

Los inmuebles que conforman el Hotel Via Castellana fueron adguiridos mediante un
contrato de arrendamiento financiero con la entidad Caixabank (Nota 6.2), se encuentran
situados en Paseo de la Castellana 218-220 de Madrid (Espafia) y disponen de cobertura
con poéliza de seguro que cubre el valor de su reconstruccidn a nuevo. Respecto al hotel
de General Perdn, fue adquirido a través de un traspaso realizado por el Socio Unico de la
Sociedad (ver Nota 7) y dispone de la misma pdliza de seguro.

5. TESORERIA

Este epigrafe recoge las cuentas corrientes que posee la Sociedad las cuales devengan
tipos de interés de mercado y tienen un saldo de 2.435 miles de euros a 30 de junio de 2025
(936 miles euros en 2024). A 30 de junio de 2025, la Sociedad cuenta con caja restringida
por importe de 2.270 miles de euros (0 euros en 2024) como consecuencia del contrato de
deuda firmado con Sabadell (ver Nota 6.2).

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

6. ACTIVOS Y PASIVOS FINANCIEROS

Los activos financieros de la Sociedad al 30 de junio de 2025 y 31 de diciembre de 2024 se
clasifican todos en la categoria de “Activos financieros a coste amortizado”. Su composicién
a dichas fechas es la siguiente:
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Créditos, derivados, otros

(Miles de Euros) Nota 30/06/2025 31/12/2024

Instrumentos financieros a largo plazo
Inversiones cont. por el método de

o % 8 23.750 -
participacion
Depdsitosy fianzas 369 g
Total a largo plazo 24119
Instrumentos financieros a corto plazo
Clientes por ventas y prestacion de servicios 6.1 374 914
Derivados financieros - 43
Total a corto plazo 374 958

Total 24.493 958

La clasificacion de los pasivos financieros al 30 de junio de 2025 es la siguiente:

30/06/2025 Instrumentos financieros a largo plazo
Deudas con Deudas con :
i & Derivados ,
(Miles de Euros) entidades de empresasdel
. Fianzas y otros
crédito grupo
Pasivos financieros a coste amortizado o coste 2232} 26,926 518 49,766
il
Total 22321 26,926 518 49.766

30/06/2025 Instrumentos financieros a corto plazo
Deudas con Deudas con :
Derivados ,

(Miles de Euros) entidades de empresas del Total
R Fianzas y otros
crédito grupo

Pasivos financieros a coste amortizado o coste - 2.905 2.905
| Total 2905 2.905

La clasificacion de los pasivos financieros al 31 de diciembre de 2024 era la siguiente:

3112/2024 Instrumentos financieros a largo plazo

Deudas con Deudas con
{Miles de Euros) entidades de empresas del
crédito grupo

Derivados ,

Fianzas y otros

Pasivos financieros a coste amortizado o coste - 3.078 518 3.596
| Total 2,078 518 3,596 |
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3112/2024 Instrumentos financieros a corto plazo

Deudas con Deudas con ¢
2 3 Derivados,
(Miles de Euros) Nota entidades de empresasdel _, Total
Tty Fianzas y otros
crédito grupo

Pasivos financieros a coste amortizado o coste 8353 - 32 8,385
Total

Inversiones en empresas del grupo y asociadas

Créditos empresas del grupo

Instrumentos de Patrimon’o 23750 23750
Fianzas y depdsitos constitu'dos 389 189
Inversiones Financieras
Otros activos financieros 2

374

Deudores comercia'es y otras cuentas a cobrar 374

Inversiones en empresas del grupo y asociadas

Instrumentos de Patrimon’o
Fianzas y depdsitos constitu'dos

Inversiones Financieras

Otros actives fnancieros 43
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

Deudores comercia'es y otras cuentas a cobrar 914 914

e

D21 01/07/25 al D2l 01/07/26 al D=l 01/07/27 al
30/06/2025 30/06/26 30/06/27 30/06/28
Deudas
Deudas con entidades de crédito - 139 840 BE5 N6 19560 2232
Deudas con empresas del grupo - 26926 - - . 26926
Fianzas y Depositos Constituidos
Fianzasy Depositos Recibidos 518 518
Acreedores comerciales
2905

Acresdores Comerciales y olras cuentas a p2gar 2505

TGTAL L RS = 20073

Pasivos financigros t
s Anos Posteriores

3112/2024

Deudas

Deudss con ent'dades da crédito 8353 - 8353
Deudas con empresas del grupo 3078 - - - 3078
Flanzas y Depositos Constituidos

Fiznzas y Depositos Recitidos 58 518
Acreedores comerciales

Acreedores Comerciz'es y olras cuentas a pagar 32 - 2] - - - 12

TR

6.1 Clientes por ventas y prestacién de servicios

El saldo a 30 de junio de 2025 corresponde a una refacturacién del 1Bl a los inquilinos. El
saldo de esta partida a 31 de diciembre de 2024 corresponde principalmente a facturas
pendientes de formalizar por rentas devengadas y facturas emitidas pendientes de cobro
por importe de 914 miles de euros.
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6.2 Deudas con entidades de crédito

La Sociedad cuenta con un préstamo hipotecario por importe inicial de 22.903 miles de
euros (Tramo A), dispuesto en su totalidad a 30 de junio de 2025 y 9.097 miles de euros
(Tramo B), del cual no se ha dispuesto nada a 30 de junio de 2025. Este préstamo fue
formalizado el 15 de mayo de 2025 con vencimiento mayo de 2032 para la financiacién del
inmueble ubicado en Castellana 220. Se empezara a amortizar capital en el afio 2027.

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

6.3 Deudas por fianzas

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

6.4 Deudas con Grupo

El importe adeudado corresponde a un préstamo financiero otorgado por IRGI0 SOCIMI,
S.A, el cual devenga intereses al 4% segun lo indicado en el contrato de préstamo de fecha
15 de junio de 2023 entra ambas partes.

7. FONDOS PROPIOS

Capital social y prima de emision

El capital social a 30 de junio de 2025 es de 5100 miles de euros, correspondientes a
5.100.000 participaciones sociales de 1 euros de valor nominal cada una de ellas, totalmente
suscritas y desembolsadas por el Socio Unico, IRGI0 SOCIMI, S.A. (60 mil euros a 31 de
diciembre de 2024 correspondientes a 60.120 participaciones sociales de 1 euro de valor
nominal cada una de ellas).

La prima de emision es de libre disposicion.

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

Reservas

El detalle de este epigrafe al 30 de junio es el siguiente:

\, 38

N
f

T P = —_———————— s =g

R T TN R i T - e o o S R SR LSt W o A SAL : = Sl N RS



IBERVALLES HOTELES, S.L. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Notas Explicativas de los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados
correspondientes al periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025
(Expresadas en miles de euros)

(Miles de Euros) 30/06/2025 31/12/2024
Reserva legal 79 79
Reservas voluntarias 19.050 19.050
Total 19.130 19.130

A 30 de junio de 2025 la reserva legal no se encuentra totalmente constituida (1,56%). A 31
de diciembre de 2024 la reserva legal superaba el 20% del capital social. De acuerdo con el
texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, la reserva legal, mientras no supere el
limite del 20% del capital social, no es distribuible a los socios y sélo podra destinarse, en el
caso de no tener otras reservas disponibles, a la compensacién de pérdidas. Esta reserva
podra utilizarse igualmente para aumentar el capital social en la parte que exceda del 10%
del capital ya aumentado.

Las reservas voluntarias son de libre disposicion.

El 27 de junio de 2024, la sociedad aprobd la distribucién de un dividendo del 100% del
resultado del ejercicio 2023, por un importe de 1.450 miles de euros.

Con fecha 26 de mayo de 2023, en cumplimiento el plazo establecido por la Ley de SOCIMI,
el Socio Unico aprobé distribuir el beneficio del ejercicio 2022 (1070 miles de euros),
destinando 100% del mismo al pago de dividendos.

Ganancias por accién
Resultado basico por accidn:

Las ganancias por accién bésicas se calculan dividiendo el beneficio del gjercicio atribuible
a los accionistas ordinarios de la Sociedad Dominante entre el nimero medio ponderado
de acciones ordinarias en circulacién durante el periodo, excluidas las acciones propias.

31/12/2024

Resultado Basico por Accién 30/06/2025

Resultado del ejercicio atribuible a los accionistas

: ; ) 15.684 (2.622)
de la Sociedad Dominante (miles de euros)
N° medio de acciones en circulacién (acciones) 5100.000 60.120
Resultado basico por accién 3,08 (43,61)
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Resultado diluido por accién

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

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

En relacién con el célculo de las ganancias por accién, no ha habido transacciones sobre
las acciones ordinarias o acciones potenciales ordinarias entre la fecha de cierre de los
estados financieros intermedios resumidos consolidados y la de formulacién de los mismos
gue no se hayan tenido en cuenta en dichos célculos para el periodo de seis meses
comprendido entre el 1 de enerc de 2025 y el 30 de junio de 2025.

Aplicacion de Resultados

La propuesta de distribucion del resultado del ejercicio 2024 formulada por el
Administrador Unico de la Sociedad y que se espera sea aprobada por el Socio Unico, es la

siguiente;
Miles de
Euros
3112/2024 31/12/2023
Base de reparto: 2.015 1.450
Pérdidas y ganancias 2.015 1.450
Aplicacion:

Reserva Legal - -
Resultados negativos de ejercicios

anteriores/Reservas
Dividendos _ 2.015 1.450
Total aplicacién de resultados i
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Notas Explicativas de los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados

correspondientes al periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025
(Expresadas en miles de euros)

8. INVERSIONES CONSOLIDADAS POR EL METODO DE LA PARTICIPACION

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

Actividad principal Adquisicién, venta y alquiler de inmuebles
Nacionalidad Espafiola

31/12/2024 0,00%

30/06/2025 50,00%

El movimiento experimentado en el primer semestre de 2025 y en el ejercicio 2024 por las
inversiones contabilizadas por el método de la participacion es el siguiente:

ARD A44,S.L.
Saldo 31/12/2024 .

Adiciones del ejercicio 23.750

Dividendos recibidos con cargo a Prima
de Emisién y Reduccién de Valor Nominal

Resultado del ejercicio atribuible al Grupo -
Saldo 30/06/2025 23.750

El 18 de junio de 2025 el grupo adquirié la cantidad de 237.500 participaciones en la
sociedad ARD A44, S.L., por un valor de 23.750 miles de euros y que representan el 50% del
capital social de dicha sociedad. El objeto social principal de ARD A44, S.L. es la inversion y
explotacién hotelera.

9, SITUACION FISCAL

El detalle de los saldos relativos a activos y pasivos fiscales al 30 de junio es el siguiente:

(Miles de Euros) 30/06/2025 31/12/2024

Otros créditos con las Administraciones Pablicas 10.641 140
Total activos fiscales 10.641 140
Pasivos por impuesto diferido 4.069 4,069
Otras deudas con las Administraciones Publicas (IVA, Re 14 299
Total pasivos fiscales 4.083 4.367
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Notas Explicativas de los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados
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Con efectos para los ejercicios que se inicien a partir del 1 de enero de 202, la Ley 11/2021, de 9
de julio, de medidas de prevencioén y lucha contra el fraude fiscal modifica el apartado 4 del
articulo 9 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) establece una serie de novedades.
En concreto, se introduce un gravamen especial del 15% sobre el importe del beneficio
obtenido en el ejercicio que no se distribuya, en la parte que proceda de: a) rentas que no
hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades y, b) rentas que
no deriven de la transmisién de activos aptos, una vez transcurrido el periodo de
mantenimiento de tres afios, que hayan sido acogidas al periodo de reinversién de tres afios
previsto en el articulo 6.1.b) de la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Este gravamen especial
tendra la consideracion de cuota del impuesto de sociedades y se devengara el dia del
acuerdo de aplicacion del resultado del ejercicio por la junta general de accionistas u 6rgano
equivalente. La autoliquidacion e ingreso del gravamen se debera efectuar en un plazo de dos
meses desde el devengo.

Inspecciones fiscales

En virtud de la actual legislacién, no se puede considerar que los impuestos han sido
efectivamente liquidados hasta que las autoridades fiscales hayan revisado las declaraciones
fiscales presentadas o hasta que haya trascurrido el periodo de prescripcién de cuatro afios.

Como consecuencia, entre otras, de las diferentes posibles interpretaciones de la legislacién
fiscal vigente, podrian surgir pasivos adicionales como resultado de una inspeccién. En todo
caso, el Administrador Unico considera que dichos pasivos, en caso de producirse, no
afectarian significativamente al balance y la cuenta de resultados intermedios resumidos
consolidados correspondientes al periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025.

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

Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI de la Sociedad. Ley 11/2009,
meodificada por la Ley 16/2012 (la “Ley de SOCIMI")

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

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacién del régimen fiscal
establecido en la Ley SOCIMI.

Reservas (Miles de Euros)

Prima de Reserva
emision legal

9.146 79 1.879 11.105

Reservas voluntarias
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Notas Explicativas de los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados
correspondientes al periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025
(Expresadas en miles de euros)

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

Reservas (Miles de Euros)

o Prima de Reserva )
Origen de las reservas i Reservas voluntarias
emision |ega|
Rentas sujetas al 0%, 15% o 19% - - 19 19
Rentas sujetas al tipo general - - 715 715

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

Rentas sujetas Rentas sujetas al tipo
Origen de los dividendos ; . B Total
al 0%, 15% o 19% general

Dividendos con cargo al

g e 75 - 75
beneficio del gjercicio 2019
Dividendos argo al

S 281 - 281
beneficio del ejercicio 2020
Dividendos con cargo al

r e 66 . 66
beneficio del ejercicio 2021
Dividendos con cargo al

- hcard 1070 - 1070
beneficio del ejercicio 2022
Dividendos con car

o icarged 1.450 : 1450
beneficio del ejercicio 2023
Dividendos con cargo al

videndos con carg 2.015 . 2,015

beneficio del ejercicio 2024

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

La Sociedad no ha distribuido dividendos con cargo a reservas desde su acogimiento al
régimen fiscal especial de la Ley de SOCIMI.
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c) Fecha de acuerdo de distribucién de dividendos a que se refiere la letra b) anterior.

. i Fecha del
Origen de los dividendos
acuerdo
Dividendos con cargo al
- . .g. 29/06/2020
beneficio del gjercicio 2019
Dividendos con cargo al
- N 30/06/2021
beneficio del ejercicio 2020
Dividendos con cargo al
- L 30/06/2022
beneficio del gjercicio 2021
Dividendos con cargo al
- o 26/05/2023
beneficio del ejercicioc 2022
Dividendos con cargo al
S 27/06/2024
beneficio del ejercicio 2023
Dividendos con cargo al
27/04/2025

beneficio del ejercicio 2024

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

la Ley SOCIMI.
5 d Fecha de
cehd e incorporacién al Clasificacion del activo Identificacion Direccién
adquisicién
régimen
Activo poseido bajo Edificio - Hotel Via Paseo dela Castellana N° 218-
29/04/2010 01/01/2013 4 . ) Hotelero
arrendamiento financiero Castellana 220, Madrid
Paseo de la Castellana N° 218, -
14/05/2020 14/05/2020 Activo en propiedad 25 plazas de garaje WMEHAG Comercial
" i
310/2023 3110/2023 Activo en propiedad Edlficio - General Perén 27 Calle General Perén 27 Hotelero

La Sociedad no tiene participaciones en el capital de otras entidades.

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

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

En el ejercicio anual finalizado el 31 de diciembre de 2024 no se ha dispuesto de reservas,
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10. PROVISIONES Y CONTINGENCIAS

Pasivos contingentes y contingencias
El Grupo no tiene presentados avales ni compromisos de compra de activos fijos. No ha

concedido créditos ni anticipos ni se han contraido obligaciones en materia de pensiones
ni de seguros de vida con sus empleados y/o Administrador Unico.

11. INFORMACION FINANCIERA POR SEGMENTOS

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

A 30 de junio 2025 el Grupo centra su actividad en un Unico segmento de explotacion
(actividad hotelera) y ubicados en Madrid.

12. INGRESOS Y GASTOS
12.1 Importe neto de la cifra de negocios

El detalle de este epigrafe es el siguiente:

(Miles de Euros) 30/06/2025 30/06/2024

Rentas por arrendamiento (Nota 5.1) 25 1.307
Total 3 25 1.307

12.2 Servicios exteriores

(Miles de Euros) 30/06/2025 30/06/2024
Arrendamientosy canones 3 19
Reparacionesy conservacion 5 29
Servicios de profesionales independientes 137 6
Primas de seguros 1 6
Gastos bancariosy similares 0 0

Otrosservicios - -
Total 146 59
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correspondientes al periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025
(Expresadas en miles de euros)

12.3 Gastos financieros

(Miles de Euros) 30/06/2025 30/06/2024
Intereses por deudas con entidades de crédito 60 ag
Intereses por deudas con Sociedades del grupo (Nota 12) 185 -

Otros gastos financieros = =
luiniq;ﬂ 245 95
13. OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

Entidades vinculadas

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

Parte Vinculada Naturaleza de la vinculacion

IRG1O SOCIMI S.A. Socio Unico Desde 01/02/22
IBERVALLES FLEX LIVING, S.L.U. Vinculada de IRG10
IBERVALLES CAPITAL GESTION, S.L. Vinculada de IRG10

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

Transacciones
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Notas Explicativas de los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados
correspondientes al periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025
(Expresadas en miles de euros)

(Miles de Euros) Socio Unico Entidades

IRG10 vinculadas

Al 30/06/2025
Intereses por deudas (Nota 11.4) 186 - 186
m m

Servicios de gestion y aaministracion [Nota

Total 186 11 297

Al 30/06/2024

Intereses por deudas (Nota 11.4) - - -
Servicios de gestion y administraciéon (Nota

1.2)

Total - - &

Saldos

(Miles de Euros) Socio Unico Entidades Total
IRG10 vinculadas

Al 30/06/2025
Deudas con Sociedades del grupo a largo
plazo

264 - 264

264 & 264

d
g

Al 31/12/2024

Deudas con Sociedades del grupo a largo
plazo

Administradores

Durante el ejercicio 2025 el Administrador Unico no ha devengado remuneracién alguna
(tampoco en 2024).

Al 30 de junio de 2025 la Sociedad no tenia obligaciones contraidas en materia de
pensiones y de seguros de vida respecto al Administrador Unico (tampoco a 31 de
diciembre de 2024).

Al 30 de junio de 2025 no existian anticipos ni créditos concedidos al Administrador Unico
0 a su representante persona fisica, ni habia obligaciones asumidas por cuenta de este a
titulo de garantia (tampoco a 31 de diciembre de 2024).

Durante el ejercicio 2025 no se han satisfecho primas de seguros de responsabilidad civil

del Administrador Unico por dafios ocasionados en el ejercicio de su funcién (tampoco en
2024).
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En relacion con el articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital (LSC), el Administrador
Unico no tiene situaciones de conflicto con el interés de la Sociedad.

14. HECHOS POSTERIORES

Laventa de 67.857 participaciones en ARDA44, S.L. por un valor de 100 Euros cada una (total
6.785 miles de euros), lo cual disminuye la participacién de Ibervalles Hoteles, S.A. en dicha
sociedad hasta un 35,71%, operacién cobrada en su totalidad al 22 de septiembre de 2025.
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Formulaciéon de los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados
correspondientes al periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025

El Administrador Unico de la Sociedad, en la fecha indicada abajo, y en cumplimiento
de los requisitos establecidos en el articulo 253 de la Ley de Sociedades de Capital y
del articulo 37 del Cédigo de Comercio, procede a reformular los Estados Financieros
Intermedios Resumidos Consolidados del periodo de seis meses terminado el 30 de
junio de 2025, las cuales vienen constituidas por los documentos que preceden a este
escrito

Madrid, a 31 de octubre de 2025

D. Javier Isidr @
(Represeg}j
IF!GTO?) IMI,_SA.




ANEXO IV  Informe de valoracion de los activos de la Compaiiia



GLQY/AL

Base de Valor:

Fecha de valoracion:

INFORME RICS. 30-06-2025 para IGR10, SOCIMI, S.A.

EXTRACTO de 2 ACTIVOS HOTELEROS para:
IBERVALLES HOTELES, S.L. (Grupo IRG10 SOCIMI)

MADRID

VALOR RAZONABLE

30 de junio de 2025

Fecha Extracto del informe RICS: 04 de noviembre de 2025

Avenida de Manoteras, 44. Planta 42
28050 Madrid

T.+34 917 372 198

www.gloval.es




GLG/AL

Nota especial sobre el alcance del informe RICS, referencia:
980120251930837, con extracto de los dos activos hoteleros.

4 de noviembre de 2025

Los valoradores MRICS, RV, José Maria Garcio, MRICS, RV numero 6686753 y José Maria Castillo,
MRICS, RV numero 6828800, que realizaron informe RICS con fecha de valoracién 30 de junio de 2025

y a peticidn del cliente del encargo IRG10 SOCIMI, S.A., han extraido de aquel, la parte correspondiente

a los hoteles para incorporarlos como activos a la sociedad del grupo IBERVALLES HOTELES, S.L.
Este extracto del informe RICS tiene como numero de referencia, el 980120251930837.

El contenido es exclusivo de los dos activos hoteleros:

l.- Hotel Via Castellanao, ubicado en el Paseo de la Castellana, 218-220 de Madrid y a fecha de
valoracién en reforma.

Il.- Hotel (sin nombre a fecha de valoracion), ubicado en la Avenida del General Perdn, 27 de
Madrid y a fecha de valoracién en construccién.

Todos los supuestos, criterios de valoracién, metodologia adoptada y contexto de mercado aplicados
son los mismos que en el informe completo de fecha de valoracién 30 de junio de 2025, ol que este
extracto remite a todos los efectos firmados en el documento de Términos de Contratacidon en cuanto
a finalidad, alcance del trabajo, método, ...

Este documento estd destinado exclusivamente a servir de soporte especifico para la incorporaciéon
de ambos activos hoteleros al proceso de acceso al mercado Scale Up, segun instrucciones del cliente-
solicitante y no sustituye al informe completo de valoracién.

En cumplimiento de las Reglas de conducta de RICS y de Etico, basadas en los principios de Integridad,

Calidad, Confianza, Respeto y Responsabilidad y como medida de transparencio, firman los
valoradores:

José Maria Garcia. MRICS, RV José Maria Castillo, MRICS, RV
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Estimados Sres,,

Con relacién al documento de Términos de Contratacién firmados entre la compafia que
representa (con su firma) y los MRICS, Registered Valuers del Grupo Gloval, con fecha 27 de octubre
de 2025, se adjunta EXTRACTO del informe de valoracién realizado con fecha de valoraciéon 30 de
junio de 2025, por encargo del cliente IRG10 SOCIMI, S.A,, para una empresa del grupo denominada
IBERVALLES HOTELES, S.L. de los dos hoteles que formaban parte de los activos valorados en la
misma fecha de valoracién indicada.

La finalidad en este caso es para su INCORPORACION A MERCADOS FINANCIEROS, como SOCIMI,
de conformidad con las normas publicadas en el LIBRO ROJO (RICS, edicién de 31 de enero de 2025),
compatibles con las Normas Internacionales de Valoracidn (IVS, edicién de 31 de enero de 20295).

La fecha de valoracién corresponde al 30 de junio de 2025.
El equipo de valoradores MRICS, RV, confia sinceramente que el trabajo cumpla las necesidades

requeridas por ustedes y estd a su entera disposicién por si precisara de alguna explicacién, duda,
pregunta o consulta al respecto

Atentomente: Por y en representacion de Gloval Valuation, S.A.U.

DIRECTOR DEPARTAMENTO
VALORACIONES RICS/IVS
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— l. - RESUMEN EJECUTIVO
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Localizacidn: P° Castellana, 218 - 220, CP 28046 Madrid.
C/General Perén 27 - CP 28020 Madrid.
Provincia-CC. AA: Madrid.
Descripcion: Inmuebles de uso hotelero.
Propiedad: IRG10 SOCIMI, S.A, Sociedad Andnima de duracidn indefinida y domiciliada en

la Avda. Bruselas, 7 de Alcobendas (Madrid) con N.IF. niimero A-08186611.

Estado Actual Activos:
P° Castellanao, 218 - 220 En fase de reforma desde enero 2025
C/General Perén 27 En transformacién a activo hotelero

Derechos Reales y/o servidumbres:
Valoraciéon del 100% del pleno dominio bajo la hipdtesis de inexistencia de cargas de ningun tipo. No

se tiene constancia ni hemos sido informados de la existencia de servidumbres que graven los activos
objeto de valoracion.
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Supuestos y Supuestos Especiales:

Los Supuestos considerados se relacionan en el Apartado Il “Instrucciones y Términos de Referencia”
de este informe.

De acuerdo con la RICS, sélo pueden establecerse los supuestos especiales si son razonablemente
realistas, pertinentes y vdlidos, con relacidn a las circunstancios especiales de la valoracion,

estableciéndose para el presente informe los siguientes Supuestos Especiales:

1. Enelactivo del P° de la Castellanq, 218-220 de Madrid, segun informacién facilitada por IRG10

SOCIMI, se refleja en las Escritura de Propiedad en los sétanos 2 y 3 la titularidad unica de
20 plazos de garaje anejas; teniéndose ademds como fincas independientes otras 25 plazaos
de garaje que fueron adquiridas posteriormente.

2. Para el coso del activo en restructuracién y acondicionamiento general del Paseo de la
Caostellana 218-220 de Madrid, se deberdn finalizar las obras segun documentacién y CaopEx
aportado, en los plozos estimados en el presente informe, asi como obtener las
correspondientes licencias de ocupacidn y turisticas correspondientes.

« Deberd realizarse el proyecto de ejecucidn que desarrolle y coincida con el
anteproyecto aportado.

- Deberdn finalizarse las obras y ejecutarse completamente la inversién indicada por
el cliente (15.389.085 €) en los plazos estimados en el presente informe que permitan
su apertura en octubre de 2024).

- Deberd obtenerse la correspondiente Licencia de Apertura y Primera Ocupacion, asi
como su Clasificacién Turistica como hotel de 4 estrellos con el ndmero de
habitaciones reflejadas en el anteproyecto aportado.

3. Para el caso del activo en restructuracién y acondicionamiento general de la calle General
Perén 27 de Madrid, se deberdn finalizar las obras segun documentacién y CapEx aportado,
en los plozos estimados en el presente informe, asi como obtener las correspondientes
licencias de ocupacidn y turisticas correspondientes.

- Deberd realizarse el proyecto de ejecucion que desarrolle y coincida con el
anteproyecto aportado.

- Deberd obtenerse la correspondiente Licencia Municipal de Obras.

« Deberdn finalizarse las obras y ejecutarse completamente la inversién indicada por
el cliente (38.974.473 €) en los plazos estimados en el presente informe que permitan
su apertura en abril de 2028 (fin de las obras en marzo de 2028).

- Deberd mantenerse la renta anual por habitacidn establecida en el escenario
planteado por la Consultora CBRE (Proyecto Bow), por indicaciones de IRG10 SOCIMI.

« Deberd obtenerse la correspondiente Licencia de Apertura y Primera Ocupacion,
asi como su Clasificacién Turistica como hotel de 5 estrellas con el nimero de
habitaciones reflejadas en el anteproyecto aportado.
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Método de valoraciéon empleado:

La valoracién se ha realizado de conformidad con las normas publicadas en el LIBRO ROJO GLOBAL
de la RICS, edicion de 31de enero de 2025, compatibles con las Normas Internacionales de Valoracion
(IVS, edicién de 31 de enero de 20295).

En el presente informe de valoracién se ha utilizado el Método de Descuento de Flujos de Caja
proyectados.

En todos los casos, los cdélculos estdn soportados por testigos o evidencias comparables, con
informacién obtenida en mercado y conocimiento de este por parte de los valoradores.

Por aplicacién de los principios del “mdximo y mejor uso" y de “probabilidad” se adopta como valor
de mercado el supeditado a los supuestos especiales considerados y por tratarse del escenario que
refleja la estrategia de optimizacién del activo llevada a cabo por la Propiedad.

No obstante, se advierte expresamente para constancia del cliente y de terceros que, en caso de no
cumplirse los supuestos especiales considerados, el valor de mercado podria verse modificado.

Teniendo en cuenta el contenido de este Informe, los valoradores MRICS, RV estiman una opinién de
VALOR de MERCADO de los activos inmobiliarios de referencio, a 30 de junio de 2025, por redondeo
de:

Valor de Mercado a fecha 30 de junio de 2025:

VALOR DE MERCADQ: 105.642.000 €
(CIENTO CINCO MILLONES SEISCIENTOS CUARENTA Y DOS MIL EUROS).

Nota: El andlisis detallado, supuestos generales y especiales y cdlculos se efectla en los apartados
precedentes de este informe. Los inmuebles han sido valorados individualmente y no como parte de
una cartera inmobiliaria.

La cifra total de valoracidon no conlleva ningln descuento o incremento que refleje la hipotética
circunstancia de que en algin momento el conjunto completo de activos, propiedad del solicitante, se
ofertara de forma simultdnea en el mercado.

Asi mismo, el Valor Razonable (Valor de Mercado) no contempla los posibles costes de una hipotética

transaccién inmobiliaria como Notario, Registro, Gestorig, etc., que se consideran parte de una
operacién de compraventa y no del concepto de valor de mercado.
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e |- INSTRUCCIONES Y TERMINOS DE REFERENCIA

Instrucciones.

IBERVALLES HOTELES, S.L. con CIF: B85885887, como parte de la sociedad IRGI0 SOCIMI, SA, en
adelante el CLIENTE, ha solicitado un extracto del informe RICS (Referencia 980120251930837) elaborado
para IRGI0 SOCIMI, S.A. como matriz de lbervalles Hoteles, S.L. correspondiente a los dos hoteles
valorados a fecha de 30 de junio de 2025, para lo que se ha procedido a enviar propuesta y Términos
de Contratacién (aceptados el 27 de octubre de 2025) en base al informe RICS comentado.

A tal efecto se ha realizado la inspeccidén y asesoramiento respecto del valor Razonable (Valor de
Mercado) de los activos inmobiliarios analizados ubicados

P° Castellana, 218 - 220 24 de junio de 2025.
C/General Perdén 27 24 de junio de 2025.

Para la elaboracién de este informe se ha tomado como exacta y completa la informacion que ha
proporcionado el cliente, sin haber procedido a su verificacidon independiente.

La valoracién se ha realizado para la finalidad INCORPORACION A MERCADOS FINANCIEROS,
COMO SOCIMI, de conformidad con las normas publicadas en el LIBRO ROJO (RICS, edicién de 31
de enero de 2025), compatibles con las Normas Internacionales de Valoracién (IVS, edicidén de 31 de
enero de 2025) para ser utilizada por los érganos de decision del cliente.

No existe ningun conflicto de interés, tanto con la propiedad como con el cliente, que nos impida
proporcionarle una valoraciéon independiente de los activos conforme a los estdndares RICS
contenidos en el Libro Rojo Global, edicién de enero de 2025. La valoracidn serd realizada por parte
de un Valorador Externo, siguiendo instrucciones del Libro Rojo.

Cabe resefiar que se han realizado trabajos de tasacidn para obtener el “Valor Hipotecario®” de
algunos de los activos de este informe RICS por parte de la tasadora del Grupo Gloval, bajo la norma
espafiola ECO 805/2003 y que se existen “Murallas Chinas” entre el drea RICS y el resto de las areas
del Grupo Gloval, guardando la confidencialidad absoluta para el cliente-solicitante de este trabajo.

(9 RICS

Regulated by RICS

Referencia: 980120251985643



GLG/AL

Base de Valor.

La base de valoracién es el VALOR RAZONABLE, a la fecha de valoracién; definido en el Libro rojo de
la RICS (DBPV 2) y en las NIV (NIV 102), edicién de 31 de enero de 2025 como:
“El precio que seria recibido por vender un activo o pagado por transferir un pasivo en una

transaccién ordenada entre participantes del mercado en la fecha de valoracién® (NIIF 13)

Valor Razonable (Fair Value), definicion adoptada por el Consejo de Normas Internacionales de
Contabilidad (IASB Organismo que emite las Normas Internacionales de Informacién Financiera (IFRS)
y que contemplan la edicién vigente de las NIV, como Otras bases de valoracion (A70) y la nueva edicién
del Libro Rojo (DBPV2-7) que adopta y aplica las nuevas Normas Internacionales de Valoracion (NIV)
de edicion 31 de enero de 2025.

La IFRS-13 (NIIF-13) define Valor Razonable en valoraciones para informes financieros/contables (Real
Estate) como:

"El precio que se recibiria por vender un activo o se pagaria por transferir un pasivo en una
transaccién ordenada entre participantes en el mercado en la fecha de valoracién, en las condiciones
del mercado de fecha de valoracion®,

Las referencias de la NIIF 13 (IFRS 13) a los intervinientes en el mercado y a una venta, dejan claro que,
a efectos prdcticos, el concepto de Valor Razonable es coherente con el de Valor de Mercado, por lo
que normalmente no habria diferencia entre ellos en cuanto al valor comunicado.

NOTA: El Volor Razonable (Valor de Mercado) se entiende como el valor estimado del activo sin

considerar los costes de transaccién, ni considerondo ningun tipo de impuestos. Igualmente se
considera el activo libre de cargas, hipotecas, etc. Y no se asimila a precio de mercado.

Identificacidn de los valoradores y la sociedad RICS.

Identificacidon de los valoradores:

El informe de valoracidn se ha realizado por valoradores acreditados “MRICS, Registered Valuer',
debidamente cualificados y con los conocimientos técnicos apropiados, no guardando ninguna
relacién con el cliente.

Director del departamento RICS/IVSC: José Maria Garcia Pérez.

MRICS, RV nUmero: 6686753.

Titulacion: Economista. MBA.

Valorador: José Maria Castillo Pasquau.

MRICS, RV ndmero: 6828800.

Titulacion: Arquitecto Técnico. MBA.
Colaboradores externos: Ninguno, dado el objeto del informe.

Identificacion de GLOVAL VALUATION como EMPRESA ACREDITADA por la RICS:

GLOVAL VALUATION, S.A.U, estd acreditada por RICS con el nimero de Registro 043086 con fecha de
alta del 04/08/2015.

((\ RICS
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Divisa de la valoracién.

El Valor de Mercado calculado en este informe se expresa en euros (€).

Declaracion de inexistencia de vinculos materiales.

La posicidn de los valoradores es externa al cliente.

Los honorarios facturados al cliente por la emisién del presente informe no comprometen la posicién
de independenciaq, ni de los valoradores MRICS, RV ni de GLOVAL VALUATION, SAU.

Los valoradores MRICS, RV, y Gloval, declaran que no existe elemento alguno que altere su
independencio, integridad y objetividad en la realizacién de la valoracién solicitada por el cliente, la
inexistencia de participacion previa en referencia al inmueble analizado y la inexistencia de conflictos
de interés con el cliente o cualquier otro usuario previsto.

Participacion Previa (Transparencia)

El departomento de RICS del Grupo Gloval, ha emitido desde el afio 2022, informes bajo estdndares
internacionales RICS/IVS para el mismo cliente, siendo este encargo una actualizacién de los mismos.

Se han emitido para el mismo cliente por parte de la Tasadora del Grupo Gloval informes de tasacién,
en base a los criterios definido en la Orden ECO 805/2003.

Todas las tasaciones han sido emitidas para finalidad, y normativas diferentes a las consideradas en
este informe bajo esténdares RICS y donde ambas partes son conocedoras de dicha participacion
previa, que aceptan y consideran que no representa conflicto de interés alguno, sin que exista
conexién algunag, salvo compartir técnicos en visitas y documentacion comun necesariao en la
elaboraciéon de tales trabajos con los valoradores MRICS, RV para este encargo bajo normas
internacionales IVSC y de la RICS. Los ultimos informes de tasacién de “Valor Hipotecario” han sido
emitidos en el mes de abril de 2025.

Limitaciones, Responsabilidad y Confidencialidad.

GLOVAL VALUATION, S.AU. dispone de un Seguro de Responsabilidad Profesional para posibles
reclomaciones. No se asumird responsabilidad frente a terceros por decisiones de inversion
derivadas de todo o parte del informe objeto del presente documento. Tal responsabilidad no podré
subsecuentemente extendida a ningun tercero, salvo sobre la base de instrucciones previaomente
acordadas por escrito, lo que conllevaria unos honorarios adicionales.

La responsabilidad agregada de Gloval Valuation, SAU frente al Cliente o a cualquier otra parte con
derecho a invocar el Informe de Valoracién, con relacién al presente Compromiso, se limitard a la
cifra de los honorarios correspondientes a este encargo RICS.
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Los valoradores MRICS, RV y GRUPO GLOVAL, garantizan la confidencialidad de la informacién que
le ha sido facilitada por parte del cliente, cumpliendo las instrucciones del LIBRO ROJO de la RICS.

Cumplimiento Normativa RICS.

El presente informe ha sido elaborado y redactado conforme a las Normas Internacionales de
Valoracién (version IVSC 31/01/2025). El Libro Rojo de la RICS en su edicién de 31 de enero de 2025
adopta tales Normas Internacionales en su totalidad.

Verificacion.

El presente informe contiene supuestos de cardcter general. Se incluyen recomendaciones al cliente
respecto a la realizacién de determinadas comprobaciones o aportaciones documentales.

Restricciones al uso, a la distribucién o publicacién.

Este informe es estrictamente privado y confidencial tal y como se acordd en los Términos de
Contratacion de fecha 27 de octubre de 2025, correspondiendo al cliente la potestad de permitir su
consulta o terceros, respecto de los cuales los valoraodores y Grupo Gloval, no asumen
responsabilidades.

Se permite al Auditor de IBERVALLES HOTELES, S.L. utilizar el encargo presente de extraer del informe
RICS a 30 de junio de 2025, los dos hoteles integrantes en la valoracién comentada.

Los valoradores no permiten el uso de este extracto de dos hoteles sobre el informe de valoracién
realizado el 30 de junio de 2025, salvo autorizacidn y comunicacién por parte del CLIENTE IRG10 o
loervalles Hoteles a los MRICS, RV. Todo uso de la Valoracidn por un tercero, deben estar
documentadas y autorizadas por parte de los MRICS, RV que realizaron el informe.

A estos efectos, se considerard tercero cualquier otro no mencionado en los Términos de Contratacién
firmados.

La posesidn de este informe, o un extracto de este, no autoriza a su publicacién. Ni la totalidad ni parte

de la valoracién podrdan ser incluida en ninguna publicacién, Informe o declaracidn, sin el previo
consentimiento por escrito por parte de los valoradores MRICS, RV que firman el informe.

Supuestos:

El presente informe, ha sido preparado en base a los siguientes Supuestos adoptados a efectos de
valoracién y que contempla la cosuistica relacionada con la documentacién solicitada al cliente
necesario para realizar un trabajo acorde a los estdndares contemplados en el Libro Rojo Global de
edicién 31 de enero de 2025:

1
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En referenciao a los activos ubicados en:

Hotel Via Castellana en P° de la Castellana, 218-220 - Madrid.
La hipdtesis de valor se basa en el edificio hotelero destinado al alquiler (actualmente cerrado en

reestructuracién y acondicionamiento general), formado por parte de una Divisién Horizontal del
mismo, conformando un edificio aislado compuesto de planta sétano 1, parte del sétano 2, parte
de la planta baja, entreplanta, ? plantas de piso y planta bajo cubierta.

El hotel de categoria 4 estrellas, en su totalidad estd compuesto por 228 habitaciones, salones,
resto de zonas comunes y 41 plazas de aparcamiento.

Segun se refleja en el contrato de arrendamiento aportado, la cantidad mdxima establecida en el
presupuesto y pago de las obras asciende a 9.097.703,74 €, IVA no incluido.

Las condiciones de arrendamiento a largo plazo se encuentran reflejadas en el contrato aportado
con 3 meses de carencia desde su apertura y renta indexada al IPC.

Segun indicaciones de IRG10 SOCIMI, se estima fecha de apertura octubre de 2026.

Segun indicaciones de IRG10 SOCIMI, como consecuencia de las modificaciones solicitadas por el
arrendatario, ha sido modificada la inversidn inicial hasta la cantidad de 15.389.085 €, lo que ha
producido un aumento de la inversién de 5.554.156 €, cantidad que se incluird en el CopEx total a
realizar en el activo, pero que serd facturada al arrendatario durante 2025 y 2026, en la proporcion
indicada en el modelo.

Segun indicaciones de IRG10 SOCIMI, estd previsto para el afio 2025 un CopEx de 4.508.794.393 €
(habiéndose ejecutado a fecha 30 de junio de 2025 - 1.299.170 €) y para el afio 2026 un CapEx de
10.143.066 €., cantidades reflejadas en el documento aportado de Excel con nombre “Via Castellana
220_Rent RollLOPEX_Refacturaciones. (CapEx pendiente 2025-2028: 13.352.689 €).

2. C/General Perén, 27 Madrid
La hipdtesis de estimacidn de valor se basa en el activo inmobiliario que se destinard o Hotel de

categoria S estrellas, ubicado en la calle General Perdn, 27 del distrito Tetudn, barrio de Cuatro
Caminos del municipio de Madrid.

Se ha considerado, que el activo no estd formado por Division Horizontal, conformando una Unica
finca registral.

El hotel de categoria 5 estrellas, en su totalidad estd compuesto por 144 habitaciones, salones, zona
de restauracion y 43 plazas de aparcamiento en S plantas de sétano.

Se asume que el activo dispondrd de todas las licencias necesarias para su uso proyectado. Si
hubiera obras en curso, no se han realizado investigaciones independientes sobre la veracidad de
la informacidn relativa a los costes incurridos y pendientes de incurrir. Se considera como correcta
la informacién facilitada al respecto por el cliente.
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Se adoptan como superficies de la valoracion, las superficies reflejadas en el cuadro de superficies
de la documentacién gréfica del anteproyecto aportado.

El activo valorado ha sido construido, se reformard y se utilizard cumpliendo todos los requisitos
reglomentarios y legales, considerando la no existencia de anomalia urbanistica alguna. Asi mismo,
cualquier futura construccién o uso consideramos entrara dentro de la legalidad

La inspeccidn realizada del activo y el presente informe no contemplan una Due Diligence Técnica
y Urbanistica del mismo.

En el modelo de valoracidn, la proyeccién de ingresos y gastos refleja los datos del Plan de Negocio
(P&L) aportados e indicados por el cliente (Proyecto Bow) que modifican las hipdtesis establecidas
a fecha 31 de diciembre de 2024, empezando la actividad en abril de 2028, segun escenario indicado.
Si la informacidn o las estimaciones sobre las que se basa la valoracidn se probasen incorrectas,
los cifras de valor podrian ser, consecuentemente, erréneas y deberian ser reconsideradas.

En la valoracién se ha considerado el CapEx de inversidn a futuro de 38.974.473 €, segun
indicaciones de IRG10 SOCIMI, estd previsto para el afio 2025 un CapEx de 3.767.100 €, (habiéndose
ejecutado a fecha 30 de junio de 2025 -1.938.228 €), para el afio 2026 un CapEx de 6.714.155 €, para
el ofo 2027 un CapEx de 23.605.052 € y para el 2028 un CapEx de 4.888.166 €., cantidades reflejadas
en el documento aportado de Excel con nombre “General Perén 27_Rent RollLOPEX_Refacturaciones.
(CapEx pendiente 2025-2028: 37.036.245 €).

3. No ha sido aportada documentacién urbanistica de los activos, hemos realizado consulta verbal
realizada ante los servicios técnicos municipales y fotocopias de normativa urbanistica vigente. No
se asumird por parte de GLOVAL ni de los técnicos valoradores ninguna responsabilidad derivada
de que la ocultacién o aportacién de informacidn incompleta o incorrecto.

4. La inspeccién realizada de los activos y el presente informe no contemplan una Due Diligence
Urbanistica de los mismos.

5. El derecho de plena propiedad no estd sujeto a ninguna restriccidon onerosa inusual o especial,
cargas o gravdmenes que pudieran estdn contenidos en el Titulo de Propiedad. En caso de que
hubiera cualquier crédito hipotecario, gastos, intereses o cualquier otra carga, a efectos de
valoracién hemos asumido que la propiedad se venderia libre de las mismas.

6. Se acepta como completa y correcta la informacién facilitada que proporcionan las fuentes de
cardcter publico, asi como las facilitadas por el cliente referentes o los activos. No serd
responsabilidad de los valoradores errores u omisiones sobre la informaciéon y documentos
proporcionados.

7. Se asume que cada propiedad cumple toda normativa legal y la documentacién e informacion
aportada por el cliente la se contempla como buena, sin restricciones, ni informacién oculta en

ninguno de los aspectos relacionados con los activos a valorar. No se asumird por parte de
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10.

.

12.

13.

14.

15.

16.

GLOVAL ni de los MRICS Registered Valuer, ninguna responsabilidad derivada de que la ocultacién
o aportacién de informacién incompleta o incorrecta.

Se asume que los activos disponen de todas las licencias necesarias para su uso actual o
proyectado.

No hemos realizado mediciones “in situ” o sobre planos a escala, de los activos objeto de valoracién
por lo que asumimos como correctas las superficies facilitadas por el cliente. En caso de solicitar
una medicién del activo, esta se llevard a cabo segun las normas locales en vigor cumpliendo las
International Property Measurement Stondards (IPMS) que sean obligatorias segin la Royal
Institution of Chartered Surveyors (RICS). no estando la citada medicidn y su coste dentro de las
condiciones y terminados de contratacién firmados.

Se adoptan como superficies de la valoracién, las superficies reflejadas en los Rent Rolls aportados
a 30 de junio de 2025 aportados por el cliente.

En el caso de los activos terminados, actualmente operativos y en funcionamiento, se encuentran
en condiciones estructurales normales para su antigledad, no habiendo sido posible detectar
defectos estructurales, latentes o cualquier otro defecto material y que el estado de sus servicios
es adecuado (tanto en las partes del edificio que han sido inspeccionadas por los técnicos y MRICS,
RV asignados en los Términos de Contratacién firmados por el cliente, como las que no), al no
haberse aportado Due Diligence Técnica de los activos que indique lo contrario. Resaltar que las
inspecciones realizadas de los activos y el presente informe no contemplaon una Due Diligence
Técnica de estos.

Se resalta que no se ha llevado a cabo estudios estructurales que permitan verificar que tales
materiales o técnicas perjudiciales no han sido utilizados.

En el caso de obras en curso o pendientes de iniciarse, no se han realizado investigaciones
independientes sobre la veracidad de la informacién relativa a los costes incurridos y pendientes
de incurrir asi, como al niumero de unidades pre-comercializadaos a fecha de valoracién. Se
considera como correcta la informacién facilitada al respecto por el cliente.

No se ha tenido acceso interior o todos los activos, segun el plan de visitas aprobado por el cliente,
por lo que se desconoce su estado de conservacién, a efectos de la valoraciéon se asume que las
partes de los inmuebles que no han podido ser inspeccionadas, presentan un buen estado de
conservacién general igual que los visitados interiormente, y que no precisan de obros
significativas de renovacion o mejoraq, permitiéndose su explotaciéon. Cualquier modificacién de
este supuesto, puede hacer que reconsideremos el valor de mercado adoptado en estos inmuebles.

Se ha tenido en cuenta la antigliedad y el estado de conservacidon aparente de los activos; si bien
los comentarios sobre estos aspectos mencionados en el Informe no pretenden expresar una
opinidn o asesoria acerca del estado de las partes que no se han inspeccionado.

Se asume que los activos valorados no han sido construidos o reformados con materiales o
técnicas perjudiciales (incluyendo, por ejemplo, hormigén o cemento aluminoso, encofrado

permanente de virutas finas de madera, cloruro de calcio o asbestos fibrosos).
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17. No se han realizado comprobaciones, ni ha sido aportado un estudio especifico en relacién con la
posible existencia de cualquier tipo de contaminacidn que pueda afectar a los suelos o
edificaciones.

18. Se asume que no existen restos arqueoldgicos ni ninguna otra condicién adversa en el suelo que
nos obligue a efectos de valoracién de realizar una provisidon de gastos por costes extraordinarios.

19. Se asume que no existe explotacién de sustancias minerales ni gases presentes en el subsuelo.

20.Se asume que en las inmediaciones del activo podrian existir equipomientos eléctricos de alto
voltaje. La Sociedad Espafiola de Proteccién Radioldgica establece que pueden existir riesgos para
la salud en circunstancias particulares. Debido a esto, la percepcidén publica puede afectar a la
comercializacién y el valor futuro del activo. Nuestra valoracién refleja nuestra opinién actual del
mercado y no hemos efectuado ningln descuento debido a la posible presencia de este
equipamiento.

21. Se asume que el activo cumplird con los requisitos legales referentes a proteccién contra incendios,
solubridad y cualquier otra medida de seguridad. El arrendatario es el responsable de la obtencién
de los permisos y licencias necesarios para el ejercicio de la actividad ejercida en el inmueble.

22.No se ha realizado, ni se tiene constancia de la existencia o del contenido de ninguna auditoria
medioambiental, investigacién, o estudio que se haya llevado a cabo en la propiedad y que pueda
hacer patente la existencia de algun tipo de situacién adversa.

23. Los propiedades no se encuentran afectadas, ni es probable que resulte afectadas, por ninguna
carreterq, planificacién urbanistica u otros proyectos o propuestas, y que no existen datos
adversos que pudieran conocerse a través de un estudio local o mediante la realizacion de las
investigaciones habituales o por medio de notificaciones legales, que pudieran afectar al valor de
mercado de las propiedades.

24.Se ha presumido que todas las instalaciones de los activos terminados y en funcionamiento
cumplen la legislacién pertinente de la CEE. Los activos estdn o estardn conectados a los servicios
de acometidas del gas, electricidad, aguq, alcantarillado y telefonia.

25.No se tiene constancia de la existencia de condicionantes geomorfoldgicos u arqueoldgicos que
afecten al volor de mercado y que deberdn comprobarse en el momento de realizar el Estudio
Geotécnico en el activo. La presente valoracion se ha realizado bajo el supuesto de que no sea
necesario recurrir a cimentaciones especiales y/o profundas que supongan un sobrecoste
considerable respecto a los sistemas de cimentacion superficial tradicionales.

26.No se ha recibido contratos por parte de la propiedad de ninguno de los activos objeto de
valoracidn, por lo que se adoptan las rentas a 30 de junio de 2025 reflejadas en los diferentes “RENT
ROLLS" de cada activo.
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27. A efectos de la valoracién, no han sido tenidos en cuenta posibles contratos de arrendamiento o
acuerdos privados entre compafios del mismo grupo, ni subvenciones, asi como hipotecas,
obligaciones u otras cargas que pudiesen afectar a cada activo.

28.No se realiza ningun andlisis sobre la situaciéon financiera de los inquilinos reales o potenciales. Los
activos se valoran teniendo en cuenta las rentas procedentes de los alquileres entregados por el
cliente, por lo que se establecen como suficientes para satisfacer sus obligaciones financieras en
virtud del contrato de arrendamiento y que no existen atrasos en el pago de la renta ni
incumplimientos no revelados del contrato.

29.Se asume los partidas de gastos repercutibles y no repercutibles de cada activo, obtenidos del
documento aportado de Excel (OpEx) correspondiente a 2025 Dichos costes han sido
proporcionados y no se han documentado.

30.La proyeccidon de ingresos y gastos se ha aplicado conforme o los datos reflejados en los
documentos de Excel de cada activo denominados “Rent Roll_OPEX_Refacturaciones_CAPEX “Rent
y aportados por el cliente.

31. Se han establecido hipdtesis relacionadas con la ocupacién, comercializacién, urbanismo, estado
de conservacién, CapEx y las reparaciones de los edificios tal y como se expone en el informe, por
lo que, si la informacidn o las estimaciones sobre las que se basa la valoracion se probasen
incorrectas, las cifras de valor podrion ser, consecuentemente, erréneas y deberion ser
reconsideradas.

32.Si la informacidn o las estimaciones sobre las que se basa la valoracién se probasen incorrectas,
las cifras de valor podrian ser, consecuentemente, erréneas y deberian ser reconsideradas.

33. En la valoracién sélo se tienen en cuenta los CapEx (gastos de capitalizacion), reflejados en el Plan
de CapEx aportado por IRG10 SOCIMI, habiéndose descontado los incurridos a fecha 30 de junio de
2025.

34.Se ofirma que los valoradores MRICS, disponen del conocimiento suficiente del mercado
inmobiliario, tanto a nivel local, como nacional, y que poseemos las capacidades necesarias para
llevar a cabo la presente valoracion.

35.Si la valoracién hubiera sido realizada por mds de un valorador, en Gloval, podemos confirmar que
dentro de nuestros archivos guardamos un listado de las personas involucradas en el proyecto,

conforme a las indicaciones del Libro Rojo Global de la RICS.

36. Los activos han sido valorados individualmente y no como parte de una cartera inmobiliaria.

Supuestos Especiales:
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Los Supuestos considerados se relacionan en el Apartado Il “Instrucciones y Términos de Referencia”

de este informe.

De acuerdo con la RICS, sélo pueden establecerse los supuestos especiales si son razonablemente

realistas, pertinentes y vdlidos, con relacidn a las circunstancios especiales de la valoracion,

estableciéndose para el presente informe los siguientes Supuestos Especiales:

1.

En el activo del P° de la Castellanag, 218-220 de Madrid, segun informacién facilitada por IRG10,

S.A. SOCIMI, se refleja en las Escritura de Propiedad en los sétanos 2 y 3 lo titularidad Unica
de 20 plazas de garaje anejas; teniéndose ademads como fincas independientes otras 25 plazas
de garaje que fueron adquiridas posteriormente.

Para el caso del activo en restructuraciéon y acondicionamiento general del Paseo de la
Caostellana 218-220 de Madrid, se deberdn finalizar las obras segun documentacién y CapEx
aportado, en los plaozos estimados en el presente informe, asi como obtener las
correspondientes licencias de ocupacidn y turisticas correspondientes.
« Deberd realizarse el proyecto de ejecucidn que desarrolle y coincida con el
anteproyecto aportado.
- Deberdn finalizarse laos obras y ejecutarse completamente la inversién indicada por
el cliente (15.389.085 €) en los plozos estimados en el presente informe que permitan
su apertura en octubre de 2024).
- Deberd obtenerse la correspondiente Licencia de Apertura y Primera Ocupacion, asi
como su Clasificacién Turistica como hotel de 4 estrellos con el ndmero de
habitaciones reflejadas en el anteproyecto aportado.

Para el caso del activo en restructuracién y acondicionamiento general de la calle General
Perén 27 de Madrid, se deberdn finalizar las obras segun documentacién y CapEx aportado,
en los plozos estimados en el presente informe, asi como obtener las correspondientes
licencias de ocupacidn y turisticas correspondientes.
- Deberd realizarse el proyecto de ejecucion que desarrolle y coincida con el
anteproyecto aportado.
- Deberd obtenerse la correspondiente Licencia Municipal de Obras.
« Deberdn finalizarse las obras y ejecutarse completamente la inversién indicada por
el cliente (38.974.473 €) en los plazos estimados en el presente informe que permitan
su apertura en abril de 2028 (fin de las obras en marzo de 2028).
+ Deberd mantenerse lo renta anual por habitacidn establecida en el escenario
planteado por la Consultora CBRE (Proyecto Bow), por indicaciones de IRG10 SOCIMI,
+ Deberd obtenerse la correspondiente Licencia de Apertura y Primera Ocupacién, asi
como su Clasificacién Turistica como hotel de 5 estrellos con el ndmero de
habitaciones reflejadas en el anteproyecto aportado.

Aspectos que pueden dar lugar a incertidumbre material.

La OBPVA 10 (Orientacién sobre Buena Praoxis de Valoracion Global, VPGA 10 en inglés) proporciona

informacidén orientativa en determinados aspectos. En concreto la ndmero 10 se refiere a asuntos que

puedan dar a origen a determinadas incertidumbres en la valoracién. El Libro ROJO de la RICS, indica

(§
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y aprueba que si un Miembro o Miembros RICS, Registered Valuer, considera(n) aplicar algun input de
incertidumbre material que considere relevante, deberd reflejarlo tonto en los Términos de
Contratacién, como en los informes.

Existe siempre asuntos que puedan dar a origen a determinadas incertidumbres que pueden afectar
al valor. El Libro ROJO de la RICS, indica y aprueba que si un Miembro o Miembros RICS, Registered
Valuer, considera(n) aplicar algun input de incertidumbre material que considere relevante, deberd
reflejarlo tanto en los Términos de Contratacién, como en los informes.

En el momento actual, en las valoraciones con Base de Valor, VALOR RAZONABLE (Valor de Mercado)
los MRICS, RV que firman estos Términos y el informe(s), consideran que la situacién socio-politica con
notables niveles de incertidumbre como la invasién de Rusia en territorios de Ucraniao, el conflicto en
Oriente Préximo con Israel, Franja de Gaza, Libano e Irdn, y sus efectos sobre la economia en las
principales potenciasy paises occidentales que pueden verse afectadas por el comercio internacional
y de materias primas y que pueden afectar a los valores nominales de los activos, asi como la iliquidez
en transacciones en los mercados de inversion.

En base a esto y como una métrica amplia de valores, se realizard, cuando sea posible un andlisis de
sensibilidad en base a tasas de descuentos y yields.
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—— lIl. COMPROBACIONES REALIZADAS Y DOCUMENTACION

Visita-inspeccién de los Activos

Los activos se visitaron para la realizacién del informe RICS de fecha de valoracion 30 de junio de 2025,
aplicando su totalidad a efectos de este extracto de los dos hoteles mencionados.

Comprobaciones y Documentacién Recibida.

Las comprobaciones realizadas las expuestas en el informe realizado a fecha de 30 de junio de 2025:

- Inspeccidon del entorno préximo donde se ubican los activos.
- Identificacién mediante ortofotogrofias dreas y cartografia catastral y urbanistica.
- Inspeccién fisica ocular de los activos mediante inspeccidn ocular exterior e interior,
reflejoda en los reportaojes fotogrdéficos correspondientes.
- Informacién catastral descriptiva y gréfica de cada activo.
- Correspondencia registro - catastro.
- Comprobacién Planeamiento Urbanistico y Normativa Urbanistica Vigente.
- Servidumbres visibles.
- Régimen de Proteccién Publica. Suelos no afectos a proteccion publica.
- Existencia de edificaciones.
- Estado de ocupacidn, uso y explotacion.
- Estado de conservacién aparente.
La documentacidn aportada por el cliente para realizar la valoracién y que se ha verificado ha
sido:
P° DE LA CASTELLANA, 218-220 -MADRID
e Proyecto ofertado.

e Inversién total, Control de Costes Hard/Softs.

e Certificacion Catastral de fecha 24 de febrero de 2010 y 11 de mayo de 2020.

e Resoluciéon General de Turismo.

e Contrato de Arrendamiento de fecha 4 de abril de 2024.

e Licencia de Turismo y Licencia de Actividad y Funcionamiento.

e Notas Simples Registrales de fecha 19 de enero de 2018 y 16 de diciembre de 2020.
C/GENERAL PERON 27 - MADRID

e Booklet del Hotel de fecha 10 de diciembre de 2024.

e Proyecto Bow de mayo de 2025, en el escenario de Palladium Hotel Group.

e SBA Reflejada en el Booklet aportado.
e Recibo del IBI.
e Recibo del seguro.

e Nota Simple Registral del activo de fecha 16 de diciembre de 2024.

NOTA: Siguiendo instrucciones del Libro rojo Global de la RICS, Gloval Valuation dispone de un archivo
digital con toda la documentacidn analizada en este informe.
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ACTIVOS / TITULAR REGISTRAL
ACTIVO CODIGO POSTAL MUNICIPIO TITULAR REGISTRAL
Hotel P2 Castellana 218-220 28046 Madrid CAIXA y MILENIUM HOTELS C220, S.L.
Edificio oficinas en C/General Perén, 27 28023 Madrid IBERVALLES SOCIMI, S.A.

IV.2.- IDENTIFICACION REGISTRAL Y CATASTRAL DE LOS ACTIVOS

REGISTRO DE LA

FINCA/S REGISTRAL/ES REFERENCIAS CATASTRALES USO CUOTA (%)

DIRECCION PROPIEDAD
P2 CASTELLANA 220 - MADRID 29 de Madrid 12677 Y OTRAS 73 Hotel
CL GENERAL PERON 27 - MADRID 14 de Madrid 12946 1385802VK4718E0001MB  Hotel
-
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ACTIVO HOTELERO

AL

Hotel v Plazas de garaje

HOTEL CASTELLANA 218-220 / FINCA REGISTRALES / REFERENCIA CATASTRAL

RE::EI:\SJ'(IE:AL SOTANO N2 PLAZA REFERENCIA CATASTRAL DIRECCION uso

12677 HOTEL 1700401VK4810B0001YM  PS CASTELLANA 220 Es:1 PI:00 Pt:A Hotel

13707 2 14 1700401VK4810B0015JA  PS CASTELLANA 220 Es:1 PI:-2 Pt:14 Almacén-Estacionamiento
13717 2 44 1700401VK4810B0025QK  PS CASTELLANA 220 Es:1 Pl:-2 Pt:44 Almacén-Estacionamiento
13719 2 46 1700401VK4810B0027EB  PS CASTELLANA 220 Es:1 Pl:-2 Pt:46  Almacén-Estacionamiento
13720 2 47 1700401VK4810B0028RZ PS CASTELLANA 220 Es:1 PI:-2 Pt:A  Almacén-Estacionamiento
13721 2 48 1700401VK4810B0029TX  PS CASTELLANA 220 Es:1 Pl:-2 Pt:48 Almacén-Estacionamiento
13722 2 49 1700401VK4810B0O030EB  PS CASTELLANA 220 Es:1 Pl:-2 Pt:49  Almacén-Estacionamiento
13757 3 35 1700401VK4810BO068OE  PS CASTELLANA 220 Es:1 PI:-3 Pt:35 Almacén-Estacionamiento
13741 3 19 1700401VK4810B0052LD  PS CASTELLANA 220 Es:1 PI:-3 Pt:19 Almacén-Estacionamiento
13742 3 20 1700401VK4810B0053BF  PS CASTELLANA 220 Es:1 PI:-3 Pt:20 Almacén-Estacionamiento
13743 3 21 1700401VK4810B0054ZG  PS CASTELLANA 220 Es:1 PI:-3 Pt:21  Almacén-Estacionamiento
13744 3 22 1700401VK4810B0055XH  PS CASTELLANA 220 Es:1 Pl:-3 Pt:22  Almacén-Estacionamiento
13728 3 6 1700401VK4810B0039SY  PS CASTELLANA 220 Es:1 PI:-3 Pt:06  Almacén-Estacionamiento
13730 3 8 1700401VK4810B0041AT  PS CASTELLANA 220 Es:1 Pl:-3 Pt:08 Almacén-Estacionamiento
13734 3 12 1700401VK4810B0045GO  PS CASTELLANA 220 Es:1 PI:-3 Pt:12  Almacén-Estacionamiento
13758 3 36 1700401VK4810B0069PR  PS CASTELLANA 220 Es:1 Pl:-3 Pt:36  Almacén-Estacionamiento
13766 3 44 1700401VK4810B0077GO  PS CASTELLANA 220 Es:1 PI:-3 Pt:44  Almacén-Estacionamiento
13768 3 46 1700401VK4810B0079JA  PS CASTELLANA 220 Es:1 PI:-3 Pt:46  Almacén-Estacionamiento
13752 3 30 1700401VK4810B0063RZ  PS CASTELLANA 220 Es:1 PI:-3 Pt:30 Almacén-Estacionamiento
13754 3 32 1700401VK4810B0065YM  PS CASTELLANA 220 Es:1 PI:-3 Pt:32  Almacén-Estacionamiento
13755 3 33 1700401VK4810B0066UQ  PS CASTELLANA 220 Es:1 PI:-3 Pt:33  Almacén-Estacionamiento
13756 3 34 1700401VK4810B0067IW  PS CASTELLANA 220 Es:1 PI:-3 Pt:34  Almacén-Estacionamiento
13745 3 23 1700401VK4810B0056MJ  PS CASTELLANA 220 Es:1 Pl:-3 Pt:23  Almacén-Estacionamiento
13747 3 25 1700401VK4810B0058WL  PS CASTELLANA 220 Es:1 PI:-3 Pt:25 Almacén-Estacionamiento
13750 3 28 1700401VK4810B0061WL  PS CASTELLANA 220 Es:1 PI:-3 Pt:28 Almacén-Estacionamiento
13751 3 29 1700401VK4810B0O062EB  PS CASTELLANA 220 Es:1 PI:-3 Pt:29 Almacén-Estacionamiento

Referencia: 980120251985643
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Edificio de Apartamentos

HOTEL CASTELLANA 218-220 / FINCA REGISTRALES / REFERENCIA CATASTRAL

FINCA <
REGISTRAL PLANTA PUERTA ESCALERA REFERENCIA CATASTRAL DIRECCION uso

12680 1 B 2 1700401VK4810B0142GO  ps CASTELLANA 218 Es:2 PI:01 Pt:B Residencial
12681 1 C 2 1700401VK4810B0143HP  ps CASTELLANA 218 Es:2 PI:01 pt:c Residencial
12682 1 D 2 1700401VK4810B0144JA PS CASTELLANA 218 Es:2 P|:01 Pt:D Residencial
12683 1 E 2 1700401VK4810B0145KS PS CASTELLANA 218 Es:2 Pl:01 pt:E Residencial
12687 1 | 2 1700401VK4810B0149XH PS CASTELLANA 218 Es:2 P|:01 Pt:I Residencial
12688 1 J 2 1700401VK4810B0150BF PS CASTELLANA 218 Es:2 Pl:01 Pt:) Residencial
12689 2 B 2 1700401VK4810B01512G PS CASTELLANA 218 Es:2 Pl:02 Pt:B8 Residencial
12690 2 C 2 1700401VK4810B0152XH PS CASTELLANA 218 Es:2 P|:02 Pt:c Residencial
12691 2 D 2 1700401VK4810B0153MJ  ps CASTELLANA 218 Es:2 PI:02 pt:D Residencial
12692 2 E 2 1700401VK4810B0154QK  ps CASTELLANA 218 Es:2 PI:02 pt:E Residencial
12696 2 | 2 1700401VK4810B0158TX PS CASTELLANA 218 Es:2 Pl:02 Pt:I Residencial
12697 2 J 2 1700401VK4810B0159YM  ps CASTELLANA 218 Es:2 PI:02 Pt:) Residencial
12698 3 B 2 1700401VK4810B0160RZ PS CASTELLANA 218 Es:2 Pl:03 Pt:8  Residencial
12705 4 B 2 1700401VK4810B0161TX PS CASTELLANA 218 Es:2 P|:03 pt:c Residencial
12712 5 B 2 1700401VK4810B0162YM  ps CASTELLANA 218 Es:2 PI:03 Pt:D Residencial
12719 6 B 2 1700401VK4810B0163UQ  ps CASTELLANA 218 Es:2 PI:03 pt:E  Residencial
12747 7 B 2 1700401VK4810B0O167AT PS CASTELLANA 218 Es:2 P|:03 Pt:I Residencial
12754 8 B 2 1700401VK4810B0168SY PS CASTELLANA 218 Es:2 Pl:03 Pt} Residencial
12699 9 B 2 1700401VK4810B0169DU  ps CASTELLANA 218 Es:2 PI:04 Pt:B Residencial
12706 3 C 2 1700401VK4810B0170AT PS CASTELLANA 218 Es:2 Pl:04 Pt:c Residencial
12713 4 C 2 1700401VK4810B0171SY PS CASTELLANA 218 Es:2 P|:04 pt:D Residencial
25303 5 C 2 1700401VK4810B0172DU  ps CASTELLANA 218 Es:2 PI:04 Pt:E Residencial
12748 6 C 2 1700401VK4810B0176JA PS CASTELLANA 218 Es:2 Pl:04 Pt: Residencial
12755 7 C 2 1700401VK4810B0177KS PS CASTELLANA 218 Es:2 Pl:04 Pt:) Residencial
12700 8 C 2 1700401VK4810B0178LD PS CASTELLANA 218 Es:2 Pl:05 Pt:B8  Residencial
12707 9 C 2 1700401VK4810B0179BF PS CASTELLANA 218 Es:2 P1:05 Pt:C Residencial
12714 3 D 2 1700401VK4810B0180KS PS CASTELLANA 218 Es:2 P|:05 Pt:D Residencial
12721 4 D 2 1700401VK4810B0181LD PS CASTELLANA 218 Es:2 Pl:05 Pt:E  Residencial
12749 5 D 2 1700401VK4810B0185MJ  ps CASTELLANA 218 Es:2 PI:05 Pt:] Residencial
12756 6 D 2 1700401VK4810B0186QK PS CASTELLANA 218 Es:2 PI:05 Pt:) Residencial
12701 7 D 2 1700401VK4810B0187WL  ps CASTELLANA 218 Es:2 PI:06 Pt:B Residencial
12708 8 D 2 1700401VK4810B0188EB PS CASTELLANA 218 Es:2 Pl:06 Pt:c Residencial
12715 9 D 2 1700401VK4810B0189RZ PS CASTELLANA 218 Es:2 Pl:06 Pt:D Residencial
12722 3 E 2 1700401VK4810BO190WL  ps CASTELLANA 218 Es:2 PI:06 Pt:E  Residencial
12750 5 E 2 1700401VK4810B0194YM  ps CASTELLANA 218 Es:2 PI:06 Pt:I Residencial
12757 6 E 2 1700401VK4810B0195UQ  ps CASTELLANA 218 Es:2 PI:06 Pt:) Residencial
12702 7 E 2 1700401VK4810B01961W PS CASTELLANA 218 Es:2 P|:07 Pt:B8 Residencial
12709 8 E 2 1700401VK4810B01970E  ps CASTELLANA 218 Es:2 PI:07 pt:c Residencial
12716 9 E 2 1700401VK4810B0198PR PS CASTELLANA 218 Es:2 P|:07 Pt:D Residencial
12723 3 | 2 1700401VK4810B0199AT PS CASTELLANA 218 Es:2 P|:07 Pt:E Residencial
12751 4 | 2 1700401VK4810B0203FI PS CASTELLANA 218 Es:2 Pl:07 Pt: Residencial
12758 5 | 2 1700401VK4810B0204GO  ps CASTELLANA 218 Es:2 PI:07 Pty Residencial
12703 6 | 2 1700401VK4810B0205HP  ps CASTELLANA 218 Es:2 PI:08 pt:B Residencial
12710 7 | 2 1700401VK4810B0206JA PS CASTELLANA 218 Es:2 P|:08 Pt:c Residencial
12717 8 | 2 1700401VK4810B0207KS PS CASTELLANA 218 Es:2 P|:08 Pt:D Residencial
12724 9 [ 2 1700401VK4810B0208LD  ps CASTELLANA 218 Es:2 Pl:08 P:E  Residencial
12752 3 J 2 1700401VK4810B0212BF PS CASTELLANA 218 Es:2 PI:08 Pt:|] Residencial

Referencia: 980120251985643
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V.3.- CUADROS DE SUPERFICIES:

SUPERFICIES
SBA SUPERFICIE SUPERFICIE SUPERFICIE
METODO cuadro
ACTIVO MUNICIPIO RENT ROLL SOBRE BAJO RASANTE CONSTRUIDA R
2 VALORACION informes

(m?c) RASANTE (M?) (m2) TOTAL (M?) (m)
Hotel P2 Castellana 218-220 Madrid 10.135 12.132 6.939 19.071 DFC 10.135 m%c
Edificio oficinas C/General Perdn, 27 Madrid 10.994 7.133 3.861 10.994 DFC 10.994 m32s

IV 4. INFORMACION URBANISTICA

Los activos se encuentran ubicados dentro del drea regulada por el Plan General de Ordenacion
Urbana de Madrid. (Aprobacién definitiva, publicada en el B.O.C.M con fecha 19 de abril de 1997),
clasificados como. Suelo urbano consolidado

P° DE LA CASTELLANA 218-220 - MADRID

AMBITO DE ORDENACION:
PLANEAMIENTO DE DESARROLLO:
PARCELA DE PLANEAMIENTO:
USO CARACTERISTICO:
PATRIMONIO ARQUITECTONICO:
AFECCIONES URBANISTICAS:

C/GENERAL PERON, 27 - MADRID
ORDENANZA REGULADORA:

USO ASOCIADO:

USO COMPLEMENTARIO:

PATRIMONIO ARQUITECTONICO:
AFECCIONES URBANISTICAS:

(§

RICS

Regulated by RICS

P1.05.09 - Plaza de Castilla.

Estudio de Detalle 5.2,0.

P-3

Residencial.

No se encuentra acogido a ningun tipo de proteccién.

No se han considerado afecciones urbanisticas ya que el
edificio valorado cumple aparentemente con la normativa
urbanistica vigente.

Norma Zonal 3, grado 1°, nivel B.

Corresponde a dreas de suelo urbano donde, totalmente o en
su mayor parte, se considera concluido el proceso de
ocupacién del espacio y, consecuentemente, en la misma
medida se ha agotado el aprovechamiento urbanistico.

Los usos asociados se someten a las disposiciones para ellos
reguladas en las condiciones generales de los usos
compatibles del capitulo 7.2. del PGOUM.

Industrial. En situacién de planta inferior a la baja y primera.
Terciario.

+ Oficinas, recreativo, otros servicios terciarios y hospedaje en
las condiciones reguladas para el nivel o) y, ademds, oficinas,
hospedaje y otros servicios terciarios en plantas de pisos,
siempre que dispongan de acceso independiente.

« Comercial en categoria de pequefio y mediano comercio, en
situacién de planta inferior a la baja, baja y primera.
Dotacional. En situacién de planta inferior a la bajo, baja y
primera.

No se encuentra acogido a ningun tipo de proteccion.

No se han considerado.
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USO ALTERNATIVO: Terciario. Hospedaje, en edificio exclusivo. Dotacional, en
edificio exclusivo.

PATRIMONIO HISTORICOS DE LA CAM (BIC/BIP).
No hay elementos identificados.

AFECCIONES URBANISTICAS: No se han considerado.

OTRAS AFECCIONES: Zonas de proteccién acustica especial (ZPAE) - ZPAE (AZCA-
Avenida de Brasil) - Contaminacidn acustica moderada.
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IV.5.- COYUNTURA ECONOMICA Y ANALISIS DE MERCADO

El contexto y coyuntura econdmica a nivel internacional y nacional mantiene su resistencia y refleja
tanto en la economia norteamericana como a nivel Europa en Espafia crecimientos estables y que
probablemente se mantengan en el 2025, con algo de menor ritmo, aunque no sin retos que trabajar
a lo largo del afio.

La economia mundial continlla mostrando una fuerte resiliencio, con tasas de crecimiento
interanuales estables del orden del 3%, al tiempo que parecen normalizarse los desajustes entre
oferta y demanda que se generaron con la pandemiag, la guerra en Ucrania y otros conflictos en
Oriente Préximo. Se estima para el 2025 una tasa interanual del crecimiento a nivel mundial con
tasas del orden del 3,0%, manteniéndose este ritmo en el 2026, con la mejor aportacién por parte de
la economia de Estados Unidos.

La inflacién no se consigue moderar y quedard como promedio mundial en niveles del 4,0% y del
3,5% para 2025 y 2026 respectivamente, lo que hard mostrar mds cautela por parte de los Bancos
Centrales (FED, BCE, BJE, ...).

En el entorno nacional, la economia espafiola marca un buen ritmo de crecimiento del producto
interior bruto (PIB) en tasa interanual se estima un crecimiento para 2024 del 3,3%. Por el lado de la
demandaq, el consumo privado podria estar en torno al 2,7%, mientras que el dato mas fuerte es la
tasa que refleja el consumo publico que puede alcanzar crecimiento interanual en el 2024 préximo
al 5%.

El sector exterior se reduce las previsiones para las exportaciones y las importaciones, en mayor
grado para las salidas de producto espafiol al exterior, con las consecuencias de déficit que genera
ese gap.

En cuanto a los sectores productivos, el primario ha recuperado crecimiento en el tercer trimestre
del 2024 dando una taso media del 8,1% en términos reales y limpio de estacionalidad y efecto
calendario; le sigue el sector servicios, el de mayor peso en la estructura econdémica del pais con un
promedio en tasa interanual del 3,5% junto a la industria con el 3,0% y en menor medida la
construccién con el 2,6%.
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PIB y Afiliados Seguridad Social. Tasas Interanuales (%)
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Por su parte uno de los indicadores adelantados de la coyuntura econdmica es el indice de
Confianza del Consumidor (ICC) que elabora el CIS y que desde la pandemia dibuja datos por encima
de 50 que se considera momentos de expansiéon de la economio, amparados por ese dato, se supone
que el consumo serd optimista, aunque no siempre se demuestra tal conclusidn; el caso es que este
indicador mantiene niveles altos. Se indica un cuadro de mando con indicadores importantes para
la actividad y marcha del sector inmobiliario.

indicador de Confianza del Consumidor (ICC). saldo neto
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Entorno macro 11'T2025
PIB reales. Ajust. Estac. y calendario (a/a) (I Trim 25) @ 2,80%
Afiliacién a la Seg.Social. (a/a). Junio 25 @ 2,19%
Tasa de Paro EPA (%) (I Trim 25) ] 11,36%
Tipo interés nuevos créditos hipot. GENERAL. (I Trim 25) ) 3,12%
Fijo @ 3,17%
Variable @ 3,01%
indice de Precios al Consumo (IPC) (a/a). Junio 25 ) 2,2%
indice de Confianza del Consumidor (Puntos). Mayo 25 (] 82,5
Accesibilidad vivienda/RBD (afios). Dic. 24 ) 7,25
Accesibilidad vivienda. Esfuerzo Tedrico.(% RBD). Dic. 24 -:::::- 34,4%
Entorno inmobiliario
Precio medio de Vivienda Libre (Var. a/a). Enero 25 . 10,50%
Hipotecas constituidas. Viviendas (Var. a/a). Enero 25 (::) 14,40%
Visados de Obra Nueva (a/a). N2 Edificios. Ene-Abr 25
Residencial @ 6,40%
No Residencial @ 6,30%
Certificaciones Fin Obra (a/a). # Edificios. Enero 25 ) -10,10%
Crédito a los Hogares para vivienda (a/a). Abril 25 C) 1,88%
# Transacciones inmobiliarias (a/a). Notariado. Enero 25
Residencial @ 12,90%
Locales Comerciales @ 11,30%
Naves Industriales (] 4,70%
Oficinas (] 13,40%

a/a:variacion interanual. RBD: Renta Bruta Disponible

Se observa una ligera disminucion de las presiones inflacionistas, tanto para las partidas de costes
de materias primas como en los costes de mano de obra que, si persiste una disminucién de la
facturacidn y por mantener esta en niveles de rentabilidad, las empresas deberdn bajar sus
margenes lo que puede influir en las contrataciones a la baja para mantener activos los negocios.

La inflacién en Espafia no estd controlada y la subyacente anticipa esa tendencia a resistirse en
niveles préximos al 2,5% o superiores en el caso de Europa. La politica monetaria del BCE es comun
para todos los paises, independiente de la estructura econémica que tengany en el momento actual
del ciclo, tanto Alemania como Francia, (pesos pesados en Europa) no atraviesan su mejor momento,
por lo que probablemente Bruselas les facilite la salida del bache.

Los datos de dofiliados a la Seguridad social se mantienen estable en el 2024 similar a la
experimentada en el 2023 con una variacidn interanual del total sistema del 2,6% y un promedio de
21.072.257 ofiliaciones, mientras que la tasa de paro de la Encuesta de Poblacién Activa del INE se
ha reducido respecto a 2023 en 0,6 puntos porcentuales hasta marcar el 11,6% de parados sobre el

total de lo poblacién activa en Espaofia.
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Afiliados a la S.S. Total y Tasa de Paro EPA. Var (a/a)
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Fuente: Seg-Social, INE Tasa Paro EPA — filiados 55

Por su parte la evolucion a la baja en las diferentes revisiones que hace el BCE a la baja, diferente a
la estrategia adoptada por los Estados Unidos donde persiste la inflacion y mantendrd una linea de
prudencia a ver cémo evoluciona el empleo., en Europa lo contrario, dada la debilidad de las
principales economias del continente, se mantendrd una politica restrictiva para animar el consumo
y el aumento de produccién e inversidn, lo que puede afectar negativamente a paises como Espafia
con inflaciones mds rebeldes.

TIPOS de INTERES BCE y FED. Evolucion (%). iuni 2025
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El siguiente cuadro que elabora el drea de andlisis econdmico de Gloval muestra el comportamiento
de los principales indicadores econdmicos que afectan al sector inmobiliario.

Indicadores del Sector Inmobiliario / ESPANA /Junio 2025 / NGmero 56
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Sector Inmobiliario:

Mantenemos el apunte coyuntural para el sector de junio de 2024 donde el riesgo sistémico que
cubre lo relativo a la evolucidn y/o cambios que pueda reflejar la politica monetario, la situacién
geopolitico, los movimientos migratorios, la seguridad juridica y los posibles regimenes fiscales,
entre otros se mantiene y su afeccion directa a los activos inmobiliarios. Del mismo modo, cualquier
decisién de comprar, mantener o vender una propiedad, deberd basarse en el ciclo econdmico
actualy en las previsiones a futuro y que cada segmento del sector inmobiliario (oficinas, residencial,
hotelero, inmologistica, retail, etc), pueden encontrarse en diferentes puntos dentro del ciclo
inmobiliario, especialmente si se orienta a la actividad inversora donde se espera siempre unos
retornos positivos.

A pesar de todas las dificultades encontradas recientemente con motivos de pandemia, sentimiento
econdmico, “guerra Rusia-Ucrania®, conflicto Palestino-Israeli, movimientos en la Politica Monetaria
de EEUU y de Europaq, etc,, el sector inmobiliario es un superviviente y dado su cardcter estructural
en cualquier economia desarrollada como la espafiola dentro de Europa, es un sector que aporta
valor y riqueza al PIB del pais, potenciado por el interés de inversores nacionales e internacionales,
pero que también requiere de cierta seguridad juridica que de estabilidad al sector y minimice
riesgos. Dando un repaso a los principales segmentos de la actividad inmobiliario, se destaca:

Entorno macro: La situacién macroecondmica en este trimestre ha experimentado cambios
relativos a aspectos geopoliticos que afectan aparte de al comercio internacional, también a los
patrones de gasto de los consumidores a nivel mundial. Las mayores exigencias en el Gasto Publico,
derivado en el caso de los paises de la OTAN de aumentar las aportaciones hasta un 5% del PIB de
cada pais, y un menor crecimiento en la mayoria de los paises europeos, excepto en Espafio, hacen
que el coste de la deuda pais descienda a menor ritmo del esperado con la bojoda de tipos. Si se
compara con el Real Estate, se puede producir una brecha entre las yields de los bonos y las del real
estate que forzard a los inversores a establecer estrategios diferenciadoros tanto en buscar
segmentos del inmobiliario con recorrido, como en la mejora u optimizacién en la gestién de las
carteras y/o activos.

Entorno residencial: La situacidn sobre la vivienda en cualquiera de sus afecciones, en propiedad o
en alquiler es delicada. La coyuntura econdémica en Espafia impulsa a poder acceder a una vivienda
en propiedad o arrendada, pero la ofertq, los costes de materiales y mano de obra, los suelos aptos
para construir, los tiempos de produccidon, etc, hacen que los precios continden al alza con
incrementos interanuales préoximos al 10% y que no acompafien con el ciclo actual. Hay que afadir,
ademads, la incomprensible inseguridad juridica sobre el derecho a la propiedad privada mediante
escritura. Facilita que se estd impulsando una buena idea alternativa a lo cldsico, que demuestra
que el sector siempre innova, como es lo relativo al Co-Living en sus varios facetas y que pueden
derivar mucha demanda, aunque pueda ser temporal hacia estas formas de vivir, especialmente
entre los jévenes.

Logistica: Este segmento inmobiliario estd sufriendo el aumento de los precios de los suelos en
ubicaciones Prime o con perspectivas de crecimiento; lo que podria originar desplazamientos a
buscar nuevas zonas por parte de promotores y operadores algo mds descentralizadas en Madrid
el eje de la A-41, A-4 y A-2 y en la zona del Noreste, el eje de Barcelona-Zaragoza. Es evidente que
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estos posibles o futuribles emplaozamientos de activos inmologisticos deben contar con zonas y vias
de comunicacién de primer nivel, rdpidas y que los ayuntamientos a los que puedan pertenecer
estos dmbitos o pastillas de suelos sean muy dgiles para las transformaciones urbanisticas
necesarias. Ademds, el producto buscado por operadores pasa por construir plataformas “Llave en
mano” disefiadas segun las necesidades del que las alquila.

Oficinas: Las oficinas siguen mostrando buen comportamiento en la absorcién de espacios, en
zonas Prime y aledafias en las ciudades mds activas desde el punto de vista empresarial y de los
negocios. Se mantiene la brecha con zonas descentralizadas, ademas de seguir teniendo peso el
formato hibrido o el teletrabajo en muchos tipos de negocios. Se opta por contratar espacios de
calidad, que la propiedad haya incorporado criterios ESG, que, si pagan una renta mayor, vaya
implicito un ahorro en la factura de los suministros, etc. Las rentas en las zonas PRIME, tanto de
Madrid como de Barcelona han aumentado en este ultimo trimestre, llegando en la capital a los 40-
43 €/m2/mes vy en la ciudad Condal a los 29-30 €/m2/mes. Esto es asi, principalmente por la folta de
disponibilidad en esas zonas. Cabe seguir apostando por adaptar edificios descentralizados para
oficinas en otros usos actuales y adaptables a la demanda y rehabilitar-reformar inmuebles de
oficinas obsoletos en las zonas donde si hay demanda de oficinas.

Retail: La actividad comercial, correlacionada con el consumo privado, ha mantenido un
comportamiento sélido y continda aumentando espacios en los centros comerciales y afluencia a
las medianas y a los locales. Comerciales a pie de calle, que mantienen el interés en la contratacién
de estos en las calles mds comerciales de las grandes ciudades tanto por firmas nacionales como
internacionales. Los Centros comerciales han recuperado ocupaciones de niveles similares a las de
2021, previo Covid, similar a los comportamientos de los consumidores con los Parques de medianas.

Hotelero: El hotelero mantiene su tendencia alcista en los principales indicadores de entradas,
ocupaciones y ratios de rentabilidad; tanto en el segmento urbano como en el vacacional. En
general el sector hotelero ha facturado un 5,6% madas en mayo de 2024 que su homodlogo del afio
anterior. Por destinos principales, hay que destacar el dato de pernoctaciones en las Comunidades
de Andalucia, Catalufia y la comunidad Valenciana, que representaron el 20,3%, el 14,5% vy el 11,8%
respectivamente sobre el total nacional y en lo que respecta a los no residentes, los destinos
elegidos han sido las Islas Baleares, Las Islas Canarias y Catalufia. El ingreso medio por habitacién
disponible (RevPAR) influenciado por las ocupaciones y los ADRs, reflejé un incremento del 5,6%, igual
que el ADR.

En el contexto del inversor, las rentabilidades (yields) para ubicaciones PRIME y en ciudades de
maximo interés por parte de éstos, de gestores y operadores, experimentaron ligeras subidas en
préacticamente todos los segmentos del inmobiliario comercial a lo largo del 2024, a raiz,
principalmente, de la menor liquidez del mercado como consecuencia de la subida de tipos de
interés resultado del cambio de sentido de la Politica Monetaria del BCE. En 2025 se espera una
estabilizacion de yields en el sector a ver el comportomiento de los bonos americanos y de los
principales paises de Europa que tienden a subir, que en el caso de ligeras reducciones de yields en
algunos segmentos, vendrdn posibilitadas por incrementos de rentos y/o ADRs, no por
compresiones de las mismas en si.
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En el cuadro elaborado por el departamento de valoraciones internacionales del Grupo Gloval, el
sentimiento del mercado para el primer trimestre del 2025 se mantiene firme y con expectativas en
el corto y medio plazo de crecimientos sostenibles.

» R 0 : ercial Rea Ate. R
Demanda . Yields Expectativas Mercado Riesgo

) Vacancy Incentivos Rentas (tendencia, . N A

Ocupacional evolucion) Capital Values | Transaccional | ESPECIFICO
Oficinas PRIME Sube Baja i Sub i i Sube Mantiene 3
Oficinas Secundario Baja-Mantiene Sube Suben Baja-Mantiene Sube-Mantiene Baja-Mantiene Mantiene 7
Inmologistica / Industrial PRIME (Ejes) Sube Baja Mantiene Mantiene Mantiene Sube Mantiene 4
Inmologistica / Industrial Secundario (Ejes) EJERVE i i i i i 6
Retail Prime HS Sube Baja i Sub i i Sube Sube 3
Retail Medianas Prime Mantiene Baja i Sub i i Sub i Sube 5
Retail CC PRIME Sube-Mantiene Baja-Mantiene Sub 5
Living (Resid. Seniors, Estudiantes, ...) Sube Baja i Sub i i Sube Sube 3
Hoteles Sube Baja Mantiene Sube Mantiene Sube Sube 3
Centros de Datos Sube Baja Mantiene Sube Mantiene Sube Sube 3
Trasteros i i i i i i 5

En el entorno inversor, las rentabilidades (yields) para ubicaciones PRIME y en ciudades de méximo
interés por parte de éstos, de gestores y operadores, experimentaron ligeras subidas en
précticamente todos los segmentos del inmobiliario comercial a lo largo del 2024, a raiz,
principalmente, de la menor liquidez del mercado como consecuencia de la subida de tipos de
interés resultado del combio de sentido de la Politica Monetaria del BCE. En 2025 se espera una
estabilizacién de yields en el sector a ver el comportamiento de los bonos americanos y de los
principales paises de Europa que tienden a subir.

Rentabilidad del Bono 10 afos. Esparia. Cierre
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El volumen de inversién transaccionado durante el primer semestre de 2025 ha alcanzado los casi
7.000 millones de euros, segun datos obtenidos del mercado por el departamento de andlisis de
Gloval. Destaca el segmento del living con el 27,3% del total transaccionado y publicado, sequido del
retail que recupera lo perdido desde la pandemia al correlacionarse con el consumo privado,
variable de demanda de las cuentas nacionales con buen comportomiento en su tasa de
crecimiento.

El hotelero, segmento de actualidad, junto con el living marca un 23,15 con unos 1.600 millones y en
menor medida el inmologistico con unos 560 millones de euros.
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Inversion TOTAL en Real Estate. Espafia. | Semestre 2025. 105 €
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Atendiendo a rentabilidades y los registros de las diferentes segmentos o productos del sector y

tomando como referencia el activo sin riesgo (Rf) que apareja evoluciones correlacionadas con la

Politica Monetariq, éstas se han visto afectadas por rangos de primas en riesgo mayores, lo que

provoca que las yields que se exigen al inmobiliario aumenten respecto a las vistas con un mercado

de tipos en 0%. En el Ultimo trimestre de 2024, los productos mejor posicionados tienden a comprimir

algo sus yields.

Rendimientos medios. Sector Inmobiliario y Bono 10 afios. i 1rim 2025

2 "
) e a

Fusnte Mercado. Gloval Resesrch
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El Segmento Hotelero en Espaia.

Dentro de la fortaleza de la coyuntura econdmica del pais, y dentro de los sectores productivos, el
sector turistico se proclama como el principal motor en generar valor afiadido al PIB.

Aunque en el primer semestre de 2025 los datos son buenos, no sigue las mismas tasas de variacion,
misma potencia que las reflejadas en los afios posteriores al COVID.

En Espafia entraron en los cinco primeros meses del afio unos 35 millones de turistas, un 5,55%
superior al mismo periodo de 2024, lo que indica que 2025 alcanzard un afio récor en lo entrada de
turistas a Espafo.

Atendiendo a las pernoctaciones en Madrid, considerada plaza de punto turistico que establece el
instituto Nacional de Estadistica (INE), la evolucién, como reflejo el gréfico desde el 2021 se han
movido en el entorno de las 400.000 en lo que se refiere a clientes nacionales, en cambio los
extranjeros que han pernoctado en Madrid se mueven en el periodo de abril a octubre en cifras por
encima de las 900.000 pernoctaciones. La variacién interanual experimentada desde 2023, sin tener
en cuenta el efecto post pandemio, marca una linea tendenciol decreciente, lo que debe
interpretarse que los datos que se venian registrando los dos ultimos afios, se verdn suavizados por
la incertidumbre internacional y la evolucién de las economias d ellos paises de origen de los
turistas.

Pernoctaciones en Madrid. Hoteles. Total
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En cuanto al nimero de plozas estimadas en Madrid y para todas las categorias de hoteles, se han
promediado en torno a las 92.000 plozas, sin variaciones significativas. Los porcentajes de
ocupacion que publica el INE para Madrid, como punto turistico estan entre el 60% para meses de
agosto, noviembre y diciembre y ocupaciones del orden del 80% en abril, mayo, junio, septiembre y
octubre. Porcentajes atractivos para los hoteles de la capital de Espafia.

Las tarifas Medias Diarias (ADRs) en los cinco primeros meses de 2025, en Madrid, han pasado de los
129,42 euros, a los 190,84€ de mayo, experimentando un incremento interanual del 11,04%. El RevPAR
o ingreso por habitacién disponible en Madrid en mayo de 2025 ha sido de 155,34€.
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ADRs (€) y Ocupaciones (%). Madrid 19084
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IV.6.- PRINCIPALES CONSIDERACIONES DE LA VALORACION

Los inmuebles han sido valorados bajo la hipdtesis de “Valor de Mercado”, definido por los estdndares
RICS en el Libro rojo de esta Institucion con fecha de edicidn actualizada al 31 de enero de 2025 y seguin
se refleja en el documento de Términos de contratacién firmado por el cliente.

El valor de un activo inmobiliario no es algo sostenible en el tiempo, por lo que el valor reflejado como
sumatorio del conjunto total de activos en la valoracidn, podria diferir si se obtiene en fecha anterior
o posterior a la reflejoda en el documento de Términos de contratacidn.

No se tendrén en consideracion los gastos que normalmente inciden en operaciones de compraventa,

ni en los posibles impuestos o tasas tales como el ITP y AJD, Tasas de Notaria y Registro, Impuestos
indirectos como el IVA o los honorarios de intermediacién en la operacién de compravento.

IV.7.- ENFOQUE DE LA VALORACION

Como resultado del estudio y del andlisis de los activos, los valoradores MRICS, Registered Valuers,
han optado por utilizar el enfoque de mercado basado en la proyeccidén de ingresos y gastos y
apoyados en testigos o evidencias comparables en cada caso, siempre que haya podido identificarse
activos de similares caracteristicas a los de la valoracién y para los que exista informacién disponible
en el mercado sobre precios, operaciones de mercado, rentas de alquiler, en un plazo corto de tiempo.

En el enfoque de valoracién se han tenido en cuenta las transacciones mds recientes, inscritas en el
Registro de la Propiedad que involucran a los activos, asi como evidencias de testigos de proximidad
y/o caracteristicas similares y las particularidades de cada comparable.

Dado que los comparables tienen o pueden tener diferencias significativas respecto a los inmuebles
objetos de valoracidn, es preciso realizar los ajustes oportunos y de cardcter subjetivos, para ajustar
el valor. El elemento critico que afecta al valor del activo es el precio que podria alcanzar en el
mercado, maés que el coste de reposicion o su capacidad de generar ingresos.
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IV.8- METODO DE VALORACION

El utilizado en el presente informe serd el METODO de DESCUENTO de FLUJOS de CAJA en todos
los activos generadores de rentas. Es un método generalmente aceptado y utilizado por inversores
tanto del dmbito nacional como internacionales.

Elmétodo del D.CF. proyecta los ingresos y gastos netos y las inversiones esperadas sobre un periodo
de tiempo definido, que generalmente suelen comprender los 5 afios o los 10 ofios, estimdndose en la
presente valoracién la reflejada en la ficha resumen de cada activo. Una vez se alcanza el flujo de caja
del afo final o salidq, se supone una hipotética venta del activo, considerando en tal afio, también un
Valor residual del mismo.

Los flujos de cada periodo se descuentan a una tasa de descuento determinada, la cual contiene
factores de riesgos sistematicos y especificos para cada activo.

Esto arroja el Valor Actual Neto del flujo de caja. A ese Valor de mercado que se considera resultado
de todos los cdlculos anteriores, se le suman los costes de transaccidon estimados, se obtiene el
concepto de Precio de compraventa del activo.

En las fichas que se exponen de cada inmueble se reflejan asi mismo, testigos o evidencias que sirven
de apoyo al célculo del DF.C.

39

(9 RICS

Regulated by RICS

Referencia: 980120251985643



GLG/AL

V.9.- CUADRO RESUMEN

30 de Junio de 2025

GLOVAL. CUADRO RESUMEN DE VALORES. IGR10, SA, SOCIMI

IGR10 SOCIMI, S.A. 30 de junio de 2025. Valor y €/m? RICS
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Tasa de Descuento Exit Yield CapEx Valor de Mercado Superficie Unitario (€/m?
(Ke) P Adoptado Adoptada nitario (€/m")
P2 de la Castellana 218-220. Madrid - HOTEL 6,75% 5,00% 13.352.689 47.740.000 19.071 m%c 2.503
C/ General Perén, 27. Madrid. HOTEL 7,00% 5,00% 37.036.245 57.902.000 10.994 m%c 5.267
105.642.000 € 30.065 m?
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1V.10.- FICHAS INDIVIDUALIZADAS POR ACTIVOS
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INMUEBLE: P2 DE LA CASTELLANA 218-220 - MADRID

REFERENCIA 980120251930837 SOLICITANTE: IGR10, SA, SOCIMI
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COMUNICACIONES SERVICIOS Y EQUIPAMIENTOS DEL ENTORNO

UBICACION DEL INMUEBLE
Direccién: P2 Castellana 218 -220 - Madrid Metro: Plaza de Castilla Restaurantes: sl
C.P: 28046 Largo Recorrido (Chamartin): 1 km. Supermercados: Si
Distrito: Chamartin Cercanias (Chamartin): 1 km. Moda y complementos: s
Barril Castilla Autobuses: Sil Ocio: Si
Provincia y Municipio Madrid - Madrid Aeropuerto: 12 km. Areas deportivas: Si
Calidad ubicacién: Alta Taxis: Sil Zonas verdes: Si
Uso Caracteristico Residencial Transporte publico: Intercambiador Parkings: Si
Tipologia Edificio: Aislado BiciMad: Si Colegios: Si
Uso principal del activo Hotelero Cerca Centro Ciudad: 9 km. Residencias de Estudiantes: Si
Residencias de Ancianos: Si
Hospitales: Si
DATOS REGISTRALES Y CATASTRALES HOTEL CRISOL ViA CASTELLANA SERVICIOS GENERALES DEL HOTEL
Titular Registral: Caixa y Milenium Hotels C220, S.L. N2 habitaciones 228 Accesos Adaptados: Si
Registro n? 29 de Madrid Finca Registral n® Habitaciones esténdar 218 Business Center: Si
Divisién Horizontal Si 12.677 y otras 79 Habitaciones ejecutivas 8 Salones para reuniones/eventos 9 (500 m? SBA)
N2 Fincas Registrales: 80 Habitaciones Junior 2 Room Service: Si
Propiedad %: 100 N2 plazas de garaje 69 Lavanderia: Si
Identificacién Catastral: 1700401VK4810B0001YM y otras 79 N2 plazas garaje del hotel 47 Restaurante: Si
Propiedad %: 100% N2 plazas garaje externas 22
COORDENADAS
X Google 40,46754 Dias de Apertura: 365
Y Google -3,687927

DESCRIPCION DEL INMUEBLE

El Hotel Via Castellana esta formado por dos edificios unidos de 10 plantas sobre rasante. El primer edificio se encuentra en el P2 de la Castellana, 220 y cuenta con 174 habitaciones y las zonas comunes del hotel.
El segundo edificio se encuentra en el P2 DE la Castellana, 218 y cuenta con 54 habitaciones |as cuales se incorporaron en 2002. El primer edificio también cuenta con cuatro plantas sétano, de las cuales solo la
primera planta es operada por el hotel, y 47 plazas de aparcamiento y parte de |as instalaciones técnicas. Ademds, en el segundo sétano hay 22 plazas de aparcamiento ,separadas de las operaciones del Hotel Via
Castellana y que actualmentese arrendan de forma independiente.Todas las habitaciones ubicadas en el primer edificio son exteriores y se dividen en tres categorias principales: habitaciones estandar,
habitaciones ejecutivas y junior suites. Las 54 habitaciones ubicadas en el segundo edificio son mas pequefias y presentan un disefio interior diferente.

INSPECCION CONSTRUCCION URBANISMO
Fecha Inspeccion: 24/06/2025 Afio Construccién: 1993 Clasificacién Urbanistica: Suelo urbano consolidado
Inspecc. Interior/Exterior: Interior / Exterior Afio Reforma integral: - Calificacién Urbanistica: AP1.05.09 - Plaza de Castilla
Conservacion exterior: En Reforma Edif. Sostenible: No Uso Caracteristico: Residencial
Distribucién y Conserv.interior: En Reforma Certificacién Energética: No Afecciones Urbanisticas: No existen
Edad predominante del Barrio: Media Sist. Anti-incendios: Si Proteccién Arquitecténica: No procede
Accesibilidad: Buena Ascensor Si ITE: No procede
SUPERFICIES UNIDADES ESTADO DE OCUPACION AL DiA INSPECCION
Superficie Construida TOTAL (m?) 19.071 Aportada Habitaciones: 228 Tipo de Alquiler: Operador
S.B.A. s/Rent Roll propiedad (m?): 10.135 Trasteros: -
Superficie S/R (m?): 12.132 Aportada Plazas de garaje: 45
6.939 Locales Comerciales: =

Superficie B/R (m?):
Ne de plantas S/R:

Ne de plantas B/R: 2
FORTALEZAS DEBILIDADES
- La ubicacién dentro del drea financiera de la Capital - Afecha de valoracién esta bajo una reforma
integral.

- Menor riesgo de baja ocupacién
- Rapidez y facilidad de acceso. Transporte publico y privado
- Contrato con renta fija desde 2025 con operador de solvencia.

- Segmento en alza por el crecimiento del turismo en Madrid.

- El arrendatario puede ejercer prérrogas sucesivas

OPORTUNIDADES

- Dada la zona en la que se ubica, |a reforma
integral del hotel, generard mayores ADR y niveles
de ocupacidn que aumentara su valor. Como hotel
en explotacion
- Optimizacion del valor del activo si se negocia
con el arrendatario

AMENAZAS

- Consecuencias socioeconémicas que afecten al sector debido al
incremento de las tarifas arancelarias en Estados Unidos.

- Aumento de |a oferta competidora con calidades superiores al activo.
- Desplazamiento de la demanda a otras plazas hoteleras préximas.

ANALISIS DE MERCADO

El segmento hotelero mantiene el interés creciente de inversores tanto extranjeros como cadenas nacionales y es que la materia prima, el turismo, sigue aportando alegria al PIB de Espafia. En lo referente a las

rentabilidades tras una subida de las yields en el 2023, éstas han experimentado cierta estabilidad a lo largo del 2024 en Europa; en Espafia se comprimieron algo en la segunda mitad del 2024 estando en el
en Espafia, estas vuelvan a bajar muy ligeramente tras un incremento de los ADR’s y porcentajes de ocupaciones. En el

momento actual estables, augnue probabl en algunas
segmento de |as cuatro estrellas (4*), la estancia media en los primeros meses de 2025 se situa en los 3,10 dias, con niveles de 3,7 a 4 dias en los meses de junio, julio y septiembre. Los mayores registros de

ocupaciones de los Gltimos 13 meses (abril 2024 a mayo 2025), han superado niveles del 80% en meses estivales siendo la media registrada del 65%. Los ADRs medios se situan en los 123,7 euros, aumentando su

tasa interanual en abril de 2025 en el 5,1% y reflejando un RevPAR de 82,2 euros de media.

Referencia: 980120251985643
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INMUEBLE: P2 DE LA CASTELLANA 218-220 - MADRID

REFERENCIA 980120251930837 SOLICITANTE: IGR10, SA, sOCimMI
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ALGUNAS TRANSACCIONES HOTELERAS. TRAMO MEDIO

Meétodo de Valoracion:

DFC (10 Afios)

Ubicacién / Categoria Fecha Categoria Comprador Precio (€) (€/habitacién)
Hotel Gijon Centro Begoia 2025 Jestrellas 233 ARKEA 14.000.000 60.086
Hotel Exe Ray Don Jaime 2025 4 Estrellas 319 GENEFIM 50.000.000 156.740
Hotel INSIDE Zaragoza 2025 4estrellas 102 Lierinto 22.000.000 215.686
Hotel INSIDE Palma 2025 4 Estrellas 262 Lierinto 52.000.000 198.473
AZ the ORUS Factory Hotel 2024 Jestrellas 55 Athol y SCPI 5.400.000 98.182
Hotel Ciudad de Barcelona 2024 Jestrellas 79 La Llave de Oro 29.000.000 367.089
Datos Valorac DATOS de COMPRA-VENTA Rentas: Contrato - Mercado - Otros
Zona: Chamartin Precio Adquisicién (€): 43.000.000 Tipo de Contrato: Renta Fija.01/01/27. Carencia 3 meses
Infra o sobre arrendado (%): - Gastos Notaria y Registro: - Renta contractual (€/mes): 259.166,67
Fecha de Valoracién: 30-06-25 AID, legales, etc.: (€): - Renta contractual (€/m*/mes): -
Valor de Mercado Bruto (€): 47.740.000 Gastos D.D. (€): - Renta contractual (€/afio): 3.110.000
Costes de Compra-Venta (€): 1.193.500 Fees Agencia (€): -
Valor de Compra-Venta (€) 48.933.500
Exit Yield (%): 5,00 COYUNTURA ECONOMICA. Madrid
Tasa de Descuento (%): 6,75 Precio suelo urbano (€/m2): 2024 306,7 1BI (€/afio): 229.932
€/ Habitacion: 209.386 Transacciones viviendas. 2024, 88.229 Seguros (€/afio): 6.572
Afiliados $.5. 2024 3.779.323 Tasa de basuras yvado (€/afio): 15.842
Tasa Paro 2024 (%): 8,48% Vado (€/afio): 1.261
PIB per capita. 2023(e) (€) 42198
Tendencia Segmento Hotelero
Finalidad, Base de Valor y Método Establ. Hoteleros Madrid (2024) 1.196 CapEx 2025 (€): 3.209.624
Finalidad: Estados Financieros Ocupacién media C. Madrid. 24 72,54% CapEx 2026 (€): 10.143.066
Base de Valoracion: Valor de Mercado ReVPAR C. Madrid 2024: 99,79 €

Confidencial

@

RICS
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INMUEBLE: AVENIDA DEL GENERAL PERON, 27 - MADRID

REFERENCIA 980120251930837

SOLICITANTE:

IGR10, SA, sOCiMmI

e HOTEL

UBICACION DEL INMUEBLE

COMUNICACIONES

SERVICIOS Y EQUIPAMIENTOS DEL ENTORNO

Direccion: Avda. General Perén, 27 - Madrid Metro: Santiago Bernabéu Restaurantes: Si
cp: 28020 Largo Recorrido (N Ministerios): 1km. Supermercados: si
Distrito: Tetuan Cercanias (N. Ministerios): 1km. Moda y complementos: Si
Barri Cuatro Caminos. Zona AZCA Autobuses: Si Ocio: Si
Provincia y Municipio Madrid - Madrid Aeropuerto: 14 km Areas deportivas: Si
Calidad ubicacién: Alta Taxis: Si Zonas verdes: Si
Uso Caracteristi Residencial Transporte publico: Intercambiador Parkin; Si
Tipologia Edificio: Aislado BiciMad: Si Colegios: Si
Uso principal del activo Terciario-Oficinas Cerca Centro Ciudad: 7 km Residencias de Estudiantes: Si
Residencias de Ancianos: Si
Hospitales: si
DATOS REGISTRALES Y CATASTRALES TIPOLOGIAS HABITACIONES SERVICIOS GENERALES DEL HOTEL
Titular Registral: IBERVALLES SOCIMI, S.A. Ne habitaciones 144 Accesos Adaptados: si
Registro n2 14 de Madrid Finca Registral n2 Habitacién Tipo A 8 Business Center: Si
Divisién Horizontal No 12.946 Habitacién Tipo A+ 4 Salones para reuniones/eventos Si
N Fincas Registrales: 1 Habitacién Tipo B 36 Room Service: Si
Propiedad %: 100 Habitacién Tipo C 48 Lavanderia: Si
Identificacion Catastral: 1385802VK4781E0001MB Habitacién Tipo D 48 Restaurante: Si
COORDENADAS
X Google 44.453368
Y Google -3.69427482
DESCRIPCION DEL INMUEBLE
Fotel de cinco estrellas que se ubicara en una de [as Zonas mas actvas Tmente de Madrid, entre [a Avenida de Ia Castellana, el iStito Tde AZCAy @ pocos metros del Estadio Santiago Ll

edificio constaré de cinco plantas bajo rasante; planta baja integrada por un gran hall a doble altura; planta primera destinada a salones, doce plantas de piso, destinadas a habitaciones de hotel; y una planta cubierta.
Los accesos a la planta baja son independientes al hotel ya la zona de restauracién. A las plantas piso se puede acceder desde el nicleo interior de escalera ylos dos ascensores existentes en el edificio. Por plantas su
distribucién establecida es: - Sotano -5: Vestibulo de ascensores, 12 plazas de aparcamiento, almacenes, cuartos de fontaneria. Sétano -4: Vestibulo de ascensores, 11 plazas de aparcamiento, cuarto de ventilacién, cuartos

de dlimatizacién, cuarto de PCl y cuarto de baja tensién. Sétano -3: Vestibulo de 10plazas de a cuartos de climatizacién, cuarto instalaciones de piscina y cuarto de media tension. Sétano -

Vestibulo de ascensores, 10 plazas de aparcamiento, vestuarios de personal, almacén de residuos, cuarto de i ingy ding. Sétano -1: Piscina, Spa, gimnasio, cocina principal y oficinas. Planta
Baja: Vestibulo, recepcién, area de restauracion (lobby bar, back office) y cuarto de equipajes, La Primera: Zona de reuniones y eventos, aseos piblicos, a\macenes ydespensa de servicio. Plantas tipo (22 a 132): Distribuidory
100 hahitaci (12 hah lanta) Dlanta Cuhiarta: rto dl laci hafnc b taa ut storinrnl
INSPECCION CONSTRUCCION URBANISMO
Fecha Inspeccién: 24/06/2025 Afio Construccién: 2024-2028 Clasificacién Urbanistica: Suelo urbano consolidado
Inspecc. Interior/Exterior: Si Calidad constructiva: Alta - Lujo Ordenanza Regulatoria: Norma Zonal 3, grado 12, nivel B
Conservacion exterior: Media Edif. Sostenible: Si Uso Caracteristico: Terciario
Distribucién y Conserv.interior: Media-baja Certificacion Energética: La Tendra Afecciones Urbanisticas: No existen
Edad predominante del Barrio: Media Sist. Anti-incendios: Si Proteccién Arquitecténica: No procede
Accesibilidad: Buena Ascensor Si ITE: No procede
SUPERFICIES del Proyecto HOTEL 5* UNIDADES a construir Hotel ESTADO DE OCUPACION (Hipotesis establecida):
Superficie Construida TOTAL (m?) 10.994 Habitaciones: 144 Tipo de Alquiler RMG /R. Vble.
Superficie Constr, S/R (m?): 7.133 Trasteros: -
Superficie Constr. B/R (m?): 3.861 Plazas de garaje: 43 RMG - Afio 1 (7 meses) 1.750.000 €
Locales Comerciales: - Afio estabilizacién Afio 5 (2032)
N2 de plantas S/R: 13 Renta variable - Afio 5 (€) 6.443.240
Ne de plantas B/R: 5 RMG - Afio 5 (€) 4.613.000
FORTALEZAS DEBILIDADES KPI'S Hotel en Explotacion
.- Notable representatividad del activo y del Operador _Plazo de 4 afios de construccisn del Hotel 5% Ocupacion ler afio:(2028) 60,00%
.- Ubicacién PRIME dentro de la zona de Bernabeu-Castellana ADR 1er afio: (2028) 313,00 €
.- Edificio de nueva construccién con factores ESG. - Potenciar la comercializacién del mismo. Ocupacion 22 afio: 65,00%
.- Buenos accesos al centro de la ciudad . . ADR 22 afio: 339,00 €
i B - Dificultad en contrar empleados sector lujo
.- Segmento con buenos ratios de ocupacion. Ocupacion 3er afio: 75,00%
ADR 3er: 361,00 €
Ocupacion 42 afio: 75,00%
AMENAZAS OPORTUNIDADES ADR 42 afio: 370,00 €
- Consecuencias socioeconémicas que afecten al sector debido al L o Ocupacion resto: 75,00%
incremento de las tarifas arancelarias en Estados Unidos. SR R eIy ADR media resto: 400,00 €
- Existen 40 hoteles de categoria 5* en Madrid - Categoria 5* y singularidad del activo
.- Cambio de tendencia del turismo a otras ubicaciones. .- Perspectivas de crecimiento del turismo Dias de Apertura: 365

ANALISIS DE MERCADO

El segmento hotelero mantiene el interés creciente de inversores tanto como cadenas y es que la materia prima, el turismo, sigue aportando alegria al PIB de Espafia. En lo referente a las
rentabilidades tras una subida de las yields en el 2023, éstas han experimentado cierta estabilidad a lo largo del 2024 en Europa; en Espafia se comprimieron algo en la segunda mitad del 2024 estando en el momento
actual estables, augnue pr en algunas en Espafia, estas vuelvan a bajarmuy ligeramente tras un incremento de los ADR's y porcentajes de ocupaciones. En el segmento de las cinco
estrellas (5*), la estancia media en los primeros meses de 2025 se situa en los 3,56 dias. Los mayores registros de ocupaciones de los tltimos 3 afios se han producido, en la categoria de hoteles de cinco estrellas en los
veranos, rozando el 70%, dato medio que suelen registras esta categorias y con una tasa compuesta anual de casi el 15%. Para el RevPAR esta tasa ha supuesto el 28%, con datos a marzo de 2025. en cuanto al régimen de
explotacion par este segmento del lujo, el 43% lo gestiona la propiedad, seguido del contrato de gestién con el 23%y a una mayor distancia la franquicia y el arrendamiento con el 13,25 y 13,8% respectivamente. Por
tipologia de activo o publico objetivo destacar el vacacional con el 65%, seguido de los urbanos con el 32%.

tranjer
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INMUEBLE: AVENIDA DEL GENERAL PERON, 27 - MADRID

ALGUNAS TRANSACCIONES HOTELERAS. LUJO

REFERENCIA

980120251930837

SOLICITANTE:

IGR10, SA, SOCIMI

HOTEL / UBICACION Fecha Categoria Comprador Precio (€) (€/habitacién)
Hotel Gijon Centro Begofia 2025 3 estrellas 233 ARKEA 14.000.000 60.086
Hotel Exe Ray Don Jaime 2025 4 Estrellas 319 GENEFIM 50.000.000 156.740
Hotel INSIDE Zaragoza 2025 4 estrellas 102 Lierinto 22.000.000 215.686
Hotel INSIDE Palma 2025 4 Estrellas 262 Lierinto 52.000.000 198.473
AZ the ORUS Factory Hotel 2024 3 estrellas 55 Athol y SCPI 5.400.000 98.182
Hotel Ciudad de Barcelona 2024 3 estrellas 79 La Llave de Oro 29.000.000 367.089
Datos Valoracion DATOS de COMPRA-VENTA Otros
Zona: AZCA Precio Adquisicién (€): Inversién a realizar (30/06/25 - (€): 37.187.105
Gastos Notaria y Registro: s CapEx 2025 pendiente 1.828.872
Fecha de Valoracién: 30-06-25 AJID, legales, etc.: (€): - CapEx 2026 6.714.155
Valor de Mercado Bruto (€): 57.902.000 Gastos D.D. (€): - CapEx 2027 23.605.052
Costes de Compra-Venta (€): 1.447.550 Fees Agencia (€): - CapEx 2028 4.888.166
Valor de Compra-Venta (€) 59.349.550
Exit ield (%): 5,00 COYUNTURA ECONOMICA. Madrid 1BI 2025 (€) 150.860
Tasa de Descuento (%): 7,00 Precio suelo urbano (€/m2): 2024 306,7
€/ Habitacién: 402.097 Transacciones viviendas. 2024 88.229
Afiliados S.5. 2024 3.779.323
Tasa Paro 2024 (%): 8,5%
BASE de VALORACION y METODO PIB per cépita. 2023(e) (€) 42198
Finalidad: Estados Financieros Tendencia Segmento Hotelero
Base de Valorcién: Valor de Mercado Establ. Hoteleros Madrid (2024) 1.196
Método de Valoraciél D.F.C (10 afios) Ocupacién media C. Madrid. 2024 72,54%
Valor a fecha de Valoracidn 4 afios construccidn + 10 afios explotacién RevPAR C. Madrid 2024: 99,79

Confidencial
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CALCULOS DESCUENTO de FLUJOS de CAJA
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Dias Apertura

Nimero Habitaciones

Ne Habitaciones Disponibles
N Habitaciones Ocupadas

VALORACION RICS. HOTEL VA CASTELLANA 4*. MADRID

2030 2031 2032

IPC Estimado 2,50% 220% 2,20% 220% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Renta Contrato 3.110.000 3.178.420 3248345 3313312 3379578 3.447.170 3516113 3.586.436 3.658.164 3.731.328
Otros ingresos (exceso presupuesto contrato obra) 1335.068 4.219.088

1.335.068  4.219.088  3.110.000 3.178.420 3.248345  3313.312  3.379.578  3.447.170  3.516.113  3.586.436  3.658.164  3.731.328

(2/2) Gastos

G.0.P. Margen Bruto Operativo 1.335.068  4.219.088  3.110.000 3.178.420 3.248345 3313312  3.379.578  3.447.170  3.516.113  3.586.436  3.658.164  3.731.328

253.607 253.607

1.081.461  3.965.481  3.110.000 3.178.420 3.248345  3313.312  3.379.578  3.447.170  3.516.113  3.586.436  3.658.164  3.731.328

Beneficio por habitacién
FF&E (Furniture, Fixtures & Equipment)

INGRESOS NETOS TOTALES. NOI 1.081.461  3.965.481  3.110.000 3.178.420 3.248.345  3.313.312  3.379.578  3.447.170  3.516.113  3.586.436  3.658.164  3.731.328
3209624  10.143.066

insurance & Property Tax

CapEx de Inversion
Valor de Reversion 74.626.552 €

2128163  -6.177.585 | 3.110.000 3.178.420 3.248345 3313312  3.379.578  3.447.170  3.516.113  3.586.436  3.658.164  78.357.880

[Running Cap. Rate

VALOR ESTIMADO de MERCADO 47.740.000 € |

Confidencial

HOTEL GENERAL
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SENSIBILIDADES.HOTELES. 31.06.2025. IRG10 SOCIMI. RICS

4,50% 4,75% 5,00% 5,25% 5,50%
625% [54:380/000' 52.272.000 50.374.000  48.657.000  47.097.000
650% | 52.933.000 50.883.000 49.038.000  47.369.000  45.852.000
675% | 51.527.000 49.534000  47.740.000 46.118.000  44.642.000
700%  50.161.000 48223.000 46.479.000  44.901.000 = 43.467.000
725%  48.833.000  46.949.000  45253.000  43.719.000

ANALISIS de SENSIBILIDAD. HOTEL General Perén, 27.MADRID

4,50% 4,75% 5,00% 5,25% 5,50%
650% | 69.163.000 65605000 62.397.000 59.495.000 56.857.000
675% | 66.682.000 63.225.000 60.113.000 57.298.000 54.739.000
7,00% | 64274.000 60921000  57.902.000  55.172.000 52.689.000
7,25% | 61944.000 58.690.000 55.762.000 53.113.000 50.705.000
750%  59.687.000 56.531.000 53.690.000 51.120.000

Confidencial
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CONSIDERACIONES MEDIOAMBIENTALES:

No se ha realizado investigacion pormenorizada ni comprobaciones, y tampoco se nos ha facilitado
informe medioambiental relativo a los terrenos valorados. En concreto y sin que conlleve ninguna
responsabilidad aparejada para nosotros, durante la realizacién de la inspeccidn de los terrenos no
se aprecié nada que supusiera una preocupacion en cuanto a la posible contaminacién.

El supuesto de considerar los terrenos libres de contaminacién se ha tomado en la estimacion del
valor de los activos. En este dmbito no hay que recomendar ninguna accién al respecto.

Valor de Mercado a fecha 30 de junio de 2025:

VALOR DE MERCADO: 105.642.000 €
(CIENTO CINCO MILLONES SEISCIENTOS CUARENTA Y DOS MIL EUROS).

NOTA: Elinmueble ha sido valorado individualmente y no como parte de una cartera inmobiliaria.
La cifra total de valoracidén no conlleva ningin descuento o incremento que refleje la hipotética
circunstancia de que en algun momento la cartera completa propiedad del solicitante se oferta de

forma simulténea en el mercado.

REPRESENTANTE LEGAL DE

Director Departamento RICS VALORADOR .
GLOVAL Valuation, S.A.U.
A
— e o £ “ - \'-.
Vvl = VI
/ 7 N = A0k
<:"7',/'4/£tﬁ, |

José Maria Garcia Pérez. José Maria Castillo Pasquau Manuel Alzérriz
MRICS, rv 6686753 MRICS, rv 6828800 Director General Gloval Valuation, S.A.
Economista, MBA Arquitecto Técnico COAATM Arquitecto
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Building Value

V.- ANEXOS - P° DE LA CASTELLANA 218-220 - MADRID
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V.4.- VISTA AEREA
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V.5.- FOTOGRAFIAS
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CONSULTING

IBERVALLES HOTELES S.L.
Avenida de Bruselas 7,
28108, MADRID

Estimados sefiores,

De acuerdo con los términos de contratacién suscritos entre la compafiia y BIVALTASA GLOVAL CONSULTING, S.L. (en adelante, GLOVAL CONSULTING) en Octubre de 2025, se emite
el presente informe de valoracién de la sociedad IBERVALLES HOTELES, S.L.

Este informe ha sido preparado con el propdsito de proporcionar una opinién sobre el valor de mercado de la empresa IBERVALLES HOTELES S.L., dedicada al Arrendamiento de
propiedades inmobiliarias. El informe ha sido elaborado con el propdsito de proporcionar una valoracién independiente del valor razonable de la sociedad, en el contexto de su
previsible incorporacion al régimen SOCIMI y salida a mercado bursatil.

A continuacion, se presenta el detalle del trabajo realizado, asi como las conclusiones del mismo. Confiamos sinceramente que el trabajo cumpla las necesidades requeridas por
ustedes y estamos a su entera disposicidn por si precisara de alguna explicacién, duda, pregunta o consulta al respecto.

Atentamente:

Por y en representacién de Gloval Consulting

l

N 3

WS d
D. Hector Pozo Baquero D. Alfonso Pallarés Bongioanni
Director GLOVAL CONSULTING Analista
CEVE GLOVAL CONSULTING

(Experto Valoracién de Empresas por |EAF)
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OBJETO

Lo presente valoracién tiene por objeto determinar el valor de la Sociedad IBERVALLES
HOTELES S.L a fecha 30 de Junio de 2025.

FINALIDAD

La presente valoracién tiene por objeto determinar el valor razonable del patrimonio
neto de IBERVALLES HOTELES, S.L. a fecha 30 de junio de 2025, con el fin de su
inclusion en el Documento Inicial de Acceso al Mercado (DIAM) dentro del proceso de
incorporacién de la Sociedad al segmento de negociacién BME Scaleup de BME MTF
Equity.

CUALIFICACION PROFESIONAL

BIVALTASA GLOVAL CONSULTING, S.L., con CIF B87410700, es una firma de servicios
especializada en el acompafaomiento para la creacién de valor en operaciones de
inversién y desinversién de activos, cuenta con equipos cualificados y miembros RICS,
ademads del respaldo de GLOVAL VALUATION, S.A, empresa regulada por RICS con el
numero 043086 y sociedad de tasacion inscrita en el Registro Especial de Entidades de
Tasacién del Banco de Espaifiq, con el n° 11 (Cédigo 4311), y estd cualificada para llevar a
cabo el trabajo objeto de instruccién.

CONFLICTO DE INTERES

La realizaciéon de este encargo no representa un potencial conflicto de interés para
Gloval Consulting, S.L.

INDEPENDENCIA

Gloval Consulting, S.L., cumple con los requisitos para asegurar la independencia en la
redaccion del presente informe.

CONFIDENCIALIDAD

El presente informe es confidencial por lo que no se aceptardn responsabilidades
frente a terceros por su cito, publicacién o difusidn, sin autorizacién por escrito de
Gloval Consulting, S.L.

Informe de Valoracion. IBERVALLES HOTELES, S.L

Marco y Conclusiones de la Valoracion CONSULTING

En base o nuestro juicio profesional, atendiendo a las caracteristicas de la Compafiaq,
del sector en el que opera y teniendo en cuenta el contexto y objetivo de nuestro
trabajo, consideramos que, para este caso concreto, el “Triple NAV" o “Triple Net Asset
Value" es la metodologia de valoracion mds apropiada para determinar el valor de la
Sociedad.

Para ello calcularemos el valor de una compafia inmobiliaria a partir de la suma del
valor de mercado de sus activos, deduciendo el importe de la deuda financiero, los
pasivos fiscales netos derivados del reconocimiento del valor de mercado de dichos
activos, y otros ojustes sobre el valor razonable de activos y pasivos.

8132122 € -
95231118 € 92.907.625 €
35.834.631 € (2.098.302 €) (555.733 €) (2.323493 €)
53.918.400 €

Valor del

Patrimonio 1) (+) .2) (+ P\é?:%:g[:lo S) (+/-) Ajuste  Patrimonio
Neto Plusvalias Plusvalias  2) (-)Ajuste por 0 Ai 0 Ai . por venta Neto segun

Individual latentes de latentes de euda 3) (f%;Achlste 4 él’?ﬁcsttjrgor N,l\\ll?\ItZVS((ec?:tnes parcial NNNAV
Atribuido al  inversiones  inversiones financiera participacion  (incluidos

de hechos

posteriores) ARD A44, S.L. hechos

posteriores)

30/06/2025 inmobiliarias  financieras

En base al andlisis detallodo previomente y a lo metodologia del Triple NAV vy
considerando los elementos presentados en este informe, estimamos que el Valor de
Mercado del Patrimonio Neto IBERVALLES HOTELES S.L. o 30 de junio de 2025
(incluyendo los hechos posteriores) se sitUa en el rango de 85.202.735 euros a 100.612.515
euros, con un valor medio de 92.907.625 euros.

92.907.625 euros
(noventa y dos millones novecientos siete mil seiscientos
veinticinco euros)
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FINALIDAD O PROPOSITO DE LA VALORACION

GLOVAL CONSULTING realiza el presente informe de valoraciéon de la
Sociedad IBERVALLES HOTELES, S.L. Si bien la compania estd actualmente
constituida como sociedad de responsabilidad limitada, se encuentra en
proceso de transformacién en sociedad andnima, con la denominacién final
prevista de IBERVALLES HOTELES SOCIMI, SA, en el marco de su
incorporacién al régimen especial de SOCIMI y salida al mercado de valores.

La valoracion se realiza de acuerdo con los requisitos y procedimientos
aplicables a la incorporacién en el segmento BME Scaleup de BME MTF
Equity, conforme a su normativa vigente. La valoracién se incluird en el
Documento Inicial de Acceso al Mercado (DIAM) en el contexto del proceso
que estd llevando a cabo la Compafiia para su incorporacién a dicho
segmento.

GLOVAL CONSULTING es una firma de servicios de consultoria inmobiliaria.
Cuenta con equipos cualificados y miembros RICS, ademds del respaldo de
GLOVAL VALUATION, SAU., empresa regulada por RICS con el ndmero
043086 y sociedad de tasacidn inscrita en el Registro Especial de Entidades
de Tasacién del Banco de Espafia, con el n° 11 (Cédigo 4311).

La valoracidn se realiza con fecha de referencia 30 de Junio de 2025.

En consecuencio, se adopta como fecha de valoracién el 30 de junio de 2025,
coincidente con la fecha de referencia de las valoraciones RICS de los
activos inmobiliarios.

Con posterioridad a la fecha de referencia se ha identificado un Unico
hecho relevante: la venta parcial de la participaciéon en ARD A44, S.L., cuyo
impacto econdmico ha sido incorporado de forma especifica en el cdlculo
del Patrimonio Neto Ajustado (NNNAV) final.

Informe de Valoracion. IBERVALLES HOTELES, S.L

METODOLOGIA DE LA VALORACION

Para el célculo del valor razonable de IBERVALLES HOTELES S.L. se ha considerado el criterio del “Triple NAV" o
“Triple Net Asset Value" como método de valoracién principal.

Lo valoracion se realizard partiendo del Valor del Patrimonio Neto reflejodo en el Balance a la fecha de
referencia de la valoracidn. A este valor neto patrimonial se agregan o se deducen los ajustes sobre el valor
raozonable de los activos y pasivos y se deducen los costes de estructura y los pasivos fiscales netos derivados
del reconocimiento tedrico del valor de mercado de dichos activos.

La valoracién de los activos Inmobiliarios se explica detalladomente en los informes sobre VALORACION DE
CARTERA INMOBILIARIA realizados sobre la base de “Valor de Mercado” definida como: “La cuantia estimada por
la que un activo o una obligacién deberia intercambiarse en la fecha de valoracidén entre un comprador y un
vendedor dispuestos, en una transaccién en condiciones de independencia mutua, tras una comercializacién
adecuada y en la que las partes hayan actuado contando con informacién suficiente, con prudencia y sin
coaccion”.

LIMITACIONES, RESPONSABILIDAD Y CONFIDENCIALIDAD

El andlisis, opiniones y conclusiones derivadas de la realizacidon de nuestro trabojo son vdlidos exclusivamente
para el propdsito indicado anteriormente y se ha realizado baojo nuestro leal saber y entender, en funcién de
las circunstancias concretas a fecha de valoraciéon y en base a la documentacion e informacién facilitada por
el Cliente, no siendo responsables de posibles posteriores oscilaciones y/o cambios que se produzcan tras la
finalizacién de nuestro trabajo. Asimismo, se han mantenido reuniones y conversaciones con la Direccién para
discutir temas relevantes de la valoracion realizada, asi como otros aspectos considerados relevantes vy Utiles,
para llevar a cabo la valoracion.

Este documento no constituye una recomendacidn al cliente ni a terceros sobre cualquier Operacién que se
pueda realizar. Cualquier decision tanto por parte de la Direccién como por parte de terceros deberd
realizarse bajo su responsabilidad y realizando sus propios andlisis y las comprobaciones que considere
necesarias con fin de llegar a sus propias conclusiones.

El trabajo realizado no incluye la verificacion del cumplimiento pasado, actual o a futuro por parte de la

Compaiia de los requisitos y obligaciones necesarias para acogerse al régimen de SOCIMI, habiéndose
asumido su aplicabilidad y vigenciao.
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Fuentes de informacién y comprobaciones CONSULTING

Para la presentacién de sus servicios profesionales, Gloval Consulting se ha basado,
entre otras fuentes, en la informacién proporcionada por el Cliente y en informacion
publica.

La Informacidn facilitada por el Cliente, incluye entre otras:

« Cuentas anuales de VC Plaza Castillo, S.L. correspondientes a los ejercicios 2022 y 2023.
« Cuentas anuales de lbervalles Hoteles, S.L. correspondientes al ejercicio 2024.
« Boalance de situacién y cuenta de pérdidas y ganancias de lbervalles Hoteles, S.L. a 30
de septiembre de 2025 (periodo 01/01/2025-30/06/2025 y 01/01/2025-30/09/2025).
« Comparativa de Valor Contable (VC PN) vs Valor Rozonable (VR PN) de lbervalles
Hoteles, S.L. a 30/09/2025.
+ Boalance y cuenta de pérdidas y ganancias de ARD A44, S.L. o 30/09/2025.
« Cuentas e informes financieros de las sociedades participadas:
«  Notoriusound, S.A.
o Time4Evolve - Unipessoal, Lda
» Incristur, S.A.
e Gracentur - Grande Centro Turistico, Loa.
« Informe RICS de fecha 21 de julio de 2025, relativo a /RGI0 SOCIM], S.A., elaborado por
Gloval Valuation.
+ Informe de valoracién RICS de fecha 15 de noviembre de 2024, emitido por Gesvalt S.A.
(Hotel Cascais Miragem).
« Organigroma societario de Ibervalles Hoteles, S.L. actualizado (documento
“14._Organigrama societario_IBVHoteles").
« Informe AnaCredit (julio 2025) y Informe de Riesgos detallado del Banco de Espafia de
|bervalles Hoteles, S.L.
« Contrato de financiacién entre Banco Sabadell, S.A. e Ibervalles Hoteles, S.L.U. (14 de
mayo de 2025).
« Escritura de ampliacién de capital de ARD A44, SL. por compensacién de créditos (20
de junio de 20295).
« Contratos de arrendamiento y cesidon de espacios vinculados a los activos de Paseo de
la Castellona 220y General Peron 27
« Arrendamiento con Argon Hotel, S.L.U. (04/04/2024)
Contrato con lkonik OOH Espafia, S.A. (18/03/20295)
Contrato con Palladium Gestién, S.L.U. (14/08/2025)
Contrato con Vodafone Espafia, S.A. (22/06/20095)
Adenda de cesidon de espacio (Castellana 220).

Informe de Valoracion. IBERVALLES HOTELES, S.L

« Proyecciones financieras de Ibervalles Hoteles, S.L. para el periodo 2025-2032.

« Justificantes de pago del IBI (Castellana 220 y General Perdn 27) y de la plusvalia
municipal (Ref. Catastral 1385802VK4718E000TMB).

« Documentos de venta de participaciones de ARD A44, S.L. a Patrimonios Bormao, S.L.U.y
Galitedo, S.L.

Asimismo, se ha recibido informacién por parte de la Direccidon respecto o temas relevantes,
asi como otros aspectos considerados Utiles, para llevar a cabo la valoracion.

Los procedimientos que hemos llevado a cabo para la realizacion de nuestro trabajo son,
entre otros:

« Andlisis de la informacién de referencia proporcionada por IBERVALLES HOTELES S.L.

« Obtencién de una carta firmada por la Direccién con facultades representativas suficientes
para representar a la sociedad en las gestiones relacionadas con la operacién descrita en
las que nos confirman, entre otros aspectos, que se nos ha facilitado toda la informacion
necesaria y completa, asi como toda aquella que no hayamos podido requerir, para la
elaboracion de nuestro informe de experto independiente,

« Adicionalmente, en dicha carta, se nos confirma que no se han producido acontecimientos
con posterioridad a la fecha del cierre del ejercicio y hasta la fecha del presente informe de
Experto Independiente, los cuales no hayan sido puestos en nuestro conocimiento y que
pudiera tener un efecto sobre los resultados de nuestro trabajo.

«  Obtencidon y andlisis global de cierta informacidn relativa a la Compariia y el sector.

« Valoracién de los activos de la Sociedad segun el Informes RICS a fecha 30 de junio de 2025.

+ Determinaciéon de las metodologias mds apropiadas para el andlisis del valor del mercado.

«  Entendimiento general de la normativa vigente aplicable en Espafia.

+ Valoracién de la Sociedad a través del método Triple NAV,

» Elaboracion del Informe de Valoracién concluyendo sobre el andlisis del valor razonable de

la Sociedad, las metodologias empleadas vy los cdlculos realizados.
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Las proyecciones mads recientes sitlan el crecimiento del PIB espafiol en torno al 2,5-2,7 % en 2025, tras una
revision al alza motivada por la fortaleza del consumo y el mercado laboral.

La inflacién se prevé en torno al 2,5 % de media para 2025, con una tendencia de moderacién progresiva. PIB Afiliacion a la Tasa de Paro

La inflacién subyacente se situaria ligeramente por debajo, en torno al 2,2-2,3 %, lo que refleja una cierta (a/a) Seguridad social (a/a) (%)
normalizacién tras los episodios de mayor tension de los Ultimos afios.

En el mercado laboral, la tasa de paro se estima en torno al 10,7 % en 2025, con un descenso gradual hacia
2026 en la medida en que se consolide la creacién de empleo. ’ % ’ % ’ %

En la zona euro, el crecimiento se proyecta mds contenido, con una tasa cercana al 1,2 % en 2025. Lo
inflacién media se situa en torno al 2,1 %, lo que apunta a un escenario de estabilizacidon, aunque
condicionado todavia por la evolucién de los precios energéticos y las tensiones geopoliticas.

Tasa de paro (%) Madrid vs Espaiia indice de Precios al indice de confianza
7 Consumo (IPC) (a/a) Bono a 10 afios del consumidor Julio

—————
: 2,7% 3,26% 82,9

T1 7.2 T.3 .4 T.1 T.2 .3 .4 T.1 T.2 T.3 T.4/ T.1 T.2 T.3 T.4 T.1 7.2 T.3 T.4 | T.1 T.2 T.3 T.4 T.1 T.2
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Comunidad de Madrid

Tasa de paro en Espafia

Tipo de interés

; Adi Euribora 12 .
PIB trimestral (INE) nuevo cred.lto Euribor a 3 meses
(hipotecario) meses
30,00%
20,00%
0,00% 40 [0) 0,
q000% T T2 T3 T4 T2 T3 T4 T1 T2 T3 T4 T T2 T3 T4 T1 T2 T3 T4 T1 T2 ’ % ’ % ’ %
220.00% 2019 2021 2022 2023 2024 2025

-30,00%

Fuentes: Instituto Nacional de Estadistica (INE), Centro de Investigaciones Sociolégicas (CIS)

Informe de Valoracion. IBERVALLES HOTELES, S.L
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Mercado inmobiliario en Espafia Zona Cuzco-Azca (entorno de los activos)

En 2025, el mercado inmobiliario espafiol consolida su dinamismo con un fuerte crecimiento de  Los inmuebles se ubican en el entorno Cuzco-Azca, una de las dreas empresariales y
la inversidn, liderada por living, retail, oficinas y logistica, impulsado por capital privado e  financieras mas consolidadas de Madrid. Esta zona concentra un alto nimero de sede
institucional, en un contexto de moderacién econdmica, inflacidén contenida y elevada corporativas, hoteles de categoria superior, oficinas premium y espacios comerciales,
competencia por activos prime. configurdndose como un eje estratégico dentro del norte del distrito de Tetudn.

La inversién inmobiliaria en Espafia muestra un crecimiento interanual significativo, con un  En el mercado de oficinas y hotelero, los precios de alquiler se sitGan entre 25 y 35
fuerte protagonismo del capital privado y el retorno progresivo de los fondos institucionales. La  €/m?/mes en edificios reformados de alta gama, mientras que los activos hoteleros de 4 y
estabilidad de las rentabilidades, junto con la expectativa de un entorno monetario mds 5 estrellas alcanzan tarifas medias diarias (ADR) superiores a 160-180 €/noche, con niveles
favorable, anticipa un final de afio marcado por una elevada actividad. La escasez de producto  de ocupacién cercanos al 80 %. Por su parte, en el mercado de compraventa, los activos
de calidad en ubicaciones prime seguird reforzando la competencia entre inversores y terciarios prime en la zona se valoran en el entorno de 6.500-8.500 €/m?, dependiendo del

consolidando a Espafia como uno de los destinos mds atractivos del mercado inmobiliario  grado de modernizacién y del uso especifico (oficinas, hotelero o mixto).
europeo.

Precios de alquiler y venta zona centro (€/m?). 2021 - 2025
El mercado ha consolidado en el primer semestre de 2025 una senda de crecimiento sostenido, 27
con un volumen total superior a los 7.300 millones de euros, lo que supone un avance de mas del
20% respecto al mismo periodo del afho anterior. Este dinamismo ha estado impulsado por el
interés creciente del capital nacional e internacional en segmentos estratégicos como el living, el 25 7.000
retail, los hoteles, la logistica y las oficinas.

7.500

o NE 23 6.500 N
Segmento living > E
La vivienda continla su escalada de precios con evoluciones anuales para el segundo trimestre 5 51 6.000 ‘f‘u
de 2025 en Espofia del 12,7% segun el indice de precios de la vivienda del INE. Segun datos del 5 =
dltimo barémetro realizado por el equipo de Gloval Analytics para el segundo trimestre de 2025, g g
apreciomos una subida para el municipio de Madrid del 17,1% y en su drea metropolitana del 15 5.500
12,3%.
. . . R . . , . . 17 5-000
En cuanto o las condiciones de accesibilidad a la viviendq, la tasa esfuerzo tedrica baja del 35%
en el segundo trimestre de 2024 ol 33,5% en el segundo trimestre de 2025, y el periodo medio de la
o L ~ . 15 4.500
renta bruta por hogar para adquirir una vivienda sube a 7,3 afos en el segundo trimestre de L e D c N NN N NN oM T Tl oo
2025 frente a los 7,1 afios del mismo periodo del afio anterior. Los datos publicados para el g aggpqgadgdagRggaggqgqaagaqgERqgqgd
. . R e e VL >TF5 Q> 0 L >35S Q>0 s >35 890 a9 >35 9> a0 s >3
segundo trimestre de 2025, sobre el numero de viviendas transmitidas, son positivos con un SER>2gegglE2geggh22scel22g2ggra

aumento respecto del mismo trimestre del afio anterior del 18,70% para Espafio, dejondo la cifra
provisional en 174.393 viviendas frente a las 146.916. En la provincia de Madrid, el nimero de 2021 2022 2023 2024 2025
viviendas transmitidas mantiene el tono positivo y se apunta un incremento del 17,28% respecto

del mismo trimestre del afio anterior. = Alquiler €/m?

, Venta €/m?
Fuentes: Base de datos Idealista.

Informe de Valoracion. IBERVALLES HOTELES, S.L
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Resumen Ejecutivo

DESCRIPCION DE LA SOCIEDAD

Ilbervalles Hoteles, S.L. es una sociedad de responsabilidad limitada con domicilio social en Avenida de Bruselas
7, Alcobendas, Madrid, dedicada principalmente a la adquisicidén, promocién y arrendomiento de bienes
inmuebles de naturaleza urbana, asi como a la tenencia y gestidn de participaciones en el copital social de
sociedades andénimas cotizadas de inversién dentro del mercado inmobiliario, con CIF B85885887. Asimismo, la
compafiia se encuentra en proceso de transformacién en sociedad andnima, como paso previo a su adaptacién
al régimen SOCIMI, estando prevista su denominacién social definitiva como Ibervalles Hoteles SOCIMI, S.A.

Estructura societaria

Ibervalles Hoteles, S.L. forma parte del grupo IRG10 SOCIMI, S.A. y actia como sociedad especializada en la
tenencia y gestion de activos hoteleros.

Su estructura se organiza en dos niveles, que diferencian entre activos inmobiliarios propios y participaciones
financieras.

En el primer nivel, la sociedad es titular directa de dos inmuebles en Madrid, el Hotel Via Castellanay el edificio
General Perdn 27, que constituyen su principal base patrimonial y figuran en el activo no corriente.

En el segundo nivel, Ibervalles Hoteles, S.L. mantiene una participacién del 35,714 % en ARD A44, S.L., sociedad
espafiola creada en 2024. Este porcentaje corresponde al nivel de participacion resultante tros la venta parcial
realizada con posterioridad al 30 de junio de 2025 (a junio de 2025 era del 50 %). A través de ARD A44, S.L. se
canalizan las inversiones internacionales, principalmente en el Hotel Cascais Miragem (Cascais, Portugal).

La participacién inicial de Ibervalles Hoteles, S.L. en ARD A44, S.L. era del 50 % tras aportar 23,75 millones de
euros. Con la ampliacién de capital y la entrada de Patrimonios Borma, S.L.U. y Galitedo, S.L,, cada uno con 33.929
participaciones por 3,39 millones, su participacion se redujo al 35,714 %. Tras la operacidn, Ibervalles suma 16,964
millones de euros dentro de un capital total de 47,5 millones de euros.

ARD A44, S.L. posee el 100 % de las sociedades portuguesas Notoriusound, S.A,, Incristur Empresa Internacional
De Comercio Y Turismo, S.A (Incristur, S.A), Gracentur - Grande Centro Turistico, Lda 100% (Gracentur, Lda.) Y
Time4evolve-unipessoal, Lda.

Incristur, S.A. es la propietaria registral del hotel y Gracentur, Lda. su operadora.

Durante 2025 se ha iniciado un proceso de fusion por absorcion, mediante el cual Notoriusound, S.A. integrard a
Incristur, S.A.

Informe de Valoracion. IBERVALLES HOTELES, S.L

Descripcidn de la

sociedad

Ibervalles Hoteles, S.L.

Valoracién

GLE/AL

CONSULTING

ORGANIGRAMA SOCIETARIO

IRG10 SOCIMI, S.A.

(Matriz cotizada)

IBERVALLES HOTELES, S.L.
100%

ARD A44,S.L.
35,7%

TIME4EVOLVE-UNIPESSOAL,
LDA 100%
(sociedad Portuguesa)

NOTORIOUSOUND, S.A. 100%
(Sociedad Portuguesa)

INCRISTUR EMPRESA
INTERNACIONAL DE
COMERCIO Y TURISMO, S.A.
100%

GRACENTUR - GRANDE
CENTRO TURISTICO, LDA
100%
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Resumen Ejecutivo

Instrucciones, términos
de referencia

Ibervalles Hoteles, S.L.

ESTADOS FINANCIEROS - BALANCE DE SITUACION

Activo no corriente

Inmovilizado material

nversiones inmobiliarias
Inversiones en terrenos y bienes naturales
Suelo 25 P.Park.Castellana2020
Inversiones en construcciones
Inversiones en construcciones CAPEX
Const.25 P.Parking 2020
Amortizacién acumulada de las inversiones
inmobiliarias
Amort ac inv.inmob
Amort. Acum.Pzas.Parking 2020

nversiones financieras a largo plazo en ARD A44 SL
Inversiones financieras a largo plazo en ARD A44 SL
Depositos Constituidos a L/P

Activo corriente

Existencias

Deudores - cuentas a cobrar

Inv. en emp.del grupo y asoc.a ¢

Periodificaciones a c/p

Caja y Bancos

TOTAL ACTIVO

Patrimonio neto

Capital

Prima de emision

Reservas

Otras aportaciones de socios

Resultado del gjercicio

Activos financieros disponibles vent

Pasivo no corriente

Deudas Entidades de crédito L/P

Pasivos por impuesto diferido

Pasivo corriente

Deudas a ¢c/p

Deudas con emp.grup.y asoc. ¢/p

Acreedores Ccially otras ctas a pag

OTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

31-dic-24
26377407
33.946
26.343.461
13.577.150
301.014
20.305.453
203.232
176968

(8177.968)

(26.894)
(15.492)

1159.736
185.385

(24.989)
999.339
27.537.143
14.625.603
60120
9.146.257
2.692.049
1377.594
1231210
118.373
8.357.074
7.584.096
772978
4554465
1350.550
3047978
155.938
27.537.143

93.926.184
5171139
64.636.230
39.616.733

33.173.158
203.232

(8.311.307)

(28.913)
(16.672)
24118815
23.750.000
368,815
20.942.866
246.251
10.765.816
7.515.304
(19.415)
2434910
114.869.050
53.918.400
5.100.000
45166377
2.692.049
1377.594
(417.619)

23.612.893
22.839.915
772978
37.337.757
201217
25.815.653
9.509.987
114.869.050

Andlisis de mercado

Informe de Valoracion. IBERVALLES HOTELES, S.L

Descripcién de la
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Total Activo:

El total del activo asciende a 114,87 M€, frente a los 27,54 M€ de 2024, reflejondo el fuerte impulso inversor del
primer semestre, con la incorporacién de activos inmobiliarios y la formalizacidén de inversiones financieras a largo
plozo.

Activo No Corriente:
El activo no corriente suma 93,93 M€, muy superior a los 26,38 M€ del gjercicio previo. Incluye:

+ Inversiones inmobiliarias (64,64 M€): valor asociado a Castellana 220 y General Perdn 27, tras su incorporacién y
avance en procesos de reposicionamiento.

* Inmovilizado material (5,17 M€). obras y adecuaciones en curso.

« Inversiones financieras L/P (24,12 M€): principalmente participaciéon en ARD A44, S.L,, vinculada al activo hotelero
Cascais Miragem.

Activo Corriente:

El activo corriente asciende a 20,94 M€, frente a 1,16 M€ en 2024. se compone principalmente de cuentas a cobrar
por 10,77 M€, inversiones intragrupo a corto plozo (7,52 M€) y una posicidon de tesoreria de 2,43 M€. Este
crecimiento refleja movimientos de financiacion y aportaciones generados durante la ampliacién de capital y el
desarrollo operativo del semestre.

Patrimonio Neto:

El patrimonio neto alcanza 53,92 M€, muy por encima de los 14,63 M€ del ejercicio anterior. Incluye capital (5,10 M€),
prima de emision (45,17 M€), reservas (2,69 M€), otras aportaciones (1,38 M€) y un resultado negativo de -0,42 M€. El
incremento procede de las ampliaciones de capital y la prima de emisidn registradas en 2025.

Pasivo No Corriente:

El pasivo no corriente asciende a 23,61 M€ (8,36 M€ en 2024), integrado casi en su totalidad por deuda bancaria a
largo plazo (préstamo sindicado, 22,84 M€) vinculada a la financiacién de los activos inmobiliarios, junto con
pasivos por impuesto diferido.

Pasivo Corriente:

El pasivo corriente suma 37,34 M€, frente a 4,55 M€ el aflo anterior. Lo integran deudas intragrupo a corto plozo
(25,82 M€), deuda bancaria (2,01 M€) y acreedores comerciales y otras cuentas a pagar (2,51 M€). El incremento estd
ligodo a la estructura de financiacidon empleada para sostener el plan de crecimiento y los operaciones de
reposicionamiento durante el semestre.

Pagina 10
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Resumen Ejecutivo
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CONSULTING

ESTADOS FINANCIEROS - CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS

Euros 31-dic-24  30-jun-25 Resultado del Periodo:

El resultado del periodo asciende a -417.619 €, frente al beneficio de 1.231.210 € de 2024. La diferencia se debe a la
. ausencia de los ingresos extraordinarios registrados en el ejercicio anterior y al mayor volumen de gastos
Otros ingresos 1849.334 25492 vinculados a la actividad y a los proyectos en curso durante el semestre. La sociedad no genera ingresos
Total, ingresos 1.849.334 25.4992 operativos recurrentes significativos, dado que su actividad se centra en la adquisicidon y desarrollo de activos.

Importe neto cifra de negocios - -

Ingresos de Explotacién
Aprovisionamientos - - No se registra cifra de negocios.
Margen bruto 1849.334 25492 Otros ingresos: 25.492 €, frente o 1.849.334 € en 2024, debido a la no repeticién de los ingresos excepcionales
contabilizados en el gjercicio previo.

Gastos de personal - (5.666) .
. Gastos de Explotacion
Otros gastos de gestién / excepcionales (118.594) (162.173)
EBITDA 1730740 (142347 + Gastos de personal: 5.666 €.
« Otros gastos de explotacion: 162,173 €, que incluyen servicios profesionales, asesoramiento, trabajos técnicos
y costes asociados al proceso de desarrollo de los activos.
Amortizaciones (307.163) (34.134)
EBIT 1423577 (17648)) EL EBITDA resultonte es -142.347 €.
Amortizaciones y Deterioros
Resultado financiero (192.367) (241138) Las amortizaciones ascienden a 34.134 €, situando el EBIT en -176.481 €.
Ingresos financieros - 4.320 Resultado Financiero
Gastos financieros (192.367)  (245.459) El resultado financiero es -241.138 €, e incluye:
Beneficio antes de impuestos 1.231.210 (417.619)

« Ingresos financieros: 4.320 €.
= = « Gastos financieros: 245.459 €, derivados principalmente de la deuda asociada a las adquisiciones realizadas

Impuesto sobre beneficios - - a lo largo del semestre.

Beneficio de las actividades continuadas 1.231.210 (417.619) Resultado Antes de Impuestos y Resultado Neto

El resultado antes de impuestos es -417.619 €, importe que coincide con el resultado neto al no registrarse gasto
por impuesto sobre beneficios.

Resultado de las actividades interrumpidas - -
Beneficio neto 1.231.210 (417.619)

Informe de Valoracion. IBERVALLES HOTELES, S.L
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Resumen Ejecutivo

Activos inmobiliarios propios (Espafa)

lbervalles Hoteles, S.L. posee en propiedad directa dos activos inmobiliarios estratégicos
situados en zonas prime de Madrid, como inversiones inmobiliarias e inmovilizado material y
valorados conforme a metodologia RICS a fecha 30 de junio de 2025.

1. Hotel Via Castellana - P.° de la Castellana 218-220, Madrid

Hotel urbano de 4 estrellas con 228 habitaciones y aparcamiento propio, situado frente a
Plaza de Castilla. El activo se encuentra en proceso de reforma integral, con reapertura
prevista para 2026, y estd arrendado a Argén Hotel, S.L.U. bajo un contrato a largo plazo.

2. Edificio General Perén 27 - Madrid (zona AZCA)
Inmueble en fase de transformacién para su conversién en hotel de 5 estrellas, con 144
habitaciones y 43 plazas de aparcamiento. El inicio de explotacidn se prevé para 2028, tras la

finalizacién de las obras de adecuacion.

Valor de mercado
(RICS, 30/06/2025)

Situacién actual

Activo Localizaciéon

En reforma integral;

Hotel Via Madrid (P.° Castellana reapertura prevista en
Castellana 220 218-220) 2026; arrendado a TSI 2
Argén Hotel, S.L.U.
e En transformacién;
2elilEo el apertura prevista en 57.902.000 €

7 Madrid (Tetudn - Azca)
Perdn 27 2028

TOTAL 105.642.000 €

Fuente: Informe de Valoracién RICS - Ibervalles Hoteles, S.L. (junio 2025), Gloval Valuation, S.A.

Informe de Valoracion. IBERVALLES HOTELES, S.L

Descripcién de la

sociedad

P° DE LA CASTELLANA 218-220 -
MADRID

RC: 1700401VK4810B000TYM
Superficie construida: 19.071 m?
Uso: Hotelero (Hotel Via Castellanq)
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AVENIDA DEL GENERAL PERON,
27 - MADRID

RC: 1385802VK4781E0001TMB
Superficie construida: 10.994 m?
Uso: Hotelero (Hotel General Perdn)
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Instrucciones, términos

Resumen Ejecutivo ;
de referencia

Activos en inversiones financieras a largo plazo

lbervalles Hoteles, S.L. mantiene actualmente una participacion del 35,714 % en ARD A44, S.L.,
porcentaje resultante tras la venta parcial efectuada con posterioridad al 30 de junio de
2025. A través de esta sociedad se articula la inversion en el Hotel Cascais Miragem (Cascais,
Portugal).

El activo consiste en un hotel 5 estrellas y un proyecto de “Branded Residences" de lujo, con
un total de 192 habitaciones y 25 apartamentos, distribuidos en 10 plantas frente al mar.

Elinmueble se encuentra en funcionamiento y dispone de un proyecto aprobado de reforma
integral y reconversion parcial en residencias de marca.

Segun el Informe de Valoracidon RICS emitido por Gesvalt (noviembre 2024), el valor de
mercado actual del activo asciende a 150,6 millones de euros

’

Hotel Cascais Miragem (Cascais, Portugal).

110508 - Unido das Freguesias de Cascais e Estoril - U -14815

Superficie construida: 41.681 m? (31.200 m? hotel + 10.481 m?
residencias)

\
\

.

N

Uso: Hotelero (Hotel Cascais Miragem)

Fuente: Informe de Valoracién RICS - Project Hotel Cascais Miragem, Gesvalt S.A. (noviembre 2024)

Informe de Valoracion. IBERVALLES HOTELES, S.L
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Resumen de valores - Hotel Cascais Miragem Valor / Descripcion

Activo

Localizacién

Clasificacién actual

Valor de mercado actual (RICS - Gesvalt, nov. 2024)

Gross Development Value (GDV) estimado

SAO MARCOS

OEIRAS

Hospital De
SantAna—

INGL

Hotel Cascais Miragem & Branded Residences

Avenida Marginal n°® 8554, 2754-536 Cascais,
Portugal

Hotel S estrellas con proyecto de
reconversién parcial en residencias de marca

150.600.000

349.800.000

DAMAIA

ALMADA

TRAFARIA
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Resumen Ejecutivo .
de referencia

Legislacion aplicable a las SOCIMI

Los sociedades andénimas cotizadas de inversiéon en el mercado inmobiliario (‘SOCIMIY)
estdn reguladas por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, y se configuran como un vehiculo
especializado para canalizar inversién hacia activos inmobiliarios en régimen de
arrendamiento. Este régimen constituye la adaptacion espafiola de los Real Estote
Investment Trusts (‘REIT") existentes en otros mercados internacionales, con el objetivo de
fomentar la transparenciao, la liquidez y la profesionalizacién del mercado del alquiler.

Las SOCIMI operan bajo un régimen fiscal especial y tienen como objeto principal la
tenencia de inmuebles urbanos destinados al arrendomiento, asi como de
participaciones en otras SOCIMI, instituciones de inversidon colectiva inmobiliaria o
vehiculos extranjeros con actividad andloga. Adicionalmente, pueden realizar actividades
inmobiliarias accesorias, siempre que representen un peso limitado respecto del conjunto
del negocio.

Para acogerse al régimen especial, las SOCIMI deben adoptar la forma de sociedad
andnimao, contar con un capital social minimo de 5 millones de euros y emitir una Unica
clase de acciones con idénticos derechos politicos y econémicos. Al menos el 80 % del
valor de su activo ha de estar invertido en inmuebles urbanos destinados al alquiler,
terrenos para su promocién con ese fin (siempre que la promocién se inicie en los tres
afios siguientes a la adquisicién) o participaciones en entidades que desarrollen una
actividad equivalente. Asimismo, al menos el 80 % de las rentas del ejercicio deben
proceder del arrendamiento de dichos activos o de dividendos de participaciones afectas
al objeto social.

Las acciones de las SOCIMI deben estar admitidas a negociacidon en un mercado
regulado o en un sistema multilateral de negociacidon de la Unién Europea o del Espacio
Econdmico Europeo. En el caso de la Sociedad, el objetivo es la incorporacién de sus
acciones al segmento BME Scaleup de BME MTF Equity, dirigido a compafiias en
crecimiento. Este segmento no exige un nivel minimo de difusién accionarial ni la firma de
un contrato de liquidez, si bien requiere la designacidon de un Asesor Registrado, la
preparacién de un Documento Inicial de Acceso al Mercado (DIAM) y el cumplimiento de
obligaciones de informacidn y transparencia similares a las de otros mercados para
pymes cotizadas.

Fuente: Ley 11/2009 (SOCIMI), Ley 16/2012 y normativa de BME MTF Equity (BME Growth y BME Scaleup).

Informe de Valoracion. IBERVALLES HOTELES, S.L
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En materia de resultados, las SOCIMI estdn obligadas a acordar anualmente la distribucion de
dividendos, una vez atendidas las obligaciones mercantiles, con los siguientes minimos: (i)
reparto de, al menos, el 80 % del beneficio obtenido con cardcter general (incluyendo las rentas
de arrendamiento), (ii) reparto de, al menos, el 50 % de las plusvalios generadas en la
transmisiéon de activos aptos para el régimen especial, debiendo reinvertir el resto en nuevos
activos aptos en el plazo de tres afios o, en caso contrario, distribuirlo integramente, v (iii)
reparto del 100 % de los dividendos percibidos de entidades participadas que también apliquen
el régimen SOCIMI o andlogo. El acuerdo de distribucién debe adoptarse dentro de los seis
meses siguientes al cierre del gjercicio y los dividendos deben pagarse dentro del mes siguiente
a dicho acuerdo.

Desde la reforma de 2012, las SOCIMI tributan en el Impuesto sobre Sociedades a un tipo del 0
%, lo que las convierte en un vehiculo especialmente eficiente desde el punto de vista fiscal. No
obstante, se establece un gravamen especial del 19 % a cargo de la propia SOCIMI sobre los
dividendos distribuidos a socios con una participaciéon igual o superior al 5 % cuando, en sede
de dichos socios, esas rentas estén exentas o tributen o un tipo efectivo inferior al 10 %.
Adicionalmente, desde 2021 resulta exigible un gravamen del 15 % sobre los beneficios del
ejercicio que no sean objeto de distribucién y no hayan tributado al tipo general ni estén
cubiertos por el plazo de reinversion de tres afios. Las SOCIMI disfrutan, asimismo, de una
bonificacién del 95 % en el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales Onerosas en la
adquisicién de determinadas viviendas destinadas al arrendamiento y de solares para su
promocién con dicho destino, siempre que se cumplan los requisitos de mantenimiento
establecidos en la Ley.

La Ley 11/2009 prevé un periodo de adaptacién de hasta dos afios desde la opcidn por el
régimen especial para que la entidad pueda cumplir determinados requisitos no esenciales
(como el de cotizacidn), manteniéndose entretanto la aplicacién del régimen fiscal siempre que
la opcidn se haya ejercitado correctamente y se respeten los plazos establecidos.

En la actualidad, el régimen SOCIMI se ha consolidado como uno de los principales vehiculos
de inversiéon institucional en el mercado inmobiliario espafiol, con un ndmero significativo de
sociedades admitidas a negociacién en distintos mercados (fundamentalmente BME Growth,
BME Scaleup, Portfolio Stock Exchange y determinados segmentos de Euronext), lo que ha
favorecido la rotacion de activos y la entrada de capital nacional e internacional en el sector
del arrendamiento.
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de referencia sociedad G LQ/AL
METODOLOGIA DE VALORACION. Triple (NNNAV) CONSULTING

Resumen Ejecutivo Andlisis de mercado

En base a nuestro juicio profesional, atendiendo a las caracteristicas de la Compafiia, del
sector en el que opera y teniendo en cuenta el contexto y objetivo de nuestro trabajo,
consideramos que, para este caso concreto, el “Triple NAV" o “Triple Net Asset Value® es la
metodologia de valoracién mds apropiada para determinar el valor rozonable las acciones
de la Compafiia. Asimismo, se trata de una metodologia cominmente aceptada en la
comunidad de negocios del sector inmobiliario.

El triple NAV se basa en el cdlculo del valor de la compafiia inmobiliaria a partir de la suma
del valor de mercado de sus activos, deduciendo el importe de la deuda financiero, los
pasivos fiscales netos derivados del reconocimiento tedrico del valor de mercado de dichos
activos y otros ajustes sobre el valor razonable de activos y pasivos.

AJUSTE A VALOR DE MERCADO DE ACTIVOS Y PASIVOS

Para la determinacién del valor de mercado de los activos se ha utilizado como referencia la
valoracion de la cartera de activos inmobiliarios de IBERVALLES HOTELES, S.L. - INFORMES
DE VALORACION realizados por GLOVAL VALUATION a fecha 30 Junio de 2025. Los ajustes
por el valor de mercado de la deuda se realizan tras andlisis de los préstamos vigentes a
fecha de valoracion.

AJUSTES FISCALES

Como consecuencia de este reconocimiento del valor de mercado de los activos y pasivos
pueden aflorar plusvalias o minusvalios latentes, entendidas como diferencia entre el valor
neto contable de los mismos y su valor de mercado. Dichas plusvalias o minusvalias
conllevarian inherentemente el nacimiento de una obligacién o crédito tributario (como

Ajustes de

Patrimonio .
Valoracion

Neto
Individual

Ajustes

Fiscales
Aplicables

a Valor
Razonable

Informe de Valoracion. IBERVALLES HOTELES, S.L

consecuencia de la aplicaciéon del impuesto sobre sociedades) en el momento de ser
realizadas que han de ser, por tanto, ajustadas en la valoracién.

El efecto fiscal de las plusvalias latentes de los activos, se ha estimado aplicando el tipo de
gravamen general del 25%.

Ademds, en el momento de realizacion de las plusvalios latentes nace una obligacion
tributaria adicional, el Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza
Urbana (IIVTNU). Este tributo estd unido al incremento de valor del terreno en los activos
inmobiliarios, y serd objeto de liquidacion en el momento en que se transmitan los mismos.

OTROS AJUSTES

Lo metodologia del Triple NAV se basa en la hipdtesis de empresa en funcionamiento,
asumiendo la continuidad de los activos actualmente en cartero. Esta continuidad
desemboca en la necesidad de mantener una estructura para gestionar dichos activos, lo
cual necesariomente también se debe considerar en la valoracién. Por lo tanto,
adicionalmente, se realizard un ajuste para reflejar los costes de estructura necesarios para
la gestidn de la cartera de inversiéon inmobiliaria.

También serdn objeto de ajuste los acuerdos de socios con influencia en la valoracién de las
acciones de la sociedad o cualquier hecho posterior a la valoracién Otros ajustes como
consecuencia de hechos posteriores a la fecha de valoracidn y previos a la fecha de emisién
de este informe, con impacto en la valoracién de la sociedad.

Patrimonio
Neto

Otros
Ajustes por

Ajustes por
Costes de
Estructura

Ajustado
(NNNAV)

Hechos
Posteriores
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VALORACION Triple (NNNAV)

Patrimonio Neto Individual Atribuido al 30/06/2025

53.918.400 €

1.1) (+) Plusvalias latentes de inversiones inmobiliarias 35.834.631 €
(+) Valor mercado de inversiones inmobiliarias 105.642.000 €
(-) VNC de las inversiones inmobiliarias (69.807.369 €)

1.2) (+) Plusvalias latentes de inversiones financieras 8132122 €
(*) Valor mercado de inversiones financieras 31.882.122 €
(-) VNC de las inversiones financieras (23.750.000 €)

2) (-)Ajuste por deuda financiera -

3) (-) Ajuste fiscal (2.098.302 €)

4) (-) Ajuste por estructura (555.733 €)

Patrimonio Neto NNNAV (antes de hechos posteriores)

95.231.1M18 €

5) (+/-) Ajuste por venta parcial participacion ARD A44, S.L. (2.323.493 €)

Patrimonio Neto NNNAV (con hechos posteriores) 92.907.625 €

Patrimonio

Ajustes
Neto

Fiscales

Individual Aplicables

Informe de Valoracion. IBERVALLES HOTELES, S.L

Andlisis de mercado

Descripcién de la
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1.1) (+) Plusvalias latentes de inversiones inmobiliarias

Las plusvalias inmobiliarias se determinan como la diferencia entre el valor de mercado RICS de
los activos a 30 de junio de 2025 (105.642.000 €) y su valor neto contable (VNC) recogido en las
cuentas individuales (69.807.369 €).

El ojuste resultante asciende a:

Plusvalias latentes inmobiliarias = 35.834.631 €

Otros
Ajustes por

Patrimonio

Ajustes por Neto

Costes de

Estructura Hechos

Posteriores

Ajustado
(NNNAV)
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VALORACION Triple (NNNAV) CONSULTING

Patrimonio Neto Individual Atribuido al 30/06/2025 RALEIRS  12) (+) Plusvalias latentes de inversiones financieras

Los plusvalios latentes de las inversiones financieras de lbervalles Hoteles, S.L. proceden de su

1.1) (+) Plusvalios latentes de inversiones inmobiliarias 35.834.631€ participaciéon del 50 % en ARD A44, SL. a 30 de junio de 2025 (fecha de valoracién), sociedad que
. . . . canaliza la inversién en el Hotel Cascais Miragem (Cascais, Portugal).
(*) Valor mercado de inversiones inmobiliarias 105.642.000 € “ nvers! 's Miragem I ugal)
. . . o Para la determinacién del valor razonable de ARD A44, S.L. se han ajustado los patrimonios netos
(-) VNC de las inversiones inmobiliarias (69.807.369 €)  de sus sociedades dependientes Notoriusound, S.A. e Incristur, S.A, sustituyendo los valores
i . ) ) ) contables por el valor de mercado del activo hotelero recogido en el informe RICS de Gesvalt
1.2) (+) Plusvalias latentes de inversiones financieras 8.132.122 € (noviembre 2024). La plusvalia generada en Incristur, S.A. estd sujeta a un tipo impositivo del 20 %,
cuyo efecto fiscal se ha actualizado a valor presente aplicando una tasa del 7,03 %.
(+) Valor mercado de inversiones financieras 31.882.122 €
El patrimonio neto ajustado resultante se integra en el valor econdmico total de ARD A44, S.L., que
(-) VNC Jde las inversiones financieras (23.750.000 €) asciende a 63.764.245 €, asignando a la participaciéon del 50 % un valor razonable de 31.882.122 €.
Frente al valor neto contable registrado (23.750.000 €), se obtiene una plusvalia financiera latente
2) (-)Ajuste por deuda financiera - de 8.132.122 €.
- N El impuesto relacionado con esta operacién se reconoce uUnicaomente en Incristur, SAA, al no
3) (-} Ajuste fiscal (2.098.302 €) derivarse efectos fiscales adicionales de la fusidn previa con Notoriusound, S.A.
4) () Ajuste por estructura e | Notoriusound,SA | Incristur,SA
Patrimonio neto contable 44.396.000 € 788.013 €
: : : Valor neto contable del activo hotelero (VNC) 112.002.503 € 5283983 €
Ferimenis Neie RINLAY [enies éle tsenes pesismores) eI = Valor de mercado del activo hotelero (VMC) 131.370.748 € 150.600.000 €
. . . . . 2 Plusvalia latente 19.368.245 € 145.316.017 €
5) (+/-) Ajuste por venta parcial participacién ARD A44, S.L. (2.323.493 €) () Ajuste fiscol actualizado 14.733.080 €
Patrimonio Neto NNNAV (con hechos posteriores) 92.907.625 € Particioacion de Ibervalles Hoteles, S.L. en ARD Add, SL. 50,00%

Valor proporcional de la participacion 31.882.122 €

Otros Patrimonio
Ajustes por Neto

Hechos Ajustado
Posteriores (NNNAV)

Patrimonio
Neto

Ajustes Ajustes por
Fiscales Costes de

Individual Aplicables Estructura

Informe de Valoracion. IBERVALLES HOTELES, S.L
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Instrucciones, términos

Resumen Ejecutivo ;
de referencia

VALORACION Triple (NNNAV)

Patrimonio Neto Individual Atribuido al 30/06/2025 53.918.400 €

1.1) (+) Plusvalias latentes de inversiones inmobiliarias 35.834.631 €
(+) Valor mercado de inversiones inmobiliarias 105.642.000 €
(-) VNC de las inversiones inmobiliarias (69.807.369 €)

1.2) (+) Plusvalias latentes de inversiones financieras 8132122 €
(*) Valor mercado de inversiones financieras 31.882.122 €
(-) VNC de las inversiones financieras (23.750.000 €)

2) (-)Ajuste por deuda financiera -

3) (-) Ajuste fiscal (2.098.302 €)

4) (-) Ajuste por estructura (555.733 €)

95.231.1M18 €

Patrimonio Neto NNNAV (antes de hechos posteriores)

5) (+/-) Ajuste por venta parcial participacion ARD A44, S.L. (2.323.493 €)

Patrimonio Neto NNNAV (con hechos posteriores) 92.907.625 €

Patrimonio

Ajustes
Neto

Fiscales

Individual Aplicables

Informe de Valoracion. IBERVALLES HOTELES, S.L

Andlisis de mercado

Descripcién de la
sociedad

GL&/AL

CONSULTING

2) (-) Ajuste por deuda financiera

En el epigrafe de Deudas se registran las obligaciones financieras de la empresa con entidades
de crédito. Consideramos que las condiciones del préstamo hipotecario se enmarcan dentro de
un estdndar de mercado y, dado que el cdlculo del NNNAV parte del patrimonio neto contable (en
el que la deuda financiera ya estd deducida), no se aplica ajuste adicional por valoracién de
deudaq, estableciéndose un ajuste de 0 euros.

Otros
Ajustes por

Patrimonio

Ajustes por Neto

Costes de

Estructura Hechos

Posteriores

Ajustado
(NNNAV)
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Resumen Ejecutivo Instrucciones, terminos Andlisis de mercado Descripcion de la Valoracién G L
de referencia sociedad AL

VALORACION Triple (NNNAV) CONSULTING

Patrimonio Neto Individual Atribuido al 30/06/2025 LREALWONEA O () Ajustes fiscales

, . . . e 3.1_Impuesto de Plusvalia Municipal (IIVTNU)
1.1) (*) Plusvalias latentes de inversiones inmobiliarias 35.834.631€ Lo determinacién del Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza

Urbana (IIVTNU) se ha realizado conforme a los criterios establecidos en la Ley Reguladora de las
105.642.000 € Haciendas Locales y el Real Decreto 26/2021, oplicando los coeficientes correspondientes en
funcién de la fecha de adquisicién y el valor catastral del suelo.

(*) Valor mercado de inversiones inmobiliarias

(-) VNC de las inversiones inmobiliarias (69.807.369 €)
i . . ) ) El tipo impositivo aplicado es el vigente en cada municipio, resultando una cuota total estimada
1.2) (+) Plusvalias latentes de inversiones financieras 8.132.122 € de 843.360 euros para la hipdtesis de transmisién de los dos activos ubicados en Espafia.
(*) Valor mercado de inversiones financieras 31.882.122 € 3.2_Ajuste por pasivos por impuesto diferido
En el proceso de valoracion Triple NAV ojusta las plusvalias brutas por el impuesto diferido
A ; 7 ; 7 erivado del Impuesto sobre Sociedades. Este ajuste se calcula aplicando un tipo de sobre
(-) VNC de las inversiones financieras (23.750.000 €)  derivado del | bre Sociedades. E j lcula aplicand ipo del 25 % sob
las plusvalias latentes y deduciéndolo de las plusvalias brutas para determinar las plusvalias
2) (-)Ajuste por deuda financiera - netas.
0\ A . En el caso de lbervalles Hoteles, S.L., el ajuste por impuestos diferidos se aplica Unicamente a las
3) () Ajuste fiscal (2.098.302 €) plusvalias generadas en el periodo pre-SOCIMI, correspondientes al Hotel Castellona 220,
4) () Ajuste por estructura (555.733 €) mientras que las restantes se encuentran exentas bajo el régimen SOCIMI. Considerando las

plusvalios brutas y el Impuesto de Plusvalia Municipal (IIVTNU), el impacto fiscal total asciende a

4.139.159 euros.
Patrimonio Neto NNNAV (antes de hechos posteriores) 95.231.118 €

Atendiendo al principio de empresa en funcionamiento, y suponiendo una rotacién media de

5) (+/-) Ajuste por venta parcial participacion ARD A44, S.L. (2.323.493€)  activos cada 10 afios, momento en el que se activarian dichos impuestos, se actualiza este
importe a una tasa de descuento del 7,08 %, equivalente al riesgo medio de la cartera
Patrimonio Neto NNNAYV (con hechos posteriores) CYRITRYSEA  inmobiliaria. Como resultado, el ajuste fiscal actualizado asciende a 2.098.302 euros, importe que

se deduce en la determinacién del Patrimonio Neto segiin NNNAV.

Otros
Ajustes por

Patrimonio
Neto

: . Ajustes de
Patrimonio .
Neto Valoracion

a Valor
Razonable

Ajustes por
Costes de

Estructura Hechos

Posteriores

Ajustado
(NNNAV)

Individual

Informe de Valoracion. IBERVALLES HOTELES, S.L
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Instrucciones, términos

Resumen Ejecutivo ;
de referencia

VALORACION Triple (NNNAV)

Patrimonio Neto Individual Atribuido al 30/06/2025 53.918.400 €

1.1) (+) Plusvalias latentes de inversiones inmobiliarias 35.834.631 €
(+) Valor mercado de inversiones inmobiliarias 105.642.000 €
(-) VNC de las inversiones inmobiliarias (69.807.369 €)

1.2) (+) Plusvalias latentes de inversiones financieras 8132122 €
(*) Valor mercado de inversiones financieras 31.882.122 €
(-) VNC de las inversiones financieras (23.750.000 €)

2) (-)Ajuste por deuda financiera -

3) (-) Ajuste fiscal (2.098.302 €)

4) (-) Ajuste por estructura (555.733 €)

Patrimonio Neto NNNAV (antes de hechos posteriores)

95.231.1M18 €

5) (+/-) Ajuste por venta parcial participacion ARD A44, S.L. (2.323.493 €)

92.907.625 €

Patrimonio Neto NNNAV (con hechos posteriores)

Ajustes de
Valoracién
a Valor
Razonable

Patrimonio

Ajustes
Neto

Fiscales

Individual Aplicables

Informe de Valoracion. IBERVALLES HOTELES, S.L

Andlisis de mercado

Descripcién de la
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4) (-) Ajustes por estructura

Asumimos la hipdtesis de empresa en funcionamiento, considerando la continuidad de los activos
actualmente en cartera. Esta continuidad desemboca en la necesidod de mantener una
estructura para gestionar la carterg, lo cual necesariomente también se debe considerar en la
valoracién. Por lo tanto, adicionalmente, se realiza un ajuste para reflejar los costes de estructura
necesarios para la gestidon de la cartera de inversién inmobiliaria. Atendiendo al carécter de la
valoracidon se contempla un coste de estructura de mantenimiento (inferior al actualmente
existente en la empreso, con una politica de crecimiento).

Dichos costes se han estimado considerando los gastos vinculados al mantenimiento de la
condicién de sociedad cotizada en el segmento BME Scoleup de BME MTF Equity (Asesor
Registrado, entidad agente, entidad de pago, fee anual de BME, auditoria anual y valoracién de
activos), habiéndose normalizado en 31.000 euros anuales, en linea con el volumen de GAV de los
activos actuales, y proyectado y descontado durante un periodo de diez afios al riesgo de la
cartera inmobiliaria.

Ano 1
31.000

Euros Afho2 Ano3 Anfo4 AnoS Anoé Anro7 Ano8 Ano?9

31465 31937 32416 32902 33396 33897 34405 34.921

Costes de estructura 35.445

VT estructura 640.992

Tasa descuento WACC

Patrimonio Neto NNNAYV (antes de hechos posteriores): 95.231.118 €

7,03%

Otros
Ajustes por

Patrimonio
Neto
Ajustado
(NNNAV)

Hechos
Posteriores
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Resumen Ejecutivo Instrucciones, terminos Andlisis de mercado Descripcion de la Valoracién G L
de referencia sociedad AL

VALORACION Triple (NNNAV)

CONSULTING
Patrimonio Neto Individual Atribuido al 30/06/2025 SIILRIIESY  S) () Ajuste por venta parcial participacion ARD A44, S.L
, . . . A Con posterioridad a la fecha de valoracién (30 de junio de 2025), IBERVALLES HOTELES, S.L. ha
1.1) (+) Plusvalios latentes de inversiones inmobiliarias 35.834.631€ realizado la venta parcial de su participacién en ARD A44, S, transmitiendo 67.858 acciones a un
. . . S precio unitario de 100 euros, por un importe total de 6.785.800 euros. Tras esta operacién, la
(*) Valor mercado de inversiones inmobiliarias 105.642.000 € participacion se reduce del 50,00% al 35,71%.
() VNC de las inversiones inmobiliarias (69.807.369 €) A efectos de valoracién, se compara el valor razonable de la participacién previa a la venta con
19) (4 P lias lotentes de | . , ) 8132102 € el valor combinado de la participacion remanente y el efectivo recibido:
. usvalias tatentes Ooe Inversiones rfinancieras . .
« Valor razonable participacion 50% (a 30/06/2025): 31.882.122 €
(*) Valor mercado de inversiones financieras 31.882.122 € « Valor razonable participacion 35,714% (post-venta). 22.772.829 €
« Efectivo recibido: 6.785.800 €
(-) VNC de las inversiones financieras (23.750.000 €) - Valor total post-operacion: 29.558.629 €
2) (-)Aiuste por deuda financiera _ El importe obtenido es inferior al valor razonable estimado del 50% previo a la venta,
J A P Y ! ! generdndose un ajuste negativo de (2.323.493 €), que refleja la diferencia entre el valor razonable
3) (-) Ajuste fiscal (2.098.302 €) del 14,29% transmitido (9.109.293 €) y el precio efectivamente percibido.
4) () Ajuste por estructura (555.733 €) Este ajuste se incluye como una linea especifica en el Triple NAV / NNNAV bajo “Otros ajustes”, al

representar una pérdida econdmica derivada de un hecho posterior cierto y comprobable.
Ajuste por hechos posteriores: (2.323.493 €)

Patrimonio Neto NNNAV (antes de hechos posteriores) 95.231.118 €

5) (+/-) Ajuste por venta parcial participacion ARD A44, S.L. (2.323.493 €)

Patrimonio Neto NNNAV (con hechos posteriores): 92.907.625 €

Patrimonio Neto NNNAV (con hechos posteriores) 92.907.625 €

: . Ajustes de
Patrimonio .
Neto Valoracion

a Valor
Razonable

Patrimonio

Ajustes Neto

Fiscales

Ajustes por

Costes de
Estructura

Individual Ajustado

Aplicables (NNNAV)

Informe de Valoracion. IBERVALLES HOTELES, S.L
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Instrucciones, términos

Resumen Ejecutivo ;
de referencia

Andlisis de sensibilidad y rango de valoracion

Con el objetivo de proporcionar una estimacién del valor de mercado del patrimonio neto
de IBERVALLES HOTELES, S.L. que considere la variabilidad inherente a los activos
inmobiliarios, se ha realizado un andlisis de sensibilidad aplicando una variacién del 6 %
sobre el valor de mercado de los activos inmobiliarios y financieros.

El rango del 6 % se considera representativo de la volatilidad esperada en el mercado
inmobiliario espafiol y portugués para activos hoteleros en ubicaciones prime, atendiendo a
las condiciones actuales de mercado y al grado de incertidumbre asociado a proyectos en
fase de transformacidén y desarrollo.

Escenarios analizados:

Valor NNNAV

Escenario -6 % - 6% 85.202.735 €
Escenario Base - 92.907.625 €
Escenario +6 % + 6% 100.612.515 €

Para cada escenario se han aplicado los siguientes criterios:

1. Ajuste de valores de mercado
Se ha aplicado una variaciéon de 6 % sobre los valores de mercado del escenario base:

« Valor de mercado de las inversiones inmobiliarias en Espafia: 105.642.000 €
« Valor razonable de ARD A44, S.L. (50 %): 31.882.122 €

2. Recdlculo de plusvalias latentes

Las plusvalias inmobiliarios y financieras se han recalculado en cada escenario como

diferencia entre:

« elvalor de mercado ajustado (-6 %, base y +6 %), y

« los valores netos contables, que permanecen constantes por trotarse de importes
historicos.

3. Ajustes fiscales y de estructura

El ajuste fiscal (2.098.302 €) y el ajuste por costes de estructura (555.733 €) se mantienen
constantes en los tres escenarios, dado que:

« derivan de criterios normativos,

« se basan en hipdtesis estructurales,

+ yno dependen de la fluctuacién del valor de mercado de los activos.

Informe de Valoracion. IBERVALLES HOTELES, S.L

Andlisis de mercado

Descripcién de la
sociedad

GL&/AL

CONSULTING

4. Ajuste por hechos posteriores

En cada escenario se ha recalculado el ajuste por la venta parcial de la participacién en
ARD A44,S.L., comparando:

« el valor razonable del 50 % previo a la venta, con

« el valor del 35,714 % posterior mds el efectivo recibido (6.785.800 €).

De este modo, el impacto econdmico de la operacidén queda adecuadamente reflejado en:
« (1.776.935 €) para el escenario -6 %,

+ (2.323.493 €) para el escenario base,

+ (2.870.050 €) para el escenario +6 %.

Andlisis de Sensibilidad del Patrimonio Neto (variacién del 6 %)

Escenario (-6 %) Escenario base Escenario (+6 %)
53.918.400 € 53.918.400 € 53.918.400 €

Patrimonio Neto Individual Atribuido al 30/06/2025

1.1) (+) Plusvalias latentes de inversiones inmobiliarias 29496 M€ 35.834.631€ 42173151 €
(*) Valor mercado de inversiones inmobiliarias 99.303.480 € 105.642.000 € 11.980.520 €
(-) VNC de las inversiones inmobiliarias (69.807.369 €) (69.807.369 €) (69.807.369 €)

1.2) (+) Plusvalios latentes de inversiones financieras 6.219.195 € 8.132.122 € 10.045.050 €
(*) Valor mercado de inversiones financieras 29.969.195 € 31.882.122 € 33.795.050 €
(-) VNC de las inversiones financieras (23.750.000 €) (23.750.000 €) (23.750.000 €)

2) (-)Ajuste por deuda financiera - - -

3) (-) Ajuste fiscal (2.098.302 €) (2.098.302 €) (2.098.302 €)

4) (-) Ajuste por estructura (555.733 €) (555.733 €) (555.733 €)

86.979.671€
(1776.935 €)
85.202.735 €

95.231.118 €
(2.323.493 €)
92.907.625 €

103.482.565 €
(2.870.050 €)
100.612.515 €

Patrimonio Neto NNNAYV (antes de hechos posteriores)
5) (+/-) Ajuste por venta parcial participacion ARD A44, S.L.
Patrimonio Neto NNNAV (con hechos posteriores)

Rango de valoracion

En consecuencia, estimamos que el valor razonable del patrimonio neto de IBERVALLES
HOTELES, S.L. a 30 de junio de 2025, considerando los hechos posteriores, se sitUa en el
siguiente rango:
85.202.735 € —100.612.5156 €
con un valor medio de 92.907.625 €.
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8.132.122 €
95.231.118 € 92.907.625 €

(555.733 €) I (2.323.493 €) I

Valor del Patrimonio 5) (+/9) Ajuste por venta Valor del Patrimonio
Neto segiin NNNAV A P > Neto segin NNNAV
(ontes de hechos parcial participacion (incluidos hechos

. ARD A44,S.L. .
posteriores) posteriores)

35.834.631€ (2.098.302 €)

53.918.400 €

Patrimonio Neto
Individual Atribuido al
30/06/2025

PRINCIPALES MAGNITUDES IBERVALLES HOTELES S.L.

1.7) (+) Plusvalias latentes
de inversiones
inmobiliarias

1.2) (+) Plusvalias
latentes de inversiones
financieras

4) (-) Ajuste por
estructura

2) (-)Ajuste por deuda

financiera 3) (-) Ajuste fiscal

En base al andlisis detallado previomente y a la metodologia del

GAV total: 137,48 MM<£ (105,6 M€ activos en Espafia + 31,88 M€ participacion en Portugal) . )
Triple NAV y considerando los elementos presentados en este

Superficie construida total: 71.746 m? (30.065 m? Madrid + 41.681 m? Cascais)
Activos inmobiliarios:

Hotel Via Castellana (Madrid) - 47,74 M€

Hotel General Perén 27 (Madrid) - 57,90 M€

Tasa de descuento medio aplicado: 7,03 %
Patrimonio Neto Ajustado NNNAV (antes de hechos posteriores). 95,23 M€
Patrimonio Neto Ajustado NNNAYV (incluidos hechos posteriores). 92,91 M€

Informe de Valoracion. IBERVALLES HOTELES, S.L

informe, estimomos que el Valor de Mercado del Patrimonio Neto
IBERVALLES HOTELES SL. a 30 de junio de 2025 (incluyendo los
hechos posteriores) se sitia en el rango de 85.202.735 euros a
100.612.515 euros, con un valor medio de 92.907.625 euros.

92.907.625 euros
(noventa y dos millones novecientos siete mil
seiscientos veinticinco euros)
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DISCLAIMER

La realizacion de este encargo no representa un potencial conflicto de interés para GLOVAL CONSULTING
GLOVAL CONSULTING, cumple con los requisitos para asegurar la independencia en la redaccién del presente informe.

El presente informe es confidencial y estd sometido a las obligaciones de secreto establecidas en el RD 775/1997, de 30 de mayo, por lo que no se aceptardn responsabilidades frente a
terceros por su cito, publicacidon o difusién, sin autorizaciéon de GLOVAL CONSULTING

El andlisis desarrollado para la elaboracién de este Informe se ha realizado bajo nuestro leal saber y entender, en funcién de las circunstancias concretas a fecha de valoracién y en base
a la documentacién e informacién facilitada por el Cliente, no siendo responsables de posibles posteriores oscilaciones y/o cambios que se produzcan tras la finalizacidon de nuestro
trabajo. Asimismo, se han mantenido reuniones y conversaciones telefénicas con la Direccidon para discutir temas relevantes de la valoraciéon realizada, asi como otros aspectos
considerados relevantes y Utiles, para llevar a cabo la valoracion.

El alcance de nuestro trabajo no ha incluido una revisién y evaluacidén de la situacidn fiscal, legal, laboral, contable, medioambiental, operativa o de otro tipo de la Sociedad sino
exclusivamente los andlisis mencionados expresamente en este Informe. Por tanto, los riesgos, si existiesen, derivados de dichas situaciones, no han sido tomados en consideracidon en
nuestro trabajo. Asimismo, no hemos verificado la informacién financiera utilizada, no constituyendo nuestro trabajo una auditoria de la suficiencio, integridad o veracidad de la
informacién facilitada.

Este documento no constituye una recomendacidén al cliente ni a terceros sobre cualquier Operacidén que se pueda realizar. Cualquier decisién tanto por parte de la Direccién como por
parte de terceros deberd realizarse bajo su responsabilidad y realizando sus propios andlisis y las comprobaciones que considere necesarias con fin de llegar a sus propias conclusiones.
Este informe no supone un pronunciomiento implicito sobre caracteristicas o situaciones no evidentes y no podrd ser usado para una finalidad distinta. No se aceptardn
responsabilidades frente a terceras personas, por el uso del contenido ni parcial ni total del informe.

Informe de Valoracion. IBERVALLES HOTELES, S.L
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ANEXO VI  Informesobre la estructura organizativay sistema de controlinterno de
la Sociedad



ibervalles

INFORME DE ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y SISTEMA DE CONTROL
INTERNO DE IBERVALLES HOTELES SOCIMI, S.A.
1.- INTRODUCCION

IBERVALLES HOTELES SOCIMI, S.A. es una Sociedad Andénima Cotizada de Inversion
Inmobiliaria (SOCIMI) liderada por un equipo gestor con amplia experiencia en el
mercado inmobiliario patrimonial cuya actividad principal consiste en la compra y
gestion de inmuebles de uso hotelero con potencial de generacién de valor afladido.

Su domicilio social esta situado en la Avenida de Bruselas n°7, 28108, Alcobendas y figura
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al Tomo 9.267, Folio 75, libro 8.054, seccidon 37,
Hoja 87.250-1.

La Sociedad se constituyd bajo la denominacién de Millenium Hotels C220, S.L. como una
sociedad de responsabilidad limitada por tiempo indefinido el 11 de febrero de 2010 con
domicilio social en Paseo de la Castellana numero 102 de Madrid. La constituciéon de la
sociedad consta en escritura publica otorgada ante la notaria de Madrid D? Isabel Estape
Tous, con numero de protocolo 542, y figura inscrita en el Registro Mercantil de Madrid,
al Tomo 9.267, Folio 75, libro 8.054, seccién 3%, Hoja 87.250-1.

El 31 de enero de 2022 Ibervalles, S.A (hoy denominada IRGI0 SOCIMI, S.A.) adquirid a
Millenium Hospitality Real Estate Socimi, S.A. (hoy denominada Hotei Properties Group
SOCIMI, S.A)) el 100% de las participaciones de la sociedad Millenium Hotels C220, S.L.U.,
mediante escritura otorgada ante la notaria de Madrid D? Isabel Estapé Tous, con niumero
de protocolo 428, procediéndose en la misma fecha a continuacién al cambio del
domicilio por el actual, asi como de su denominacién por la de VC Plaza Castilla, S.L.U.,
mediante acuerdo del socio unico que fue elevado a publico mediante escritura el 31 de
enero de 2022 ante el Notario de Madrid D? Isabel Estapé Tous, protocolo 432, quedando
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 9 de febrero de 2022 hoja M-00494164, tomo
28444, folio 218, inscripcion 122

El 3 de diciembre de 2024 se cambié nuevamente la denominacién social a lbervalles
Hoteles, S.L.U., consolidando su identidad actual. Dicho acuerdo fue elevado a publico
mediante escritura de fecha 3 de diciembre de 2024 ante el Notario de Alcobendas
Gerardo Von Wichmann Rovira, quedando inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el
17 de diciembre de 2024 hoja M-00494164, tomo Electrénico, folio O, inscripcién 192,

El 13 de noviembre de 2025, el socio Unico de lIbervalles Hoteles, S.L. acordd su
transformacién y cambio de denominacion social a Ibervalles Hoteles SOCIMI, S.A. Dicho
acuerdo fue elevado a publico mediante escritura el 21 de noviembre de 2025 ante el
Notario de Madrid D. Antonio Perez-Coca Crespo, con el numero de protocolo 7188,
qguedando inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 11 de diciembre de 2025, hoja M-
00494164, tomo Electrdnico, folio O, Inscripcion 22°.

De conformidad con el articulo 2 de sus Estatutos Sociales, IBERVALLES HOTELES tiene
por objeto social la realizacion de las siguientes actividades:

(@) Laadquisicién y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para
su arrendamiento. La actividad de promocién incluye la rehabilitacidon de
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edificaciones en los términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de
diciembre, del Impuesto sobre el Valor Ahadido.

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

(c) Latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o
no en territorio espafol, que tengan como objeto social principal la
adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamientoy que estén sometidas al mismo régimen establecido para las
SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucidon
de beneficios y cumplan los requisitos de inversidn a que se refiere el
articulo 3 de la Ley de SOCIMIs.

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

(e) El desarrollo de otras actividades accesorias a las referidas anteriormente,
entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas representen, en su conjunto,
menos del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo
o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley
aplicable en cada momento.

1. Queda excluido el ejercicio de todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la ley
exija requisitos que no pueden ser cumplidos por la Sociedad. Si las disposiciones
legales exigiesen para el ejercicio de alguna actividad comprendida en el objeto
social algun titulo profesional, autorizacion administrativa previa, inscripcién en
un registro publico o cualquier otro requisito, dicha actividad no podra iniciarse
hasta que se hayan cumplido los requisitos profesionales o administrativos
exigidos.

2. Las actividades integrantes del objeto social también pueden ser desarrolladas
por la Sociedad de modo indirecto, en cualquiera de las formas admitidas en
Derecho y, en particular, a través de la titularidad de acciones o participaciones
en sociedades con objeto idéntico o analogo y requisitos de distribucién de
dividendos analogos a una SOCIMI.

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

2.- DEFINICION DE LA ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y DEL ENTORNO DE CONTROL

Junta General de Accionistas de IBERVALLES HOTELES
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La Junta General de Accionistas es el érgano soberano de la Sociedad que representa a
la totalidad de los accionistas. Le corresponde adoptar los acuerdos sobre las materias
previstas en la legislacién aplicable. El funcionamiento interno de la Junta, asi como sus
funciones y competencias, se encuentran regulados en los Estatutos Sociales.

Consejo de Administracién de IBERVALLES HOTELES

El 6rgano de administracién de la Sociedad estd constituido por un Consejo de
Administraciéon cuya principal responsabilidad es la gestion, representacion vy
administracién del negocio de la misma de acuerdo con la legalidad vigente y a lo
establecido en los Estatutos.

Entre las principales responsabilidades del Consejo de Administracién se encuentran las
siguientes:

» Determinacion de las politicas y estrategias generales de la Compafiia;

» Aprobacion y supervision de las politicas de control de riesgos y gobierno interno;

» La supervision, control y evaluacién periédica de la eficacia del sistema de
gobierno corporativo, asi como la adopcion de las medidas adecuadas para
solventar, en su caso, sus deficiencias;

» Garantizar la integridad de los sistemas de informacién contable y financiera,
incluidos el control financiero y operativo y el cumplimiento de la legislacion
aplicable;

Gestién Operativa y Financiera

La gestidon operativa y financiera de |la sociedad se lleva a cabo a través de un contrato de
gestion suscrito con Ibervalles Capital Gestién, S.L. (en adelante |la “Gestora”).

La Gestora actuara conforme a la estrategia de inversién, plan de negocio y presupuesto
aprobados por el Consejo de Administracion en los términos que se indican a
continuacion:

La prestacion de los Servicios por parte de la Gestora que guarden relacidn con
cualquiera de las siguientes materias requerira autorizacién previa del érgano de
administracién o, cuando concurran circunstancias de urgencia debidamente
justificadas, del 6rgano o persona habilitado para el seguimiento ordinario de la actividad
de la Sociedad (los “Servicios Sometidos a Autorizacion Previa"):

(1) Toda adquisicién o enajenacion de activos o celebracion de contratos vinculantes
de adquiisicidon o enajenacién cuyo importe sea superior a 500.000 euros.

(i) Todo gasto de capital (capex) que, con caracter previo a su ejecucién, esté previsto
se desvie en mas de un 10% de la correspondiente partida del ultimo Plan de
Negocio o Presupuesto Anual aprobado por la Sociedad. A efectos del Contrato,
se define “capex” como la inversién en capital o instrumentos equivalentes
necesaria para la transformacién e implementacién de los proyectos sobre los
activos que se pretenden adquirir o sobre los activos adquiridos que conformen
la cartera de la Sociedad;

(iii) Toda operacion de financiacion, excluida la obtencidon de avales por importe
inferior a 500.000 euros e incluidas las estructuras de cobertura (hedging)
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relacionadas con tales operaciones asi como la constituciéon de garantias sobre
activos, celebrada en relacién con una inversiéon y en la que la cuantia de la
financiacidon suscrita con relacién a dicha adquisicidn suponga un grado de
apalancamiento superior al previsto en la politica de inversion aprobada por la
Sociedad en cada momento;

(iv) Toda operaciéon con cualquier sociedad, entidad o persona vinculada, directa o
indirectamente, con la Gestora, sus socios o accionistas, asi como cualesquiera
otras situaciones que puedan originar un conflicto de intereses con la Gestora o
el Equipo Gestor, salvo que dicha operacion esté cubierta por un acuerdo marco
aprobado por el érgano de administracién de la Sociedad. La celebracién por
parte de la Sociedad de cualquier operacién con una persona fisica vinculada con
cualquiera de las sociedades, entidades o personas antes referidas también debe
recibir la consideraciéon de Servicio Sometido a Autorizacidn Previa;

(v) Autorizacion de inversiones conjuntas de la Sociedad con terceros;

(vi) Toda operacidén con un miembro del érgano de administracién o con un socio o
accionista de la Sociedad;y

(vii)  Cualquier apoderamiento a favor de la Gestora o de cualquier persona vinculada
con la Gestora distinto del Poder de Representacion.

En los casos anteriores en los que la Sociedad deba autorizar una operacion, la Gestora
presenta una propuesta sobre la operacidén en cuestiéon.

Sin perjuicio de lo anterior, cuando la Gestora deba prestar o realizar los Servicios
Sometidos a Autorizaciéon Previa por cualquiera de las siguientes razones:

(i) Por imperativo legal (incluso, a titulo enunciativo, en cumplimiento de lo exigido
por cualquier autoridad publica o competente); o

(ii) Para responder de buena fe a una situacion urgente en la que el plazo de tiempo
revista una importancia fundamental;

la Gestora, tras tener conocimiento de tal exigencia o urgencia, deberd informar por
escrito a la Sociedad a la mayor brevedad posible de la correspondiente propuesta de
Servicios Sometidos a Autorizacidon Previa. La Sociedad deber3, en el plazo mas breve
posible y, en todo caso, en un plazo de cuatro dias habiles siguientes a la recepcién de la
propuesta por parte de la Gestora, aprobar o rechazar la propuesta. Transcurrido el
mencionado plazo sin que la Sociedad haya comunicado a la Gestora su decision, se
entenderd a todos los efectos que la propuesta de Servicios Sometidos a Autorizacion
Previa ha sido aprobada, en cuyo caso, el 6rgano de administracion debera ratificar o
manifestar su disconformidad con la actuaciéon de la Gestora.

La estrategia de inversion de la Sociedad se desarrollara en el plan de negocio que
cubrird, al menos, un periodo anual, cuyo borrador preparara la Gestora y facilitara al
6rgano de administracién de la Sociedad para su revisidn y aprobacién (el “Plan de
Negocio”). El 6rgano de administraciéon de la Sociedad, tan pronto como razonablemente
sea posible, considerara los términos del Plan de Negocio y se reunira con la Gestora para
acordar los términos del mismo. El Plan de Negocio incluird un presupuesto anual (el
“Presupuesto”).
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La Gestora debera entregar al 6rgano de administracion de la Sociedad un borrador del
Plan de Negocio y del Presupuesto correspondientes al ejercicio siguiente.

El 6rgano de administracion de la Sociedad, debera (i) analizar los borradores del Plan de
Negocio y Presupuesto; (ii) solicitar a la Gestora cualquier informacién adicional que
considere necesaria; (iii) aprobar o rechazar el Plan de Negocio y Presupuesto; y (iv) poner
en conocimiento de la Gestora su decision.

3.- MODELO DE CONTROL INTERNO

El modelo de Control Interno definido por Ibervalles Hoteles se estructura de la siguiente
manera: - ldentificacion de las diferentes areas y negocios de la organizacion;

>

>
>
>

Identificaciéon procesos clave;

Identificacién riesgos en cada proceso/actividad;

Evaluacion de los riesgos significativos;

Establecimiento de medidas de control y seguimiento del cumplimiento de los
controles;

La Sociedad tiene como area principal de negocio la inversién, arrendamiento y posterior
rotacion de inmuebles de uso hotelero.

Los procesos clave identificados son:

>

YV V V V

Inversiéon y venta de inmuebles hoteleros,

Reforma de inmuebles hoteleros,

Gestidon y operacioén de los activos inmobiliarios de uso hotelero,
Financiacion de los activos inmobiliarios de uso hotelero.

El cumplimiento de la normativa mercantil y fiscal

A continuacidon se describen los riesgos principales asociados a los procesos clave:

>

Riesgo regulatorio y politico: riesgos derivados de cambios normativos e
incertidumbre politica que puedan incidir en la disponibilidad de recursos
financieros, asi como en la valoracién de la cartera y las acciones de la Sociedad.
Riesgos asociados al sector inmobiliario: ciclicidad del sector, inversion
inmobiliaria, competencia que afecten al crecimiento esperado de la Sociedad.
Riesgo asociado a la situacién macroeconémica: entornos de crecimiento débil
del PIB (o recesidn), altas tasas de inflacion y desempleo elevadas pueden afectar
al turismo, y por tanto verse afectado el sector hotelero.

Riesgo fiscal: modificaciones en la legislacion aplicable, y aplicacién del régimen
fiscal especial SOCIMI.

Riesgos financieros (liquidez, crédito y tipos de interés): esta categoria de
riesgos esta relacionada con el nivel de endeudamiento, la disponibilidad de
recursos de financiacidn en tiempo para llevar a cabo el plan estratégico, la
evolucion de los tipos de interés, asi como con la eventual falta de liquidez para el
cumplimiento de la politica de distribucién de dividendos y para atender al
servicio de la deuda.

Riesgo del modelo de negocio: el modelo de negocio estd basado en la puesta
en valor y reposicionamiento de los inmuebles adquiridos mediante la
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generacion de renta de mercado acorde con su reposicionamiento. Las
expectativas futuras de generacion de rentas en las que se basa el analisis de cada
adquisicidn podria no materializarse en el futuro.

Los riesgos significativos son analizados, controlados y seguidos, dependiendo de su
naturaleza, por la Sociedad Gestora y por el Consejo de Administracion.

Las inversiones y desinversiones de inmuebles, junto con los riesgos de negocio y
financieros y de incumplimiento asociados a las mismas, son analizadas por la Sociedad
Gestora, quien decide, en su caso, proponer al Consejo de Administraciéon llevarlas a cabo.
Este, dependiendo de si la adquisicion o venta se corresponde con un activo esencial (su
valor supera el 25% del valor de los activos del ultimo balance cerrado), aprueba o
propone a la Junta General de Accionistas la operacién para su aprobacion.

La gestidon y operaciéon de los activos inmobiliarios hoteleros, la financiacidon corporativa
y el cumplimiento de normativa, asi como el control de los riesgos de operaciones,
financieros y de incumplimiento, se llevaran a cabo por la Sociedad Gestora, y en su caso
seran aprobados por el Consejo de Administracion. La Sociedad Gestora reporta
mensualmente a la Sociedad, los estados individuales y consolidados de la sociedad asi
como la prevision de los mismos y de la posicidon financiera de la Sociedad a 12 meses,
analizado las desviaciones presupuestarias y acordando la adopcion de medidas
correctoras en su caso. La Sociedad Gestora lleva a cabo, asimismo, un seguimiento del
cumplimiento de la normativa mercantil y fiscal aplicables, informando al Consejo de
Administracién, especialmente en lo que respecta a la regulacion de la SOCIMI.

4.- COMUNICACIONES AL MERCADO.
4.1 Preparacion de la informacién financiera.

En la elaboracién de la informacién financiera, el departamento financiero aplica las
Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF), teniéndose en cuenta dichas
éstas en el proceso de revisidon y aprobacién de dicha informacién cuando es remitida al
mercado. La informacién financiera es preparada por la Sociedad gestora para
posteriormente someterla a su aprobacién por el Consejo de Administracion.

4.2 Comunicacion al mercado.

El Consejo de Administracién es el responsable final de la publicacién de la Informacién
Privilegiada y las comunicaciones de Otra Informacién Relevante que de acuerdo con la
Circular 3/2023, de 4 de julio, sobre informacioén a suministrar por empresas incorporadas
a negociacion en el segmento BME Scaleup de BME MTF Equity (modificada por la
Circular 2/2024), o la normativa que en su caso resulte de aplicacidn, deban hacerse, la
cual se canaliza mediante la Secretaria del Consejo.

El Asesor Registrado revisa que la informacién publicada en la pagina web, las
presentaciones corporativas o financieras, las declaraciones realizadas y el resto de
informacién emitida al Mercado sean consistentes y se cumplan con los estandares
requeridos por la normativa de BME Scaleup.

Para cumplir con las obligaciones de comunicacidén exigidas por BME Scaleup, se ha
establecido el siguiente procedimiento interno:
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Identificacion por parte de la Sociedad de un acontecimiento que pudiera ser
considerado como informacién relevante o informacién privilegiada.

Envio de la documentacion relativa al referido acontecimiento al Asesor
Registrado para su analisis y evaluacion.

Redaccion de la comunicacién de informacién relevante o informacion
privilegiada por parte de la Sociedad, bajo la supervision del Asesor Registrado.
Revisiéon, por parte de los Consejeros Ejecutivos, de la informacidén relevante o
informacidn privilegiada consensuada entre la Sociedad y el Asesor Registrado.
Carga de la comunicacion de informacion relevante o informacion privilegiada
acordada entre las partes mencionadas anteriormente en la pagina web de BME
Scaleup, por parte de la Sociedad.

Visto bueno de la comunicacion de informacion relevante o informacion
privilegiada por parte del Asesor Registrado antes del comienzo de la subasta de
apertura o después de la subasta de cierre.

Confirmacién por parte del Asesor Registrado de la publicaciéon de la
comunicaciéon de informacién relevante o informacién privilegiada.

Carga de la mencionada comunicacién de informacidon relevante o informacion
privilegiada en la web de la Sociedad por parte de la misma. De cara al
cumplimiento con las obligaciones como empresa listada en BME Scaleup, la
Sociedad dispone de una estructura y sistema que le permite llevar un adecuado
control de la informacidn financiera, asi como de su comunicacién.

5.- ASESORES EXTERNOS Y EXPERTOS INDEPENDIENTES

La Sociedad cuenta con asesores expertos para la elaboracion y revision de la
informacion financiera. Entre otros:

>

>

Auditor de cuentas externo (auditoria de Cuentas Anuales y revisién limitada de
informacion intermedia): Price Waterhouse Coopers, S.L.

Asesores legales: asesoramiento especializado de expertos independientes en
materia fiscal, laboral, mercantil, e inmobiliaria, tanto para llevar a cabo la gestiéon
corporativa y de la cartera actual de inmuebles hoteleros, como para las
operaciones de adquisicién y venta de inmuebles.

Expertos en valoraciones inmobiliarias: la cartera inmobiliaria de la Sociedad es
valorada con periodicidad anual por expertos independientes bajo criterios RICS
(Royal Institution of Chartered Surveyors) con el objeto de que las cuentas anuales
reflejen la imagen fiel de los estados y situaciéon financiera de la Sociedad, de
acuerdo con las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF).
Asesor Registrado BME Scaleup: la sociedad cuenta con un Asesor Registrado
para el cumplimiento de la normativa de BME Scaleup.
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