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Informe de auditoria de cuentas anuales
emitido por un auditor independiente

A los accionistas de Adriano Care SOCIMI, S.A.:

Opinion
Hemos auditado las cuentas anuales de Adriano Care SOCIMI, S.A. (la Sociedad), que comprenden el
balance a 31 de diciembre de 2025, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el

patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al ejercicio terminado en
dicha fecha.

En nuestra opinion, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2025, asi
como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacion (que se
identifica en la nota 2 de la memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos
en el mismo.

Fundamento de la opinién

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

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

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

Al 31 de diciembre de 2025 el valor neto
contable de las inversiones inmobiliarias
registradas en el activo no corriente del balance
asciende a 141.487 miles de euros, tal y como
se detalla en la nota 7 de las cuentas anuales,
constituyendo un 76% de los activos de la
Sociedad.

La Sociedad valora sus inversiones inmobiliarias
a su coste de adquisicién menos su
correspondiente amortizaciéon acumulada y las
pérdidas por deterioro que, en su caso, hayan
experimentado, tal y como se dispone en la nota
4 .1 de las cuentas anuales. Al menos a cierre
del ejercicio, la Sociedad evalua si existe un
indicio de que alguna inversion inmobiliaria
pueda estar deteriorada y, en concreto, si hay
una disminucion significativa del valor razonable
o del valor en uso de tal activo. En 2025 la
Sociedad ha registrado una reversion de
deterioro asociado a sus inversiones
inmobiliarias por un importe de 916 miles de
euros y una pérdida por deterioro de valor de
132 miles de euros tal y como se detalla en la
citada nota 7.

Para considerar el valor razonable de las
inversiones inmobiliarias, la Sociedad se basa
en las valoraciones realizadas por un experto
independiente. Las valoraciones son realizadas
conforme a los estandares internacionales cuya
metodologia ha sido descrita en la nota 4.1 de
las cuentas anuales.

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

Adicionalmente, la Sociedad registra la dotacion
a la amortizacion de las inversiones
inmobiliarias de forma lineal y en funcién de las
vidas utiles estimadas detallada en la nota 4.1
de las cuentas anuales.

La importancia de las estimaciones y juicios que
conllevan estas valoraciones, unido a que un
porcentaje de diferencia en la valoracion de una
propiedad podria resultar en una cifra material,
hace que la valoracion de las inversiones
inmobiliarias sea considerada como un aspecto
mas relevante de la auditoria.

Para las altas de las inversiones inmobiliarias
registradas en el ejercicio, comprobamos la
documentacioén soporte de una muestra de ellas,
tales como contratos y escrituras de compraventa,
u otros documentos que afectan al coste de
adquisicion.

Adicionalmente, hemos obtenido las valoraciones
de las inversiones inmobiliarias realizadas por el
experto independiente contratado por la direccion,
sobre las que hemos realizado, entre otros, los
siguientes procedimientos:

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

° Hemos comprobado que las valoraciones se
han realizado conforme a la metodologia
aceptada.

° Discusion de las principales hipétesis claves
de la valoracion mediante diversas reuniones
con el experto valorador y la direccion,
evaluando la coherencia de las estimaciones
y teniendo en cuenta las condiciones de
mercado para una muestra de activos.

° Realizacién de pruebas selectivas para
contrastar la exactitud de los datos mas
relevantes suministrados por la direccion al
valorador para una muestra de activos.

En relacion con la dotacién a la amortizacion,
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 amortizacién del ejercicio.

Por ultimo, hemos comprobado la suficiencia de la
informacion revelada en las cuentas anuales.

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

Adriano Care SOCIMI, S.A.



Otra informacion: Informe de gestidn

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

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

de ello.

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

Responsabilidad de los administradores en relacién con las cuentas anuales

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

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

Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de las cuentas anuales

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

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

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

o Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccién material en las cuentas anuales, debida a
fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base
para nuestra opinion. El riesgo de no detectar una incorreccion material debida a fraude es mas
elevado que en el caso de una incorreccién material debida a error, ya que el fraude puede
implicar colusién, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente
erroneas, o la elusion del control interno.
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° Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinidn 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 los administradores.

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

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

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

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

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

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (S0242)
JAUDITORES

INSTITUTO DE CENSORES JURADOS
pe CUENTAS DE ESPANA
PRICEWATERHOUSECOOPERS

Rafael Hérez Guerra (20738) AUDITORES, SL.

2026 Nam. 01/26/06672
27 de marzo de 2026 SELLO CORPORATIVO:  96.00 EUR

Informe de auditoria de cuentas sujeto
a la normativa de auditoria de cuentas
espafiola o internacional
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ADRIANO CARE SOCIMI, S.A.

Cuentas Anuales

correspondientes al ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2025
e Informe de Gestion

del ejercicio 2025



ADRIANO CARE SOCIMI, S.A.
BALANCE AL 31 DE DICIEMBRE DE 2025
(Expresado en miles de euros)

A 31 de A 31 de
ACTIVO Nota diciembre Diciembre
de 2025 de 2024
ACTIVO NO CORRIENTE 178.782 187.308
Inmovilizado intangible - 1
Inversiones inmobiliarias 7 141.487 147.304
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo 9 36.372 36.172
Instrumentos de patrimonio 36.372 36.172
Inversiones financieras a largo plazo 923 3.831
Derivados 8y11 - 2.708
Otros activos financieros 8y 10 923 1.123
ACTIVO CORRIENTE 7.309 7.811
Existencias 22 31
Anticipos a acreedores 22 31
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 2,214 2.008
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 8y 10 1.893 2.008
Clientes, empresas del grupo y asociadas 8y 10 321 -
Otros créditos con las Administraciones Publicas 15 - -
Inversiones financieras a corto plazo 8y 10 1.551 160
Derivados 1.291 -
Otros activos financieros 260 160
Periodificaciones a corto plazo 112 106
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 12 3.410 5.506
TOTAL ACTIVO 186.091 195.119
A 31 de A 31 de
PATRIMONIO NETO Y PASIVO Nota diciembre diciembre
de 2025 de 2024
PATRIMONIO NETO 91.699 101.954
Fondos propios 90.687 99.805
Capital 13 12.000 12.000
Prima de emision 13 64.476 64.476
Reservas voluntarias 3y13 445 124
Resultados negativos de ejercicios anteriores 13 (12.304) (12.321)
Acciones en patrimonio propias 13 (258) (306)
Otras aportaciones de socios 13 24.724 32.744
Resultado del ejercicio 13 4.004 3.088
Dividendo a cuenta 13 (2.400) -
Ajustes por cambio de valor 14 1.012 2,149
PASIVO NO CORRIENTE 12.609 91.673
Deudas a largo plazo 1.133 80.599
Deudas con entidades de crédito 8y 14 - 79.466
Otros pasivos financieros 8y 14 1.133 1.133
Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo 8y 14 8.904 8.467
Pasivos por impuesto diferido 15 1.931 1.931
Periodificaciones a largo plazo 641 676
PASIVO CORRIENTE 81.783 1.492
Provisiones a corto plazo 10 6
Deudas a corto plazo 80.815 -
Deudas con entidades de crédito 8y 14 80.815 -
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 923 1.451
Proveedores, empresas del grupo y asociadas 2
Otros acreedores 8y 14 530 483
Pasivos por impuesto corriente 15 249 196
Otras deudas con las Administraciones Publicas 15 143 772
Periodificaciones a corto plazo 35 35
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 186.091 195.119

Las Notas 1 a 20 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales del ejercicio
terminado el 31 de diciembre 2025.




ADRIANO CARE SOCIMI, S.A.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL

31 DE DICIEMBRE DE 2025
(Expresada en miles de euros)

1 de enero 1 de enero
de 2025 al de 2024 al
Nota 31 de 31 de
diciembre Diciembre
de 2025 de 2024

OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios 16 9.676 9.524
Prestaciones de servicios 9.676 9.524
Gastos de personal (59) (46)
Sueldos, salarios y asimilados (45) (36)
Cargas sociales (14) (10)
Otros gastos de explotacion 16 (2.765) (2.810)
Servicios exteriores (2.502) (2.541)
Tributos (263) (269)
Amortizacién del inmovilizado e inversiones inmobiliarias 7 (2.816) (2.860)
Deterioro y resultado por enajenaciones de las inversiones inmobiliarias 7 4.413 3.052
RESULTADO DE EXPLOTACION 8.449 6.860
Gastos financieros 14 (3.653) (3.476)
Por deudas con empresas del grupo y asociadas (437) (417)
Por deuda con terceros (3.216) (3.059)
Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos financieros 9 (75) (100)
RESULTADO FINANCIERO (3.728) (3.576)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 4.721 3.284
Impuestos sobre beneficios 15 (717) (196)
RESULTADO DEL PERIODO 4.004 3.088

Las Notas 1 a 20 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales

del ejercicio terminado el 31 de diciembre 2025.



ADRIANO CARE SOCIMI, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE 2025
(Expresado en miles de euros)

A) Estado de ingresos y gastos reconocidos correspondiente al ejercicio terminado el 31

de diciembre 2025

1 de enero de

1 de enero de

20353133 da | 20242131 o€
diciembre de 2025 2024
RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (1) 4.004 3.088
Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto - -
Subvenciones, donaciones y legados recibidos - -
Operaciones de cobertura (Nota 14.2) (1.137) (2.132)
Efecto impositivo - -
TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL
PATRIMONIO NETO (II) (1.137) (2.132)
Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias - -
TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y _ _
GANANCIAS (III)
TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (I+II+III) 2.867 956

Las Notas 1 a 20 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales

del ejercicio terminado el 31 de diciembre 2025.




ADRIANO CARE SOCIMI, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE 2025

(Expresado en miles de euros)

B) Estado total de cambios en el patrimonio

neto correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre 2025

Resultados Acciones y .
Capital Prima de Reservas negativos participaciones mvoMM.MM:mm wom“_._h_mno Dividendo a O_uo..mm_o:mm Total
escriturado emision ejercicios en acciones de socios ejercicio cuenta cobertura
anteriores propias

(Nota 13) (Nota 13) (Nota 13) (Nota 13) (Nota 13) (Nota 13) (Nota 13) (Nota 13) (Nota 14)
Saldo inicial a 1 de enero 2024 12.000 64.476 124 (10.448) (275) 38.729 (1.873) - 4.281 107.014
Total ingresos y gastos reconocidos - - - = - - 3.088 - (2.132) 956
Otras operaciones con socios - - - - - (5.985) - - - (5.985)
Otros movimientos - - - (1.873) - - 1.873 - - -
Operaciones con acciones propias (Netas) - - - - (31) - - - - (31)
Saldo final a 31 de diciembre 2024 12.000 64.476 124 (12.321) (306) 32.744 3.088 - 2.149 101.954
Total ingresos y gastos reconocidos - - - - - - 4.004 - (1.137) 2.867
Otras operaciones con socios - - - - - (8.020) - (2.400) - (10.420)
Otros movimientos - - 321 17 - - (3.088) - - (2.750)
Operaciones con acciones propias (Netas) - - - - 48 = - - - 48
Saldo final a 31 de diciembre 2025 12.000 64.476 445 (12.304) (258) 24.724 4.004 (2.400) 1.012 91.699

Las Notas 1 a 20 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales del ejercicio terminado el 31 de diciembre 2025.




ADRIANO CARE SOCIMI, S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31

DE DICIEMBRE 2025
(Expresado en miles de euros)

1 de enero 1 de enero
de 2025 al| de 2024 al
Notas 31 de 31 de
diciembre diciembre
de 2025 de 2024
ﬂ.)UJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION 2.909 5.479
Resultado del ejercicio antes de impuestos 4.721 3.284
Ajustes al resultado: 2,131 3.384
- Amortizacion del inmovilizado 7 2.816 2.860
- Correcciones valorativos por deterioro 7 (784) (1.887)
- Resultado por enajenaciones de las inversiones inmobiliarias 7 (3.629) (1.165)
- Gastos financieros 3.653 3.476
- Resultados por bajas y enajenaciones de instrumentos financieros 9 75 100
Cambios en el capital corriente (3.943) (1.189)
- Existencias 10 9 98
- Deudores y otras cuentas a cobrar 10 (187) (102)
- Otros activos y pasivos corrientes (595) 18
- Acreedores y otras cuentas a pagar 14 (867) 148
- Otros pasivos no corrientes 14 (171) 428
- Pago de intereses 14 (2.132) (1.779)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (II) 7.529 4.648
Pagos por inversiones (971) (1.104)
- Empresas del grupo, multigrupo y asociadas 9 (275) (800)
- Inversiones inmobiliarias 7 (696) (304)
Cobros por desinversiones 8.500 5.752
- Inversiones inmobiliarias 7 8.500 5.752
I(=;.Ilgos DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (12.534) (7.886)
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio (13.132) (6.016)
- Adquisicién de instrumentos de patrimonio propio 13 (69) (168)
- Enajenacion de instrumentos de patrimonio propio 13 117 137
- Pago dividendos y devolucién de aportaciones (13.180) (5.985)
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 597 (1.870)
- I§m15|on/ (Devolucién) y amortizacién de deudas con entidades de 14 597 (1.870)
crédito
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O
EQUIVALENTES (I+II+III) (2.096) 2.241
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio y/o en la constitucién
de la Sociedad 12 5.506 3.265
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 12 3.410 5.506

Las Notas 1 a 20 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales

del ejercicio terminado el 31 de diciembre 2025.




ADRIANO CARE SOCIMI, S.A.
MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE 2025

(Expresada en miles de euros)

1. INTRODUCCION E INFORMACION GENERAL CORPORATIVA

Adriano Care SOCIMI, S.A. (en adelante “la Sociedad”), es una sociedad anénima domiciliada en la
Calle Villanueva, 2B, Escalera 1, Planta SM, 28001, Madrid que se constituyé el 24 de diciembre de
2018, por tiempo indefinido, con la denominacién social de Adriano Care, S.A.U. Desde el 14 de junio
de 2019, la Sociedad ostenta su actual denominacién social, Adriano Care SOCIMI, S.A. Con fecha
15 de julio 2019, se constituye el Consejo de Administracién de la Sociedad.

La actividad principal de la Sociedad es:

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

- La tenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de inversién en el
mercado inmobiliario (SOCIMI) o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol
que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar
al establecido para dichas sociedades cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario en
cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios;

- La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen
establecido para las sociedades cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMI)
en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios y cumplan
los requisitos de inversion exigidos para estas sociedades; y

- 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.

Adicionalmente, junto con la actividad econdémica derivada del objeto social principal, la Sociedad
podra desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas
representen, en su conjunto, menos del 20% 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. La
Sociedad esta focalizada en la gestién de activos inmobiliarios relacionados con el sector de la tercera
edad.

La Sociedad es cabecera de un grupo de entidades dependientes, Grupo Adriano Care (en adelante,
el Grupo), y va a formular separadamente cuentas anuales consolidadas. Las cuentas anuales
consolidadas correspondientes al ejercicio 2024 fueron formuladas por el Consejo de Administracién
de la Sociedad con fecha 5 de marzo de 2025 y aprobadas por la Junta General de Accionistas en su
reunién del 27 de mayo de 2025.

a) Régimen SOCIMI

El 18 de junio de 2019, se comunico la incorporacion de la Sociedad al Régimen Fiscal SOCIMI, de
aplicacién a partir del 1 de enero de 2019. Dado que la Sociedad esta adscrita al régimen fiscal de
las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI); desde mayo
de 2021 la Sociedad cotiza en BME Growth, anteriormente denominado el Mercado Alternativo
Bursatil de Madrid (MAB), dentro de los plazos previstos por la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre por la que se regulan las Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (en adelante la "Ley SOCIMI").

La Sociedad se encuentra regulada por la Ley SOCIMI. En los articulos 3 a 6 de la mencionada ley
se establecen los principales requisitos y obligaciones que tienen que ser cumplidos por este tipo de
sociedades:
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Requisitos de inversién (Art. 3)

1)

2)

3)

Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del activo en bienes
inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la 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 adquisicidn, asi como en participaciones en el
capital o patrimonio de otras entidades a las cuales se refiere el apartado 1 del articulo 2 de
la Ley SOCIMI.

Este porcentaje se calculara sobre el balance consolidado en el caso de que la Sociedad sea
Dominante de un grupo de sociedades, segun los criterios establecido en el articulo 42 del
Cédigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacién de formular
cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI
y el resto de las entidades a las cuales se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI.

El valor del activo se determinard seglin la media de los balances individuales o, en su caso,
consolidados trimestrales del ejercicio, pudiendo optar la Sociedad para calcular dicho valor
por sustituir el valor contable por el de mercado de los elementos integrantes de tales
balances, el cual se aplicaria a todos los balances del ejercicio.

Asimismo, al menos el 80 por ciento 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 al que se refiere el apartado siguiente, deberd provenir del
arrendamiento de bienes inmuebles o de dividendos o participaciones en beneficios
procedentes de dichas participaciones.

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

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

En este sentido, el plazo se computara:

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

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

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

Obligacién de negociacién en mercado regulado o sistema multilateral de negociacién (Art. 4)

Las acciones de las SOCIMI deberan estar admitidas a negociacién en un mercado regulado espafiol
0 en un sistema multilateral de negociacion espafiol o en el de cualquier otro Estado miembro de la
Unién Europea o del Espacio Econdmico Europeo, o bien en un mercado regulado de cualquier otro
pais o territorio con el que exista efectivo intercambio de informacién tributaria, de forma
ininterrumpida durante todo el periodo impositivo. Las acciones deberan ser nominativas.
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Capital minimo requerido (Art. 5)
El capital social minimo se establece en 5 millones de euros.

Obligacién de distribucién de resultados (Art. 6)

La Sociedad debera distribuir como dividendos, una vez cumplidos los requisitos mercantiles:

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

. Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones

o participaciones a las que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI,
realizadas una vez transcurridos los plazos de tenencia minima, afectos al cumplimiento
de su objeto social principal. El resto de estos beneficios deberan reinvertirse en otros
inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los
tres afios posteriores a la fecha de transmision.

. 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 en la forma descrita anteriormente.

El acuerdo para la distribucién de dividendos debe ser acordado dentro de los seis meses siguientes
a la finalizacion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de
distribucién.

Tal y como establece la Disposicidn transitoria primera de la Ley SOCIMI, podré optarse por la
aplicacién del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun
cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicién de que tales requisitos se
cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcion por aplicar dicho régimen.

A 31 de diciembre de 2025 y 2024, la Sociedad cumple con los requisitos establecidos en la citada
Ley.

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores, dentro de los plazos establecidos por la
Ley SOCIMI, supondra que la Sociedad 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 Sociedad estaré 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.

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

El 30 de junio de 2021 se aprobé la reforma del régimen SOCIMI, introduciendo la obligacién de
tributar a Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario del 15% de sus
beneficios no distribuidos.
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b) Otra informacién

Dada la actividad a la que se dedica, la Sociedad no tiene gastos, activos, provisiones, ni
contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relaciéon con el
patrimonio, la situacién financiera y los resultados de esta. Por este motivo no se incluyen desgloses
especificos al respecto en las presentes cuentas anuales.

El ejercicio social de la Sociedad comienza el 1 de enero y finaliza el 31 de diciembre de cada afio.

El euro es la moneda funcional de la Sociedad. Las presentes cuentas anuales se presentan en miles
de euros.

c) Empresa en funcionamiento

A 31 de diciembre de 2025, la Sociedad presenta un fondo de maniobra negativo por importe de
74.474 miles de euros, debido principalmente, al préstamo hipotecario sindicado que la Sociedad
mantiene con diferentes entidades financieras de primer nivel, y cuyo vencimiento contractual esta
previsto para el 30 de diciembre de 2026. No obstante, a fecha de formulacién de las presentes
cuentas anuales, la Sociedad ha recibido un term sheet vinculante para refinanciar dicha deuda,
fijando su nuevo vencimiento el 20 de diciembre de 2030 y cuya formalizacién definitiva esta prevista
para los dias posteriores a la formulacién.

Como resultado de lo anterior, la Sociedad sera capaz de estabilizar su liquidez y atender sus
compromisos a corto plazo, razén por la que los administradores han formulado las presentes
cuentas anuales bajo el principio de empresa en funcionamiento, ya que no existen dudas de que
la Sociedad pueda continuar como empresa en funcionamiento.

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES
a) Marco normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad

Estas cuentas anuales han sido formuladas por los Administradores de acuerdo con el siguiente
marco normativo de informacidn financiera aplicable a la Sociedad:

a) Cédigo de Comercio y la restante legislacién mercantil.

b) Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de
noviembre, y las modificaciones incorporadas a éste siendo las Ultimas las incorporadas
mediante el Real Decreto del 1 de enero de 2024 y, en particular, la Adaptacién Sectorial
del Plan General de Contabilidad de las Empresas Inmobiliarias aprobada por Orden del
28 de diciembre de 1994 en todo lo que no contradiga al Plan General de Contabilidad,
asi como las disposiciones aprobadas por la Comisién Nacional del Mercado de Valores.

c) Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y
Auditoria de Cuentas en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas
complementarias, la Ley del Mercado de Valores y demds normativa emitida por la
Comisién Nacional del Mercado de Valores.

d) Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre por
la que se regulan las Sociedades Andénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI) en relacion con las obligaciones de informacién a detallar en los
presentes estados financieros intermedios.

e) El resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.
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Las presentes cuentas anuales han sido elaboradas y formuladas por el Consejo de Administracion
el 3 de marzo de 2026.

b) Imagen fiel

Las cuentas anuales se han preparado a partir de los registros contables de la Sociedad y se
presentan de acuerdo con la legislacién mercantil vigente y con las normas establecidas en el Plan
General de Contabilidad aprobado mediante Real Decreto 1514/2007 y las modificaciones
incorporadas a éste siendo las Ultimas las incorporadas mediante el Real Decreto del 1 de enero de
2024, con objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los
resultados de la Sociedad, asi como la veracidad de los flujos de efectivo incorporados en el estado
de flujos de efectivo Principios contables no obligatorios aplicados.

Adicionalmente, se ha tenido en cuenta lo dispuesto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada
por la Ley 16/2012 y la Ley 11/2021, de 27 de diciembre, por el que se regulan las Sociedades
Anédnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) en relacion con la informacion
a incluir en la presente memoria.

c) Principios contables no obligatorios aplicados

No se han aplicado principios contables no obligatorios. En consecuencia, los Administradores han
formulado estas cuentas anuales teniendo en consideracion la totalidad de los principios y normas
contables de aplicacién obligatoria que tienen un efecto significativo en dichas cuentas anuales. No
existe ningtin principio contable obligatorio que haya dejado de aplicarse.

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

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

- La valoracién y el deterioro de las inversiones inmobiliarias (Nota 4.1).

- Lavaloracion y el deterioro de las inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas
(Nota 4.2).

- Cumplimiento del Régimen SOCIMI (Notas 1.a y 15).
- Valor razonable de derivados u otros instrumentos financieros (Nota 14).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacion disponible
al cierre del ejercicio 2025, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro
obliguen a modificarlas en los préximos ejercicios, lo que se realizaria de forma prospectiva,
reconociendo los efectos del cambio de estimacién en la correspondiente cuenta de pérdidas y
ganancias.

e) Comparacién de la informacion

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

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

3. DISTRIBUCION DEL RESULTADO

La propuesta de distribucién de las ganancias del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2025 y
2024, formulada por los Administradores de la Sociedad y que se espera sea aprobada por la Junta
General Ordinaria de Accionistas, es la siguiente:

Miles de euros

2025 2024
Base de distribucion:
Resultado neto del ejercicio 4.004 3.088
Distribucién:
Reservas legales 400 309
Dividendo a cuenta 2.400
Resultados de ejercicios anteriores 4 19
Dividendos 1.200 2.760

4. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Las normas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracién de sus cuentas
anuales estan de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad, asi como al resto
de normativa contable que le es de aplicacion a la Sociedad, tal y como se ha explicado en la Nota
2.a.

En este sentido, se detallan a continuacidon Unicamente aquellas politicas que son especificas de la
actividad de la Sociedad y aquellas consideradas significativas y que requieran de juicios significativos
atendiendo a la naturaleza de sus actividades.

4.1. Inversiones inmobiliarias

El epigrafe “Inversiones inmobiliarias” del balance, recoge el valor de los terrenos, edificios y otras
inversiones que se mantienen bien para explotarlos en régimen de alquiler o bien para obtener una
plusvalia en su venta como consecuencia de los incrementos que se produzcan en el futuro en sus
respectivos mercados.

Las inversiones inmobiliarias se valoran al precio de adquisicion, que incluyen los costes
directamente atribuibles que son necesarios para su puesta en funcionamiento y la estimacién inicial
de los costes de desmantelamiento, incluyendo los costes asociados a la transaccién. Posteriormente
al reconocimiento inicial, la Sociedad contabiliza las inversiones inmobiliarias a su valor de coste,
que se minora por la correspondiente amortizacién acumulada y las pérdidas por deterioro, si las
hubiera.

En relacion con los proyectos en curso, Unicamente se capitalizan los costes de ejecucién y los gastos
financieros, siempre que tales gastos financieros se hayan devengado antes de la puesta en
condiciones de funcionamiento del activo y que la duracion de las obras sea superior a 1 afio.

A 31 de diciembre de 2025 y 2024, la Sociedad no ha capitalizado gastos financieros.

La Sociedad amortiza sus inversiones inmobiliarias siguiendo el método lineal, distribuyendo el coste
de los activos entre los afios de vida Util estimada, segun el siguiente detalle:
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- Construcciones: 50 afios
- Instalaciones técnicas: 12 afios
- Mobiliario: 8 afios.

La Sociedad compara, periédicamente, el valor neto contable de los distintos elementos de las
inversiones inmobiliarias con el valor de mercado obtenido a través de valoraciones de expertos
independientes, y se dotan los correspondientes deterioros de las inversiones inmobiliarias cuando
el valor de mercado es inferior al valor neto contable.

La valoracién de los ejercicios 2025 y 2024 ha sido realizada de acuerdo con los Estdndares de
Valoracién y Tasacién publicados por la Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) de Gran
Bretafia, y de acuerdo con los Estdndares Internacionales de Valoracién (IVS) publicados por el
Comité Internacional de Estandares de Valoracién (IVSC), utilizando el método del descuento de
flujos de caja.

Los inmuebles se han valorado de forma individual. Dentro de la jerarquia de valor razonable, la
valoracion realizada al 31 de diciembre de 2025 se sitta en el nivel 3.

Todos aquellos inmuebles que se encuentran en arrendamiento o que se prevé que lo estaran
préximamente (inmuebles en fase de construccién para los que la entrada en explotaciéon depende
exclusivamente de la consecucién de tramites formales) se han valorado bajo un supuesto de
rentabilidad. La metodologia utilizada para calcular el valor de mercado de bienes de inversion bajo
esta tipologia consiste en la preparacién de las proyecciones de los ingresos y los gastos de cada
activo a un plazo de 10 afios que luego se actualizaran a la fecha del balance, mediante una tasa de
descuento de mercado (“Discount rate”). La cantidad residual al final del afio 10 se calcula aplicando
una tasa de retorno (“Exit yield” o “Cap rate”) de las proyecciones de los ingresos netos del afio 11,
o aplicando un valor de mercado comparable de salida (a efectos de las hipétesis utilizadas y del
calculo de la sensibilidad mostrados méas adelante, estos valores de mercado de salida se han
considerado como la “Exit yield tedrica equivalente”), dependiendo de la tipologia del activo y del
mercado.

Los valores de mercado asi obtenidos son analizados mediante el célculo y el analisis de la
capitalizacién de rendimiento que esta implicito en esos valores. Las proyecciones estan destinadas
a reflejar la mejor estimacion sobre el futuro de ingresos y gastos de los activos inmobiliarios. Tanto
la tasa de retorno y la tasa de descuento se definen de acuerdo con el mercado nacional y las
condiciones del mercado institucional. El porcentaje de las inversiones inmobiliarias valoradas bajo
este supuesto al 31 de diciembre de 2025 ascendié al 100% del total del epigrafe (2024: 97,20%).

El resto de los activos en fase de construccién o desarrollo se han valorado siguiendo el Método
Residual Dindmico, que estd basado en el descuento de flujos de caja provenientes de los ingresos
y los gastos necesarios para realizar sobre un suelo una inversiéon inmobiliaria. Los ingresos se
corresponden con las ventas del producto terminado y los gastos con todos los costes asociados a la
realizacion fisica o ejecucién de la promocidn. Los pardmetros que en mayor medida influyen el valor
de mercado del suelo son la tasa de descuento, el coste construccion y el valor de mercado del
producto terminado. El porcentaje de las inversiones inmobiliarias valoradas bajo este supuesto al
31 de diciembre de 2025 ascendié al 0% del total epigrafe (2024: 2,80%).

El detalle de las principales hipdtesis utilizadas en el ejercicio de valoracién a 31 de diciembre de
2025 se desglosa en la Nota 7.

Cuando el valor contable es mayor que el valor de mercado se produce una pérdida por deterioro.
Las correcciones valorativas por deterioro y su reversion se contabilizan en la cuenta de pérdidas y
ganancias. Las correcciones valorativas por deterioro se revierten cuando las circunstancias que las
motivaron dejan de existir. La reversién del deterioro tiene como limite el valor contable del activo
que figuraria si no se hubiera reconocido previamente el correspondiente deterioro del valor.
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4.2 Inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas

Se consideran empresas del grupo aquellas vinculadas con la Sociedad por una relacién de control,
y empresas asociadas aquellas sobre las que la Sociedad ejerce una influencia significativa.
Adicionalmente, dentro de la categoria de multigrupo se incluye a aquellas sociedades sobre las que,
en virtud de un acuerdo, se ejerce un control conjunto con uno o mas socios.

El reconocimiento inicial de una inversién en empresas del grupo, multigrupo o asociada se realiza
por su valor razonable. Los costes de transaccidén que sean directamente atribuibles a la adquisicion
no seran incluidos como parte del valor del mismo en su reconocimiento inicial.

Las inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas se valoran por su coste, minorado,
en su caso, por el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro. Las bajas de
estos activos se valoran aplicando el método del coste medio ponderado por grupos homogéneos,
entendiéndose por éstos los valores que tienen iguales derechos.

Se registra un deterioro siempre que el valor contable de la participacién sea superior a su valor
recuperable. El valor recuperable, en sintonia con la normativa contable de aplicacién, es el mayor
importe entre el valor razonable menos los costes de venta y el valor actual de los flujos que se
espera recibir de la inversién, pudiéndose tomar el patrimonio neto de la participada ajustado por
las plusvalias tacitas existentes en la medida en que sea la mejor evidencia de su valor recuperable.

Las proyecciones de flujos de caja se basan en las mejores estimaciones disponibles de ingresos y
gastos de cada participacién, que se realizan empleando previsiones sectoriales, resultados pasados
y expectativas de evolucién de cada negocio y de desarrollo del mercado:

* las variables macroeconémicas se elaboran de acuerdo a la informacién recogida en los
informes del tasador externo.

e Las hipétesis de precio y ocupacién se elaboran en base a los contratos vigentes firmados
por las diferentes sociedades, la evolucién histérica de los mismos, asi como las mejores
estimaciones de la Sociedad en base a los presupuestos y planes de negocio aprobados.

e Los costes operativos y las inversiones para acometer se calculan, para el primer afo, de
acuerdo con el presupuesto anual del Grupo y en los afios siguientes de acuerdo con los
planes de desarrollo de los activos aplicando un factor de escalacién para gastos operativos
ligado a la evolucién esperada del IPC.

4.3 Instrumentos financieros
4.3.1 Activos financieros

Los instrumentos financieros han pasado a clasificarse en funcién de la gestién o modelo de negocio
para gestionar los activos financieros y los términos contractuales de los flujos de efectivo de los
mismos.

La clasificacion de los activos financieros se engloba en las siguientes categorias principales:
e Activos financieros a coste amortizado.

Se incluyen en esta categoria aquellos activos financieros, incluso los admitidos a negociacién en un
mercado organizado, en los que la Sociedad mantiene la inversién con el objetivo de percibir los
flujos de efectivo derivados de la ejecucién del contrato, y las condiciones contractuales del activo
financiero dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son Unicamente cobros de
principal e intereses sobre el importe del principal pendiente.

Los flujos de efectivo contractuales que son Gnicamente cobros de principal e interés sobre el importe
del principal pendiente son inherentes a un acuerdo que tiene la naturaleza de préstamo ordinario o
comun, sin perjuicio de que la operacién esté acordada a un tipo de interés cero o por debajo de
mercado.
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Se incluyen en esta categoria los créditos por operaciones comerciales y los créditos por operaciones
no comerciales:

a) Créditos por operaciones comerciales: son aquellos activos financieros que se originan en la
venta de bienes y la prestacién de servicios por operaciones de tréfico de la empresa con
cobro aplazado, y

b) Créditos por operaciones no comerciales: son aquellos activos financieros que, no siendo
instrumentos de patrimonio ni derivados, no tienen origen comercial y cuyos cobros son de
cuantia determinada o determinable, que proceden de operaciones de préstamo o crédito
concedidos por la empresa.

Valoracién inicial

Los activos financieros clasificados en esta categoria se valoraran inicialmente por su valor razonable,
que, salvo evidencia en contrario, sera el precio de la transaccién, que equivaldra al valor razonable
de la contraprestacién entregada, mas los costes de transaccién que les sean directamente
atribuibles.

No obstante, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afo y que
no tienen un tipo de interés contractual explicito, asi como los créditos al personal, los dividendos a
cobrar y los desembolsos exigidos sobre instrumentos de patrimonio, cuyo importe se espera recibir
en el corto plazo, se valoran por su valor nominal en la medida en la que se considerar que el efecto
de no actualizar los flujos de efectivo no es significativo.

Valoracion posterior

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

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

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

Deterioro del valor

Se efectlian las correcciones valorativas necesarias, al menos al cierre y siempre que existe evidencia
objetiva de que el valor de un activo financiero, o de un grupo de activos financieros con similares
caracteristicas de riesgo valorados colectivamente, se ha deteriorado como resultado de uno o mas
eventos que hayan ocurrido después de su reconocimiento inicial y que ocasionen una reduccion o
retraso en los flujos de efectivo estimados futuros, que pueden venir motivados por la insolvencia
del deudor.

Con caracter general, la pérdida por deterioro del valor de estos activos financieros es la diferencia
entre su valor en libros y el valor actual de los flujos de efectivo futuros, incluidos, en su caso, los
procedentes de la ejecucién 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 corresponde
a la fecha de cierre de las cuentas anuales de acuerdo con las condiciones contractuales.

Las correcciones de valor por deterioro, asi como su reversion cuando el importe de dicha pérdida
disminuyese por causas relacionadas con un evento posterior, se reconocen como un gasto o un
ingreso, respectivamente, en la cuenta de pérdidas y ganancias. La reversion del deterioro tiene
como limite el valor en libros del activo que estaria reconocido en la fecha de reversién si no se
hubiese registrado el deterioro del valor.
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e Activos financieros a valor razonable con cambios en el patrimonio neto

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 negociar ni procede clasificarlo en la
categoria “Activos financieros a coste amortizado”. También se incluyen en esta categoria las
inversiones en instrumentos de patrimonio para las se haya ejercitado la opcién irrevocable para su
clasificacién como “Activos financieros a valor razonable con cambios en el patrimonio”.

Valoracion inicial

Los activos financieros incluidos en esta categoria se valoraran inicialmente por su valor razonable,
que, con caracter general es el precio de la transaccién, esto es el valor razonable de la
contraprestacién entregada, mas los costes de transaccién que les sean directamente atribuibles,
incluyéndose el importe de los derechos preferentes de suscripcion y similares que, en su caso, se
hubiesen adquirido.

Valoracion posterior

Los activos financieros incluidos en esta categoria se valoran por su valor razonable, sin deducir los
costes de transaccion en que se pudiera incurrir en su enajenacion. Los cambios que se producen en
el valor razonable se registran directamente en el patrimonio neto, hasta que el activo financiero
causa baja del balance o se deteriora, momento en que el importe asi reconocido, se imputa a la
cuenta de pérdidas y ganancias.

No obstante, las correcciones valorativas por deterioro del valor y las pérdidas y ganancias que
resultan por diferencias de cambio en activos financieros monetarios en moneda extranjera, se
registran en la cuenta de pérdidas y ganancias.

También se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias el importe de los intereses, calculados
segln el método del tipo de interés efectivo, y de los dividendos devengados.

Cuando debe asignarse valor a estos activos por baja del balance u otro motivo, se aplica el método
del valor medio ponderado por grupos homogéneos.

En el supuesto excepcional de que el valor razonable de un instrumento de patrimonio deja de ser
fiable, los ajustes previos reconocidos directamente en el patrimonio neto se trataran de la misma
forma dispuesta para el deterioro de los Activos financieros a coste.

En el caso de venta de derechos preferentes de suscripcién y similares o segregacién de los mismos
para ejercitarlos, el importe de los derechos disminuye el valor contable de los respectivos activos.
Dicho importe corresponde al valor razonable o al coste de los derechos, de forma consistente con
la valoracién de los activos financieros asociados.

Deterioro del valor

Al menos al cierre del ejercicio, se efectian las correcciones valorativas necesarias siempre que
existe evidencia objetiva de que el valor de un activo financiero, o grupo de activos financieros
incluidos en esta categoria con similares caracteristicas de riesgo valoradas colectivamente, se ha
deteriorado como resultado de uno o mas eventos que hayan ocurrido después de su reconocimiento
inicial, y que ocasionan:

a) En el caso de los instrumentos de deuda adquiridos, una reduccién o retraso en los flujos de
efectivo estimados futuros, que vengan motivados por la insolvencia del deudor; o

b) En el caso de inversiones en instrumentos de patrimonio, la falta de recuperabilidad del valor
en libros del activo, evidenciada por un descenso prolongado o significativo en su valor
razonable.

Considerando con caracter general que el instrumento se ha deteriorado ante una caida de un afio y
medio o de un cuarenta por ciento en su cotizacién, sin que se haya producido la recuperacion de su
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valor, sin perjuicio de que pudiera ser necesario reconocer una pérdida por deterioro antes de que
haya transcurrido dicho plazo o descendido la cotizacién en el mencionado porcentaje.

La correccién valorativa por deterioro del valor de estos activos financieros es la diferencia entre su
coste o coste amortizado menos, en su caso, cualquier correccion valorativa por deterioro
previamente reconocida en la cuenta de pérdidas y ganancias y el valor razonable en el momento en
que se efectua la valoracién.

Las pérdidas acumuladas reconocidas en el patrimonio neto por disminucién del valor razonable,
siempre que exista una evidencia objetiva de deterioro en el valor del activo, se reconocen en la
cuenta de pérdidas y ganancias. :

Los incrementos en el valor razonable en ejercicios posteriores se registran con abono a la cuenta
de pérdidas y ganancias del ejercicio para revertir la correccién valorativa reconocida en ejercicios
anteriores. A excepcién de los incrementos en el valor razonable correspondiente a un instrumento
de patrimonio que se registra directamente contra el patrimonio neto.

e Activos financieros a coste.
En todo caso, se incluyen en esta categoria de valoracion:

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

b) Las restantes inversiones en instrumentos de patrimonio cuyo valor razonable no pueda
determinarse por referencia a un precio cotizado en un mercado activo para un instrumento
idéntico, o no pueda estimarse con fiabilidad, y los derivados que tengan como subyacente
a estas inversiones.

c) Los activos financieros hibridos cuyo valor razonable no pueda estimarse de manera fiable,
salvo que se cumplan los requisitos para su contabilizacién a coste amortizado.

d) Las aportaciones realizadas como consecuencia de un contrato de cuentas en participacion y
similares.

e) Los préstamos participativos cuyos intereses tengan caracter contingente, bien porque se
pacte un tipo de interés fijo o variable condicionado al cumplimiento de un hito en la empresa
prestataria (por ejemplo, la obtencidn de beneficios), o bien porque se calculen
exclusivamente por referencia a la evolucién de la actividad de la citada empresa.

f) Cualquier otro activo financiero que inicialmente procediese clasificar en la cartera de valor
razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias cuando no sea posible obtener
una estimacidn fiable de su valor razonable.

Valoracion inicial

Las inversiones incluidas en esta categoria se valoraran inicialmente al coste, que equivale al valor
razonable de la contraprestacién entregada mas los costes de transaccién que les sean directamente
atribuibles, no incorporéandose éstos Gltimos en el coste de las inversiones en empresas del grupo.
No obstante, en los casos en lo que existe una inversién anterior a su calificacién como empresa del
grupo, multigrupo o asociada, se considera como coste de dicha inversién el valor contable que
debiera tener la misma inmediatamente antes de que la empresa pase a tener esa calificacion.

Forma parte de la valoracién inicial el importe de los derechos preferentes de suscripcién y similares
que, en su caso, se hubiesen adquirido.

Valoracién posterior

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

Cuando se debe asignar valor a estos activos por baja del balance u otro motivo, se aplica el método
del coste medio ponderado por grupos homogéneos, entendiéndose por éstos los valores que tienen
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iguales derechos.

En el caso de venta de derechos preferentes de suscripcién y similares o segregacién de los mismos
para ejercitarlos, el importe del coste de los derechos disminuye el valor contable de los respectivos
activos.

Las aportaciones realizadas como consecuencia de un contrato de cuentas en participacion y similares
se valoraran al coste, incrementado o disminuido por el beneficio o 1a pérdida, respectivamente, que
correspondan a la empresa como participe no gestor, y menos, en su caso, el importe acumulado de
las correcciones valorativas por deterioro.

Se aplica este mismo criterio en los préstamos participativos cuyos intereses tienen caracter
contingente, bien porque se pacte un tipo de interés fijo o variable condicionado al cumplimiento de
un hito en la empresa prestataria (por ejemplo, la obtencion de beneficios), o bien porque se calculan
exclusivamente por referencia a la evolucién de la actividad de la citada empresa. Si ademds de un
interés contingente se acuerda un interés fijo irrevocable, este Gltimo se contabiliza como un ingreso
financiero en funcién de su devengo. Los costes de transaccién se imputan a la cuenta de pérdidas
y ganancias de forma lineal a lo largo de la vida del préstamo participativo.

Deterioro del valor

Al menos al cierre del ejercicio, se efectlian las correcciones valorativas necesarias siempre que
existe evidencia objetiva de que el valor en libros de una inversién no serd recuperable. El importe
de la correccion valorativa es la diferencia entre su valor en libros y el importe recuperable, entendido
éste como el mayor importe entre su valor razonable menos los costes de venta y el valor actual de
los flujos de efectivo futuros derivados de la inversidon, que para el caso de instrumentos de
patrimonio se calcula, bien mediante la estimacién de los que se espera recibir como consecuencia
del reparto de dividendos realizado por la empresa participada y de la enajenacién o baja en cuentas
de la inversién en la misma, bien mediante la estimacién de su participacion en los flujos de efectivo
que se espera sean generados por la empresa participada, procedentes tanto de sus actividades
ordinarias como de su enajenacién o baja en cuentas.

Salvo mejor evidencia del importe recuperable de las inversiones en instrumentos de patrimonio, la
estimacion de la pérdida por deterioro de esta clase de activos se calcula en funcién del patrimonio
neto de la entidad participada y de las plusvalias tacitas existentes en la fecha de la valoracién, netas
del efecto impositivo. En la determinacién de ese valor, y siempre que la empresa participada haya
invertido a su vez en otra, se tiene en cuenta el patrimonio neto incluido en las cuentas anuales
consolidadas elaboradas aplicando los criterios del Cédigo de Comercio y sus normas de desarrollo.

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

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

a) En el caso de ajustes valorativos previos por aumentos de valor, las correcciones valorativas
por deterioro se registraran contra la partida del patrimonio neto que recoja los ajustes
valorativos previamente practicados hasta el importe de los mismos, y el exceso, en su caso,
se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias. La correccién valorativa por deterioro
imputada directamente en el patrimonio neto no se revierte.
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b) En el caso de ajustes valorativos previos por reducciones de valor, cuando posteriormente el
importe recuperable es superior al valor contable de las inversiones, este Ultimo se
incrementa, hasta el limite de la indicada reduccién de valor, contra la partida que haya
recogido los ajustes valorativos previos y a partir de ese momento el nuevo importe surgido
se considera coste de la inversion. Sin embargo, cuando existe una evidencia objetiva de
deterioro en el valor de la inversién, las pérdidas acumuladas directamente en el patrimonio
neto se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.

4.3.2 Pasivos financieros

Los pasivos financieros, a efectos de su valoracién, se incluirdn en alguna de las siguientes
categorias:

o Pasivos financieros a coste amortizado

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

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

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

Los préstamos participativos que tienen las caracteristicas de un préstamo ordinario o comun
también se incluyen en esta categoria sin perjuicio del tipo de interés acordado (cero o por debajo
de mercado).

Valoracidn inicial

Los pasivos financieros incluidos en esta categoria se valoran inicialmente por su valor razonable,
que, es el precio de la transaccién, que equivale al valor razonable de la contraprestacién recibida
ajustado por los costes de transaccion que les sean directamente atribuibles.

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

Valoracion posterior

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

No obstante, los débitos con vencimiento no superior a un afio que, se valoren inicialmente por su
valor nominal, contintan valorandose por dicho importe.

4.3.3 Instrumentos financieros derivados

Los derivados mantenidos para negociar se clasifican como un activo o pasivo corriente. El valor
razonable total de un derivado de cobertura se clasifica como un activo o pasivo no corriente si el

vencimiento restante de la partida cubierta es superior a doce meses y como un activo o pasivo
corriente si el vencimiento restante de la partida cubierta es inferior a doce meses.
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4.3.3.1 Derivados financieros y cobertura contable

Los derivados financieros se valoran, tanto en el momento inicial como en valoraciones posteriores,
por su valor razonable. El método para reconocer las pérdidas o ganancias resultantes depende de
si el derivado se ha designado como instrumento de cobertura o no Y, en su caso, del tipo de
cobertura. La Sociedad designa determinados derivados como:

e Cobertura de los flujos de efectivo

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

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

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

Cualquier pérdida o ganancia restante del instrumento de cobertura o cualquier 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 se reconoce en el
resultado del ejercicio.

Si una transaccién prevista altamente probable cubierta da lugar posteriormente al reconocimiento
de un activo no financiero o un pasivo no financiero, o una transaccién prevista cubierta relativa a
un activo 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, se elimina ese importe del ajuste por cobertura de
flujos de efectivo y se incluye directamente en el coste inicial u otro importe en libros del activo o
del pasivo. Se aplica este mismo criterio en las coberturas del riesgo de tipo de cambio de la
adquisicién de una inversién en una empresa del grupo, muitigrupo o asociada.

En el resto de los casos, el ajuste reconocido en patrimonio neto se transfiere a la cuenta de pérdidas
Y ganancias en la medida en que los flujos de efectivo futuros esperados cubiertos afectan al
resultado del ejercicio.

No obstante, si el ajuste reconocido en patrimonio neto es una pérdida y se espera que todo o parte
de ésta no se recupere en uno o mas ejercicios futuros, ese importe que no se espera recuperar se
reclasifica inmediatamente en el resultado del ejercicio.

4.4 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos se registran por el valor razonable de la contraprestacién a recibir y representan los
importes a cobrar por los servicios prestados en el curso ordinario de las actividades de la Sociedad,
menos devoluciones, rebajas, descuentos y el impuesto sobre el valor afiadido.

Prestacién de servicios

La nueva normativa se basa en el principio de que los ingresos ordinarios se reconocen cuando en
control de un bien o servicio se traspasa al cliente por el importe que refleje la contraprestacion a la
que espere tener el derecho la entidad - asi el concepto de control, como principio fundamental,
sustituye al actual concepto de riesgos y beneficios.

Para aplicar el anterior principio fundamental, se han de seguir las siguientes etapas sucesivas:

e identificar los contratos con clientes;
e identificar las obligaciones a cumplir; del contrato;
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e determinar el precio o la contraprestacion de la transaccion

« asignar el precio de la transaccion entre las obligaciones a cumplir, y

e reconocer los ingresos cuando (o en a medida que) la entidad satisfaga cada obligacién
comprometida.

La Sociedad presta servicios de alquiler. De acuerdo con el andlisis realizado por la Direccién, la
totalidad de los ingresos proceden de los alquileres de los inmuebles que se encuentran registrados
en el epigrafe "Inversiones inmobiliarias” bajo la clasificacién de arrendamientos operativos. Dichos
ingresos se reconocen en funcién de su devengo y el cumplimiento de la obligacién de uso,
distribuyéndose linealmente los beneficios en concepto de incentivos y los costes iniciales de los
contratos de arrendamiento. '

Los costes relacionados con cada una de las cuotas de arrendamiento, incluida la baja por deterioro,
se reconocen como gasto.

Arrendamien

a) Cuando la Sociedad es la arrendataria - Arrendamiento operativo

Los arrendamientos en los que el arrendador conserva una parte importante de los riesgos y
beneficios derivados de la titularidad se clasifican como arrendamientos operativos. Los pagos en
concepto de arrendamiento operativo (netos de cualquier incentivo recibido del arrendador) se
cargan en la cuenta de resultados del periodo en que se devengan sobre una base lineal durante el
periodo de arrendamiento.

b) Cuando la Sociedad es la arrendadora

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

4.5 Transacciones entre partes vinculadas

Con caréacter general, las operaciones entre empresas del grupo se contabilizan en el momento inicial
por su valor razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor razonable, la diferencia
se registra atendiendo a la realidad econdémica de la operacién. La valoracion posterior se realiza
conforme con lo previsto en las correspondientes normas.

No obstante, lo anterior, en las operaciones de fusion, escisién o aportacion no dineraria de un
negocio los elementos constitutivos del negocio adquirido se valoran por el importe que corresponde
a los mismos, una vez realizada la operacién, en las cuentas anuales consolidadas del Grupo o
subgrupo.

Cuando no intervenga la empresa dominante, del Grupo o subgrupo, y su dependiente, las cuentas
anuales a considerar a estos efectos seran las del Grupo o subgrupo mayor en el que se integren los
elementos patrimoniales cuya sociedad dominante sea espafiola.

En estos casos la diferencia que se pudiera poner de manifiesto entre el valor neto de los activos y
pasivos de la sociedad adquirida, ajustado por el saldo de las agrupaciones de subvenciones,
donaciones y legados recibidos y ajustes por cambios de valor, y cualquier importe del capital y
prima de emisién, en su caso, emitido por la sociedad absorbente se registra en reservas.

4.6 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes
Bajo este epigrafe del balance se registra el efectivo en caja y bancos, depdsitos a la vista y otras

inversiones a corto plazo de alta liquidez que son rdpidamente realizables y que no tienen riesgo de
cambios en su valor.
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4.7 Patrimonio Neto
El capital social esté representado por acciones ordinarias.

Los costes de emisién de nuevas acciones u opciones se presentan directamente contra el patrimonio
neto, como menores reservas.

En el caso de adquisicién de acciones propias de la Sociedad, la contraprestacién pagada, incluido
cualquier coste incremental directamente atribuible, se deduce del patrimonio neto hasta su
cancelacién, emisién de nuevo o enajenacién. Cuando estas acciones se venden o se vuelven a emitir
posteriormente, cualquier importe recibido, neto de cualquier coste incremental de la transaccién
directamente atribuible, se incluye en el patrimonio neto.

4.8 Provisiones y pasivos contingentes

Las provisiones se reconocen en el balance cuando la Sociedad tiene una obligacién actual (ya sea
por una disposicion 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 liquidacion y 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, registrdndose los ajustes que surjan por la
actualizacién de la provisién como un gasto financiero conforme se van devengando. Cuando se trata
de provisiones con vencimiento inferior o igual a un afio, y el efecto financiero noes significativo, no
se lleva a cabo ningln tipo de descuento. Las provisiones se revisan a la fecha de cierre de cada
balance y son ajustadas con el objetivo de reflejar la mejor estimacién actual del pasivo
correspondiente en cada momento.

Por otra parte, se consideran pasivos contingentes aquellas posibles obligaciones, surgidas como
consecuencia de sucesos pasados, cuya materializaciéon estd condicionada a que ocurran eventos
futuros que no estan enteramente bajo el control de la Sociedad 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 no se pueden valorar con suficiente fiabilidad. Estos pasivos no son
objeto deregistro contable, detalldndose los mismos en la memoria, excepto cuando la salida de
recursos sea remota.

5. INFORMACION SOBRE LA NATURALEZA Y EL NIVEL DE RIESGO PROCEDENTE DE
INSTRUMENTOS FINANCIEROS

La Sociedad gestiona el capital y su estructura financiera, asi como el de las sociedades participadas,
con el fin de asegurar que cada una de ellas sea capaz de hacer frente a sus pagos corrientes,
compromisos de inversion, deudas y a maximizar el retorno a su accionista.

La Sociedad, adicionalmente de la actividad de adquisicién y promocién de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento, participa mayoritariamente en el capital social de varias
sociedades (Nota 9). Las cuentas anuales estdn referidas a la Sociedad individualmente Yy, en
consecuencia, no reflejan las variaciones que se producirian en los diferentes componentes del
patrimonio si se procediese a la consolidacion de las referidas sociedades dependientes. La Sociedad
elabora Cuentas Anuales Consolidadas en base a las Normas Internacionales de Informacién
Financiera (NIIF).

De acuerdo con las Cuentas Anuales Consolidadas preparadas conforme a las Normas Internacionales
de Informacién Financiera (NIIF), el total del patrimonio neto a 31 de diciembre de 2025 asciende a
un importe de 134.775 miles de euros (136.211 miles de euros a 31 de diciembre 2024), el resultado
consolidado atribuible asciende a 12.834 miles de euros (10.661 miles de euros a 31 de diciembre
2024), y la cifra de activos y el importe neto de la cifra de negocios (ingresos por arrendamientos y

21



ADRIANO CARE SOCIMI, S.A.
MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE 2025
(Expresada en miles de euros)

prestaciones de servicios) ascienden a 268.241 y 17.924 miles de euros, respectivamente (268.300
y 17.406 miles de euros a 31 de diciembre 2024, respectivamente).

6. POLITICAS DE GESTION DEL RIESGO FINANCIERO

Las politicas de gestion del riesgo financiero dentro del sector en el que actia la Sociedad vienen
determinadas fundamentalmente por el analisis de los proyectos de inversién, la gestién de los
inmuebles y por la situacién de los mercados financieros. Considerando todo lo descrito
anteriormente y tras evaluar la situacién, los Administradores de la Sociedad han identificado los
siguientes aspectos a destacar:

6.1 Gestion del riesgo financiero

a) Riesgo de crédito

El riesgo de crédito de la Sociedad proviene principalmente del riesgo de impago de las rentas
contratadas con los inquilinos. La Sociedad gestiona dicho riesgo mediante la seleccién de los
inquilinos, los contratos que se suscriben, los cuales contemplan el pago por anticipado de las rentas
de los mismos y la exigencia de garantias financieras legales y adicionales que cubren posibles
impagos. En este sentido, la Sociedad cuenta con una cartera de clientes, con una posicién financiera
estable, hecho que facilita el cobro de la totalidad de las rentas devengadas en el ejercicio, con
independencia del entorno econémico.

b) Riesgo de liquidez

A la fecha se considera este riesgo como no significativo al haber completado la Sociedad la
refinanciacién de la deuda. Asimismo, a cierre del ejercicio, la Sociedad dispone de una posicién de
caja solida que le permite atender adecuadamente todas sus obligaciones de pago en el corto plazo.
(Nota 1.c)

c) Riesgo de mercado

Uno de los principales riesgos a los que esta expuesta la Sociedad es el riesgo de mercado por
posibles desocupaciones de inmuebles o renegociaciones a la baja de contratos de arrendamiento
cuando expiran los contratos de alquiler. Este riesgo disminuiria los ingresos de la Sociedad y
afectaria de forma negativa a la valoracién de los activos. Este riesgo estd mitigado mediante una
gestidn activa de los inmuebles enfocada en la puesta en valor de estos, asi como una politica de
inversién que asegure el posicionamiento 6ptimo de los mismos, su comercializacion activa y la
seleccién de los inquilinos.

d) Riesgo de valoracion de los activos

Un cambio en las estimaciones futuras de la actividad del sector de las residencias de la tercera edad
podria tener un impacto negativo en el valor contable de determinados activos (activos no corrientes
tales como inversiones inmobiliarias, créditos fiscales, clientes, etc.). Tan pronto como se dispone
de informacién suficiente y fiable, se realizan los analisis y calculos adecuados que permitan, en su
caso, la reevaluacién del valor de dichos activos.

e) Riesgo de tipo de interés
La Sociedad evalla su exposicion a este riesgo periddicamente y lo cubre mediante la contratacion de

instrumentos financieros derivados sobre la deuda financiera, en caso necesario. A 31 de diciembre de
2025 la deuda financiera de la Sociedad esta cubierta con un CAP de tipo de interés (Nota 14.2).
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7. INVERSIONES INMOBILIARIAS

Las inversiones inmobiliarias de la Sociedad se corresponden con inmuebles destinados a su

explotacién en régimen de alquiler.

El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen las inversiones inmobiliarias a
cierre de los ejercicios 2025 y 2024 es el siguiente:

Miles de euros

. Saldo Altas y -
31 de diciembre de 2025 inicial dotaciones Bajas Traspasos Saldo final
Coste
Terrenos 37.273 136 (3.705) - 33.704
Construcciones y otros 127.278 560 (73) - 127.764
Inversiones inmobiliarias en curso 703 - (703) - -
Total coste 165.254 696 (4.481) - 161.468
Amortizacién acumulada
Construcciones y otros (15.081) (2.816) - - (17.897)
Total amortizaciéon acumulada (15.081) (2.816) - - (17.897)
Pérdidas por deterioro
Pérdidas por deterioro reconocidas (2.869) (132) 916 - (2.085)
Total pérdidas por deterioro (2.869) (132) 916 - (2.085)
Total Inversiones Inmobiliarias 147.304 (2.252) (3.565) 141.487
Miles de euros
- Saldo Altas y . "

31 de diciembre de 2024 inicial dotaciones Bajas Traspasos Saldo final
Coste
Terrenos 41.126 75 (3.928) - 37.273
Construcciones y otros 125.884 136 - 1.258 127.278
Inversiones inmobiliarias en curso 2.527 93 (659) (1.258) 703
Total coste 169.537 304 (4.587) - 165.254
Amortizacién acumulada
Construcciones y otros (12.221) (2.860) - - (15.081)
Total amortizacién acumulada (12.221) (2.860) - - (15.081)
Pérdidas por deterioro
Pérdidas por deterioro reconocidas (4.756) (324) 2.211 - (2.869)
Total pérdidas por deterioro (4.756) (324) 2.211 - (2.869)
Total Inversiones Inmobiliarias 152.560 (2.880) (2.376) - 147.304

7.1 Adquisiciones y bajas de inversiones inmobiliarias

Principales movimientos del ejercicio 2025

En 2025 la Sociedad vendié un terreno por un importe de 8.500.000 euros registrando una plusvalia
inicial de 4.019, con unos gastos asociados a la compra de 390 miles de euros, quedando finalmente
un beneficio de 3.629 miles de euros.

Las altas realizadas en el ejercicio se corresponden con obras de mejora en los activos de la Sociedad.

Adicionalmente, la Sociedad ha revertido un deterioro por importe de 783 de miles de euros.

Principales movimientos del ejercicio 2024
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Durante el ejercicio 2024 la Sociedad vendi6 un terreno por un importe de 6.000 miles de euros

registrando una plusvalia inicial de 1.413 miles de euros, con unos gastos asociados a la compra de
248 miles de euros, quedando finalmente un beneficio de 1.165 miles de euros.

Adicionalmente, las altas realizadas en el ejercicio se corresponden con obras de mejora en las
residencias de la Sociedad.
7.2 Evaluacion del deterioro de las inversiones inmobiliarias

Para los activos valorados bajo el supuesto de rentabilidad, las principales hipétesis utilizadas en el
ejercicio de valoracion han sido las siguientes:

31 de diciembre 31 de diciembre

Yields de 2025 de 2024
Activos valorados por Descuento de Flujos de Caja (Exit Yield) 5,00% - 5,90% 5,00% - 5,90%
Activos valorados por Descuento de Flujos de Caja (Discount Rate) 7,20% - 8,10% 7,20% - 8,10%

Para los activos valorados bajo el Método Residual Dindmico, las principales hipdtesis utilizadas en
el ejercicio de valoracion han sido las siguientes:

31 de diciembre 31 de diciembre

de 2025 de 2024
Tasa de descuento n.a* 7,10%
Coste de construccién (€/m2) n.a. 1.063-1.434
Valor de mercado del producto terminado (€/m2) n.a. 1.598-2.061

* A 31 de diciembre de 2025 ya no existe inversiones inmobiliarias bajo el residual dinamico.

Anédlisis de sensibilidades de los activos valorados por bajo el supuesto de rentabilidad:

La variacién de 25 puntos basicos en las exit yields, tiene el siguiente impacto sobre las valoraciones
utilizadas por la Sociedad para la determinacion del valor de sus activos (residencias) registrados en
el epigrafe “Inversiones Inmobiliarias” del balance:

Miles de euros
Disminucion de Aumento de

Sensibilidad de la valoracion a modificaciones de 25 Valoracién

p.b. en las Exit Yields. 25 p.b. 25 p.b.
Ejercicio 2025

Activos valorados por Descuento Flujo de Caja (Exit Yield) 188.519 8.633 (7.871)
Ejercicio 2024

Activos valorados por Descuento Flujo de Caja (Exit Yield) 174.373 5.346 (4.865)
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Anélisis de sensibilidades de los activos valorados por método residual dindmico

El efecto en la valoracion de las inversiones inmobiliarias de una variaciéon de 2,5% y 5% en el coste
de construccién considerado, seria el siguiente:

Miles de euros

Ejercicio 2025 Valoracién 2,50% 5%
Aumento n.a. n.a. n.a.
Disminucion n.a. n.a. n.a.
_Ejercicio 2024

Aumento 5.026 (419) (838)
Disminucién 5.026 420 840

El efecto en la valoracién de las inversiones inmobiliarias de una variacién de 2,5% y 5% en el valor
de mercado del producto terminado considerado, seria el siguiente:

Miles de euros

Ejercicio 2025 Valoracion 2,50% 5%
Aumento n.a. n.a. n.a.
Disminucién n.a. n.a. n.a.
Ejercicio 2024

Aumento 5.026 584 1.167
Disminucion 5.026 (603) (1.206)

7.3 Arrendamientos operativos

Los ingresos por renta derivados de las inversiones inmobiliarias propiedad de la Sociedad y que se
encontraban arrendados a terceros a través de arrendamientos operativos ascendieron a 9.676 miles
de euros a 31 de diciembre de 2025 (9.524 a 31 de diciembre de 2024) (Nota 16.1). Al 31 de
diciembre de 2025 y 31 de diciembre de 2024, la Sociedad tenia contratados con los arrendatarios
las siguientes cuotas minimas de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener en cuenta la
repercusion de gastos comunes, ni incrementos futuros de IPC, ni actualizaciones futuras de rentas
pactadas contractualmente:

Miles de euros
31 de diciembre de 31 de diciembre de

2025 2024
Hasta un afio 9.510 9.511
Entre uno y cinco afios 36.648 39.632
Mas de cinco afios 43.671 50.198
Total . 88.829 99.341

Durante el ejercicio 2025 y 2024 no hay cuotas contingentes reconocidas como ingresos del periodo.

Los gastos de explotacién asociados a los activos incluidos en las inversiones inmobiliarias ascienden
a 248 miles de euros en 2025 (420 miles de euros en 2024).

7.4 Otra informacién

Durante los ejercicios 2025 y 2024, todas las inversiones inmobiliarias de la Sociedad se encontraban
situadas en Espafa.

Es politica de la Sociedad formalizar pdlizas de seguro con compafiias de reconocida solvencia para
cubrir los posibles riesgos a los que estdn sujetos los diversos elementos de sus inversiones
inmobiliarias. A 31 de diciembre 2025 y 2024, dichos activos se encontraban asegurados a su valor
de reposicion.
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A 31 de diciembre 2025 y 2024, no existe ninguna restriccion a la realizacién de las inversiones, al
cobro de los ingresos derivados de las mismas o de los recursos obtenidos por su enajenacion o
disposicidn por otros medios.

A 31 de diciembre de 2025 y 2024 no hay elementos totalmente amortizados.

A 31 de diciembre de 2025, la Sociedad no mantiene proyectos de inversion relativos al desarrollo
de los terrenos y ni significativos de reforma de sus residencias (23.168 miles de euros en 2024
relativos principalmente al terreno que ha sido enajenado en este ejercicio segun lo indicado en la
Nota 7.1). Asimismo, a cierre del ejercicio 2025 la Sociedad no habia formalizado avales relativos a
estos compromisos (misma situacion en 2024).

8. ANALISIS DE INSTRUMENTOS FINANCIEROS

8.1. Analisis por categorias

El valor en libros de cada una de las categorias de instrumentos financieros establecidas en la norma
de registro y valoracién de “Instrumentos financieros”, excepto las inversiones en el patrimonio de

empresas del grupo, multigrupo y asociadas (Nota 9), es el siguiente:

Activos financieros a largo y corto plazo

Miles de euros
Activos financieros a largo plazo

Instrumentos de Créditos, derivados y Total
patrimonio otros a
2025 2024 2025 2024 2025 2024
Activo financiero a coste
amortizado (Nota 10) . B 923 1.123 923 1.123
Activo financiero a valor _ _ _
razonable (Nota 11) 2.708 - 2.708
Activo financiero a coste _ _
(Nota 9) 36.372 36.172 36.372 36.172
Total 36.372 36.172 923 3.831 37.295 40.003
Miles de euros
Activos financieros a corto plazo
Créditos, derivados y otros Total
2025 2024 2025 2024
Activo financiero a coste amortizado
(Nota 10) 3.765 2.168 3.765 2.168
Total 3.765 2.168 3.765 2.168
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Pasivos financieros a largo v corto plazo

Miles de euros

Pasivos financieros a largo plazo

Deudas con entidades

Débitos, derivados y

de crédito otros Total
2025 2024 2025 2024 2025 2024
Pasivo financiero a coste
amortizado (Nota 14) 79.466 1.133 1.133 1.133 80.599
Total - 79.466 1.133 1.133 1.133 80.599
Miles de euros
Pasivos financieros a corto plazo
Deudas con Débitos, derivados y Total
entidades de crédito otros
2025 2024 2025 2024 2025 2024
Pasivo financiero a coste
amortizado (Nota 14) 80.815 - 530 483 81.295 483
Total 80.815 - 530 483 81.295 483
8.2 Andlisis por vencimientos
Miles de euros
Activos financieros
. . - " . Afos
dic-26 dic-27 dic-28 dic-29 dic-30 posteriores Total
Inversiones financieras
Inversiones en empresas del ~ _ _ _
grupo y asociadas 36.372 36.372
Fianzas Constituidas - - -
Derivados y otros - 923 - - 923
Débitos y partidas a cobrar -
Clientes por ventas y prestacién _ B ; _
de servicios 1.893 1.893
Clientes, empresas del grupo y _ _ _ ~
asociadas 321 321
Derivados 1.291 - - - - 1.291
Otros activos financieros 260 - - - - 260
3.765 923 - - 36.372 41.060
Miles de euros
Pasivos financieros
dic-26 dic-27 dic-28 dic-29 dic-30 Afios Total
posteriores
Deudas
Fianzas Recibidas - - 1.133 - - 1.133
Deudas con entidades
de crédito 80.815 - - - - 80.815
Deudas con empresas _ _ _ _ _ _ _
del grupo y asociadas
Acreedores
comerciales y otras
cuentas a pagar
Acreedores varios 480 - - - - - 480
81.295 = 1.133 - - - 82.428
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9. INVERSIONES EN EL PATRIMONIO DE EMPRESAS DEL GRUPO,
MULTIGRUPO Y ASOCIADAS

El desglose de los instrumentos de patrimonio en empresas del grupo, multigrupo y asociadas a 31
de diciembre de 2025 y 2024 es el siguiente:

Miles de euros
Deterioro de

. Saldo Bajas / . )
31 de diciembre de 2025 o Altas - instrumentos Saldo final
inicial reducciones de patrimonio
Coste
Parque Comercial Gorbeia, S.A.U. 10.600 - - - 10.600
Adriano Care SPV 1, S.L.U. 5.044 200 - - 5.244
Apartamento Ciudad Patricia, S.L. 20.528 - - - 20.528
Jade Horeca, S.L.U. - 75 - (75) -
Total Coste 36.172 275 - (75) 36.372
Miles de euros
- Deterioro de
31 de diciembre de 2024 s‘ aicl:‘i’:l Altas . e:::zfof‘ es instrumentos Saldo final
de patrimonio
Coste
Parque Comercial Gorbeia, S.A.U. 10.600 - - - 10.600
Adriano Care SPV 1, S.L.U. 4.344 700 - - 5.044
Apartamento Ciudad Patricia, S.L. 20.528 - - - 20.528
Jade Horeca, S.L.U. - 100 - (100) -
Total Coste 35.472 800 - (100) 36.172

9.1 Descripcion de los movimientos
Ejercicio 2025
Adriano Care SPV 1 S.L.U.

Durante el ejercicio 2025 la Sociedad, en calidad de socio Unico de dicha entidad participada, ha
decidido realizar aportaciones de socios por un importe total de 200 miles de euros.

Jade Horeca, S.L.U.

Durante 2025 la Sociedad, en calidad de socio Unico de dicha entidad participada, ha decidido realizar
aportaciones de socios por un importe de 75 miles de euros.

Ejercicio 2024
Adriano Care SPV 1 S.L.U.

Durante el ejercicio 2024 la Sociedad, en calidad de socio G(nico de dicha entidad participada, ha
decidido realizar aportaciones de socios por un importe total de 700 miles de euros.

Jade Horeca, S.L.U.

Durante 2024 la Sociedad, en calidad de socio Unico de dicha entidad participada, ha decidido realizar
aportaciones de socios por un importe de 100 miles de euros.
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9.2 Descripcion de la inversién

La informacién relativa a las empresas del grupo, multigrupo y asociadas a 31 de diciembre de 2025
y 2024 es la siguiente:

Miles de euros

: - Beneficios Otras
Porcentaje Valor Prima de P . Total
Ejercicio 2025 participacion neto Capital emisiony (pérdidas) partl_d as d_el patrimonio Resultadt_) de
directa contable Reservas del patfimonio neto explotacién
ejercicio neto
Parque Comercial
Gorbeia, S.A.U. 100% 10.600 87 9.319 502 (1.133) 8.775 354
£arieno Care SPV 1 100% 5.244 . " (192) 4.379 4.190 (33)
Apartamentos Ciudad
Patricia, S.L. 100% 20.528 3.601 13.690 (347) 2.711 19.655 303
Jade Horeca, S.L.U. 100% - 3 (222) (111) 300 (29) (110)
Total 36.372 3.695 22.786 (148) 6.257 32.591 514
Miles de euros
Porcentaje Valor Prima de (B eér:-?:lfiictl:;osg arg::;aass del Total Resultado de
Ejercicio 2024 participacién neto Capital emisiény p partic " patrimonio - .
directa contable Reservas del patrimonio neto explotacién
ejercicio neto
Parque Comercial
Gorbeia, S.A.U. 100% 10.600 87 6.570 803 825 8.285 622
Adriano Care SPV 1 100% 5.044 4 (515) (347) 5.040 4.182 (38)
Apartamentos Ciudad
Patricia, S.L. 100% 20.528 3.601 16.612 (837) 625 20.001 (175)
Jade Horeca, S.L.U. 100% - 3 (114) (108) 225 6 (107)
Total 36.172 3.695 22.553 (489) 6.715 32.474 302

Ninguna de las Sociedades cotiza en bolsa.

Los resultados de las sociedades del grupo indicadas en el cuadro anterior corresponden en su
totalidad a operaciones continuadas en 2025 y 2024.

Para aquellas sociedades dependientes cuyo patrimonio neto es inferior al valor neto contable de la
inversién, no se ha dotado ningin deterioro ya que el patrimonio neto corregido por las plusvalias
tacitas existentes a 31 de diciembre de 2025 y 2024 es superior al valor contable.

En el proceso de evaluacidon de la recuperabilidad de la inversién en empresas del grupo, multigrupo,
y asociados, correspondiente al ejercicio 2025 y 2024, la Sociedad ha considerado las siguientes
hipétesis utilizadas en el ejercicio de valoracién de los activos inmobiliarios de sus sociedades
dependientes:

2025 2024
Exit Yield 4,70% - 5,10% 4,70% - 5,10%
Tasa de descuento 6,90% - 10,52% 6,90% - 10,52%
Tasa crecimiento a perpetuidad 2,00% 2,00%

A cierre del ejercicio, los activos subyacentes que se han considerado para el test de deterioro se
han valorado por un experto independiente de acuerdo a la metodologia descrita en la nota 4.1.
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10. ACTIVOS FINANCIEROS A COSTE AMORTIZADO

El desglose de los activos financieros a coste amortizado al 31 de diciembre de 2025 y 2024 es el
siguiente:

Miles de euros

L 31 de diciembre 31 de diciembre
Descripcion de 2025 de 2024
Créditos y partidas a cobrar a largo plazo:
Fianzas y depdsitos constituidos 923 1.123
923 1.123

Créditos y partidas a cobrar a corto plazo:
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 1.893 2.008
Clientes, empresas del grupo y asociadas (Nota 16.3) 321 -
Otros activos financieros a corto plazo 260 160
2.474 2.168
3.397 3.291

A 31 de diciembre de 2025, el epigrafe de los activos financieros a largo plazo estd integrado por las
fianzas depositadas derivadas de los arrendamientos que constituyen el objeto social de la Sociedad
y créditos a largo plazo por el importe de 923 miles de euros a 31 de diciembre de 2025 (1.123 miles
de euros a 31 de diciembre de 2024).

El importe en libros de los créditos y partidas a cobrar se aproxima a su valor razonable. La Sociedad
ha evaluado el deterioro de los activos financieros sin encontrar indicios de que los mismos hayan
sufrido algulin deterioro de valor.

La totalidad de dichos saldos estan denominados en euros.

11. ACTIVOS FINANCIEROS A VALOR RAZONABLE CON CAMBIOS EN EL
PATRIMONIO NETO

El desglose de los activos financieros a valor razonable al 31 de diciembre de 2025 y 2024 es el
siguiente:

Miles de euros

. 31 de diciembre de 31 de diciembre de
Descripcion 2025 2024
Créditos y partidas a cobrar a largo plazo:

Derivados - 2.708
- 2.708
Miles de euros

L 31 de diciembre de 31 de diciembre de
Descripcion 2025 2024
Créditos y partidas a cobrar a corto plazo:

Derivados 1.291 -
1.291 -

A 31 de diciembre de 2025 y 31 de diciembre de 2024, el epigrafe Activos financieros a largo plazo
y corto plazo recoge el valor razonable del derivado contratado para cubrir las fluctuaciones de tipo
de interés de la deuda financiera (Ver nota 14) por el importe de 1.291 miles de euros a 31 de
diciembre de 2025 (2.708 miles de euros a 31 de diciembre de 2024).
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12, EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LiQUIDOS EQUIVALENTES
Este epigrafe recoge las cuentas corrientes que posee la Sociedad las cuales devengan tipos de
interés de mercado, sin restricciones a su disponibilidad ni sometidas a pignoraciéon a fecha de

formulacién de las presentes cuentas anuales.

Con carécter general, la Sociedad mantiene su tesoreria y activos liquidos en entidades financieras
de alto nivel crediticio.

Miles de euros

31 de 31 de
Descripcion diciembre de diciembre de
2025 2024
Efectivo y otros liquidos equivalentes 3.410 5.506
3.410 5.506

13. PATRIMONIO NETO

13.1 Capital social

A 31 de diciembre de 2025 y 31 de diciembre de 2024, el capital social de la Sociedad estaba
representado por 12.000.000 acciones de 1 euro valor nominal cada una de ellas, totalmente
suscritas y desembolsadas. La totalidad de las acciones son anotaciones en cuenta y todas las
acciones gozan de los mismos derechos.

A 31 de diciembre de 2025 y 31 de diciembre 2024, no existen accionistas titulares de participaciones
superiores al 10% en el capital social de la Sociedad, tanto directas como indirectas y su derecho de
voto correspondientes.

Las participaciones iguales o superiores al 5% corresponden a:

31 de diciembre 31 de diciembre

de 2025 (*) de 2024 (*)
Imra Business, S.L. 8,33% 8,33%
Alvanella, S.L. 5,04% 5,04%
Musaat Mutua de Seguros a prima fija 5,00% 5,00%
Finmaser Diversificacion, S.L. 5,00% 5,00%
Hermandad Nacional de Arquitectos Superiores 5,00% 5,00%

(*) Los porcentajes indicados corresponden a las participaciones directas. No hay participaciones
indirectas.

No existe conocimiento por parte de la Sociedad de otras participaciones sociales que, siendo
inferiores a los porcentajes sefialados, permitan ejercer una influencia notable en la Sociedad.

13.2 Reserva Legal, otras reservas y resultados negativos ejercicios anteriores

De acuerdo con el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse una cifra igual
al 10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del
capital social.

La reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda el 10%
del capital ya aumentado. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere
el 20% del capital social, esta reserva sélo podra destinarse a la compensacion de pérdidas y siempre
que no existan otras reservas disponibles suficientes para este fin.
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La reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacién del régimen fiscal especial
establecido en la Ley SOCIMI no podra exceder del 20 por ciento del capital social. Los estatutos de
estas sociedades no podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la
anterior.

La composicién de las reservas correspondientes a los ejercicios 2025 y 2024 se desglosa a
continuacion:

31 de diciembre de 31 de diciembre de

2025 2024
Reserva legal 309 -
Reservas voluntarias 136 124
Resultados negativos de ejercicios anteriores (12.304) (12.321)
Total (11.859) (12.197)

13.3 Prima de emision

La prima de emisién es de libre distribucién. A 31 de diciembre 2025 y 2024, la prima de emisién de
la Sociedad ascendia a 64.476 miles de euros.

13.4 Otras aportaciones de Socios y dividendo a cuenta

Otras aportaciones de Socios

Con fecha 27 de mayo de 2025 la Junta General de Accionista acordd el pago de un dividendo a
cargo de este epigrafe por un importe de 8.040 miles de euros. El pago de dicho dividendo se efectud
en junio de 2025 siguiendo el calendario establecido. Resultante de lo anterior, a 31 de diciembre de
2025 las aportaciones de socios ascendian a 24.724 miles de euros (32.744 miles de euros a 31 de
diciembre de 2024). Los 20 miles de euros restantes corresponden a los dividendos atribuibles a la
propia autocartera de la sociedad.

Con fecha 25 de junio de 2024, la Junta General de Accionistas acordd proceder con el reparto de un
dividendo con cargo a este epigrafe por importe de 6.000 miles de euros. Con fecha 29 de julio de
2024 se ha efectuado el pago por importe de 5.984 miles de euros. Los 16 miles de euros restantes
corresponden a los dividendos atribuibles a la propia autocartera de la sociedad.
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Distribucién de dividendo a cuenta

Con fecha 27 de mayo de 2025 el Consejo de Administracién de la Sociedad acordd distribuir un
dividendo a cuenta del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2025 por importe de 2.400
miles de euros. El pago de dicho dividendo se efectu en junio de 2025 siguiendo el calendario

establecido.

El estado contable provisional formulado de acuerdo con los requisitos legales y que ponia de
manifiesto la existencia de liquidez suficiente para la distribucién de dividendos fue el siguiente:

Euros

Estado Contable

2025

Beneficio después de impuestos a 31 de marzo de 2025: 3.042.635
Prevision resultados a 31.12.2025 3.456.823
Compensacion de resultados negativos de ejercicios anteriores -
Dotacién de reserva legal 345.682
Cantidad maxima a distribuir 3.111.141
Cantidad propuesta a distribuir 2.400.000
Saldos de tesoreria al 31 de marzo de 2025: 15.903.394
Flujos de efectivo de las actividades de explotacion

- Cobros proyectados (abril a diciembre de 2025) 11.601.679

- Pagos proyectados (abril a diciembre 2025) (19.643.150)
Pago dividendo a cuenta propuesto a distribuir (2.400.000)
Saldo de tesoreria proyectada al 31 de diciembre de 5.461.923

13.5 Acciones propias

El movimiento de acciones propias en el periodo ha sido el siguiente:

31 de diciembre de 2025

N©° acciones

Miles de euros

Al inicio del periodo 30.601 306
Aumentos/Compras 6.997 69
Disminuciones/Enajenaciones (11.911) (117)
Al cierre del periodo/ejercicio 25.687 258

31 de diciembre de 2024

N©° acciones

Miles de euros

Al inicio del periodo 27.231 275
Aumentos/Compras 17.075 168
Disminuciones/Enajenaciones (13.705) (137)
Al cierre del periodo/ejercicio 30.601 306

Las acciones de la Sociedad en poder de la misma a 31 de diciembre de 2025 representan el 0,21%
del capital social de la Sociedad, siendo el coste medio de las acciones propias de 10,03 euros por

accién (0,26% y 10,08 euros al 31 de diciembre de 2024, respectivamente).
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La Junta General de Accionistas de la Sociedad acordé en fecha 24 de marzo de 2020 autorizar la
adquisicién mediante compraventa, por parte de la propia Sociedad, de acciones de la Sociedad, al
amparo de lo previsto en los articulos 146 y concordantes de la Ley de Sociedades de Capital,
cumpliendo los requisitos y limitaciones establecidos en la legislacién vigente en cada momento todo
ello en los términos siguientes:

(i) las adquisiciones podran realizarse directamente por la Sociedad o indirectamente a
través de sociedades de su grupo, y las mismas podran formalizarse, en una o varias
veces, mediante compraventa, permuta o cualquier otro negocio juridico valido en
Derecho. Las adquisiciones también podran realizarse a través de un intermediario que
adquiera las acciones por cuenta de la Sociedad en virtud de un contrato de liquidez
suscrito entre la Sociedad y el intermediario;

(ii) el valor nominal de las acciones a adquirir, sumado, en su caso, al de las que ya se
posean, directa o indirectamente, no excederd del porcentaje maximo legalmente
permitido en cada momento; y

(iii) el precio de adquisicién por accién serd como minimo el valor nominal y como maximo
el de cotizacién en Bolsa en la fecha de adquisicion.

Con fecha 29 de abril de 2020, la Sociedad firmé un contrato de liquidez con Renta 4 Banco, S.A.
con una duracién indefinida, salvo comunicaciéon de cualquier parte al efecto, con el objeto de
aumentar la liquidez y favorecer la regularidad de la cotizacion de la accién de la Sociedad.

14. PASIVOS FINANCIEROS A COSTE AMORTIZADO

La composicién de los pasivos financieros a coste amortizado a 31 de diciembre de 2025 y 2024 es
la siguiente:

31 de diciembre 31 de diciembre

de 2025 de 2024

Pasivos financieros a largo plazo:
Deudas con entidades de crédito (14.2) - 79.466
Otros pasivos financieros (Nota 14.1) 1.133 1.133
I13§t.|3d)as con empresas del grupo y asociadas a largo plazo (Nota 8.904 8.467
10.037 89.066

Pasivos financieros a corto plazo:
Deudas con entidades de crédito (14.2) 80.815 -
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar (*) 532 483
81.347 483

(*) Excluidos los saldos con Administraciones Plblicas (Nota 15).

No existen traspasos o reclasificaciones de los activos financieros entre categorias tanto al 31 de
diciembre de 2025 como al 31 de diciembre de 2024.

El valor contable de los pasivos financieros esta denominado en euros. El importe en libros de las
deudas y partidas a pagar se aproxima a su valor razonable, dado que el efecto del descuento no es
significativo.
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14.1 Otros pasivos financieros y acreedores varios

El detalle de los pasivos financieros clasificados en esta categoria es el siguiente:

31 de diciembre 31 de diciembre

de 2025 de 2024
A largo plazo
Otros pasivos financieros 1.133 1.133
A corto plazo
Acreedores varios 532 483
Total Otros pasivos financieros 1.665 1.616

Estos saldos corresponden fundamentalmente a fianzas y depdésitos de distinta indole tanto al 31 de
diciembre de 2025 como a 31 de diciembre de 2024.

14.2 Deudas con entidades de crédito

Con fecha 30 de diciembre de 2021, la Sociedad formalizé una linea de financiacién con garantia
hipotecaria por un importe maximo de hasta 125.000 miles de euros con varias entidades financieras.
Dicha linea de financiacién estd referenciada a Euribor 3 meses mas un diferencial que incluye
mecanismos de cobertura de interés de los importes dispuestos en cada momento hasta su
vencimiento, fijado el 31 de diciembre de 2026.

A 31 de diciembre de 2025 el nominal dispuesto de este préstamo asciende a 81.839 miles de euros
(81.243 miles de euros a 31 de diciembre de 2024). Dicho préstamo figura en el balance valorado a
coste amortizado y ha devengado gastos financieros por 2.883 miles de euros, no quedando intereses
pendientes de pago (a 31 de diciembre de 2024 habia devengado gastos financieros por 2.728 miles
de euros). El coste amortizado pendiente de imputar a la cuenta de pérdidas y ganancias asciende a
1.024 miles de euros (1.776 miles de euros a 31 de diciembre de 2024).

En febrero de 2025 se ha obtenido una extensién de plazos de este préstamo, fijandose el nuevo
vencimiento el 20 de diciembre de 2030 (Nota 1.c).

Cumplimiento de Ratios financieros

De acuerdo con el contrato de financiacién descrito anteriormente, existen covenants financieros
asociados al mismo, los cuales se cumplen a fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales.

Las lineas de financiacién tienen como garantia hipotecaria los inmuebles descritos en la Nota 7.
La Sociedad esta sujeta a otorgar determinadas garantias dentro de su actividad normal y de
financiacién de sus operaciones, asi como al cumplimiento de determinadas ratios financieros, los

cuales son habituales en el sector en el que opera la Sociedad, sin que se estime que de las garantias
otorgadas pueda derivarse ningtn pasivo adicional en los presentes estados financieros.
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Derivados

Para cubrir las fluctuaciones de tipo de interés de la deuda financiera descrita en el parrafo anterior,
la Sociedad contraté en el ejercicio 2021 un derivado con los siguientes datos:

Ejercicio 2025

(Miles de euros)

corriente
L Tipo de
PrmF ipal Vencimiento cambio CAP % Liquidaciones Activo Pasivo.
cubierto -
variable
CAP de tipo de Euribor a 3 o - R
interés 90.000 2026 meses 0,50% Trimestrales 1.291
1.291 -
Ejercicio 2024
(Miles de euros)
No corriente
- Tipo de
Prm-c ipal Vencimiento cambio CAP % Liquidaciones Activo Pasivo
cubierto .
variable
CAP de tipo de Euribor a 3 o ) }
interés 90.000 2026 meses 0,50% Trimestrales 2.708

2.708 -

La Sociedad ha aplicado la contabilidad de coberturas a este derivado, al haber concluido que se
cumplen para ello las condiciones fijadas por el marco de informacién financiera.

- Estrategia de contratacion de derivados:

La estrategia de los derivados CAP en la gestién de riesgos es protegerse contra fluctuaciones
adversas de los tipos de interés al reducir su exposicion a la variabilidad en los flujos de efectivo de
la deuda descrita mas arriba por el efecto del tipo variable aplicado.

- Relacién econémica entre partida cubierta y los derivados:

La relacién econdmica existente radica en que los flujos de caja que tienen lugar como resultado de
los importes a liquidar por los interés del principal de préstamo pendiente y de los importes a liquidar
por los derivados, se ven afectados con impacto opuesto (reduccién de los interés de principal y
aumento de los interés de los derivados) de forma que mediante la existencia de los derivados, la
variacién en los flujos de.caja totales no se ven afectados antes las variaciones del tipo variables
aplicado en principal del préstamo y derivados. En este sentido, los administradores de la Sociedad
han evaluado las principales variables y condiciones tanto de la partida cubierta como de los
instrumentos de cobertura, concluyendo que se cumple la condicién de la existencia de relacién
econdémica entre ambas partidas.

- Ratio de cobertura:

La Sociedad ha verificado que el ratio de cobertura entre las partidas cubiertas y las partidas
consideradas a efectos de gestién de los derivados guarda una relacién de 1:1.

- Eficacia de los derivados:
La Sociedad ha realizado estudios y comprobaciones en colaboracion de expertos en la materia
obteniendo que el porcentaje de eficacia se sitia en 100% al 31 de diciembre de 2025 ( 100% al 31

de diciembre de 2024), por lo que no han surgido ineficacias a reconocer en cuenta de pérdidas y
ganancias del periodo.
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El impacto reconocido en el patrimonio neto se desglosa de la siguiente manera:

31 de diciembre 31 de diciembre

Impacto en Patrimonio Neto de 2025 de 2024
Por valoraciones de derivados 1.291 2.708
Por flujos de caja de derivados (279) (559)
Total 1.012 2.149

14.3 Informacion sobre el aplazamiento de pago a proveedores:

El detalle de la informacién réequerida en relacién con el periodo medio de pago a los proveedores,
en virtud de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre, y la Resolucién del ICAC de 29 de enero de 2016,
es la siguiente:

31 de diciembre 31 de diciembre

de 2025 de 2024

Dias Dias

Periodo medio de pago a proveedores 23 26
Ratio de operaciones pagadas 24 26
Ratio de operaciones pendientes de pago 1 9
Miles de euros Miles de euros

Total pagos realizados 4.710 4.266
Total pagos pendientes 11 12

El célculo de los datos del cuadro anterior se ha realizado acorde a lo establecido en la resolucién de
4 de febrero de 2016 del ICAC. A efectos de la presente Nota, el concepto de acreedores comerciales
engloba las partidas de proveedores y acreedores varios por deudas con suministradores de bienes
o servicios incluidos en el alcance de la regulacion en materia de plazos legales de pagos.

De acuerdo a la nueva normativa exigida por el articulo 9 de la Ley 18/2022, de 28 de septiembre,
adicionalmente a la informacion anterior, se indica la siguiente informacion:

Namero (unidades) 2025 2024
Facturas pagadas antes del cumplimiento del plazo maximo legal de 441 228
pago a proveedores

Porcentaje sobre el total de facturas de proveedores 70% 78%
Volumen (miles de euros) 2025 2024
Facturas pagadas antes del cumplimiento del plazo maximo legal de

pago a proveedores 6.587 3.370
Porcentaje sobre el total de facturas de proveedores 85% 79%

14.4 Garantias concedidas

A 31 de diciembre de 2025 y 31 de diciembre de 2024, la Sociedad no habia concedido avales, fianzas
o garantias.
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15. SITUACION FISCAL

El detalle de los saldos con Administraciones Publicas del balance es el siguiente:

Miles de euros

. 31 de
31 de d';':';:;; diciembre de
2024

Otras deudas con las Administraciones Piblicas
Pasivos por impuesto corriente 249 196
Pasivo por impuesto diferido 1.931 1.931
Hacienda Publica deudora por IVA 137 767
Hacienda Publica acreedora por retenciones practicadas 4 4
Organismos de la Seguridad Social acreedores 2 1
Total saldos acreedores 2.323 2.899

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 prescripcion, actualmente establecido en cuatro afios.

La Sociedad tiene abiertos a inspeccién todos los ejercicios desde su constitucién para todos los
impuestos que le son aplicables. En opinién de los Administradores de la Sociedad, asi como de sus
asesores fiscales, no existen contingencias fiscales de importes significativos que pudieran derivarse,
en caso de inspeccién, de posibles interpretaciones diferentes de la normativa fiscal aplicable a las
operaciones realizadas por la Sociedad.

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

Impuesto de sociedades

El 18 de junio de 2019, la Sociedad comunicé a la Delegacién de la Agencia Estatal de la
Administracién Tributaria la opcién para la aplicacién del régimen especial previsto en la Ley SOCIMI
para el periodo impositivo iniciado el 1 de enero de 2019 y sucesivos.

A 31 de diciembre de 2025 y 31 de diciembre de 2024, la Sociedad cumple los requisitos minimos
exigidos para la aplicacién de este régimen fiscal. De acuerdo con el régimen fiscal especial de las
SOCIMI, los rendimientos derivados de su actividad que cumplan los requisitos exigidos estan
exentos de tributacion.

El impuesto sobre sociedades del periodo se calcula sobre la base imponible del periodo, la cual
difiere del resultado presentado en la cuenta de pérdidas y ganancias porque excluye partidas de
ingresos o gastos que son gravables o deducibles en otros ejercicios y excluye, ademas, partidas que
nunca lo son. Los activos y pasivos en concepto de impuestos corrientes se calculan utilizando los
tipos fiscales que han sido aprobados en la fecha de cierre del balance.
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A continuacién, se detalla la conciliacién entre el beneficio contable antes de impuestos y la base

imponible del impuesto:

31 de diciembre de 2025
Miles de euros
Cuenta de pérdidas y Estado
ganancias total de
L. cambios en
R(:igsl:::len Régimen el Total
SOCIMI General Patrimonio
Neto
Resultado antes de impuestos 952 3.769 (1.137) 3.584
Diferencias permanentes 889 - - 889
Diferencias temporarias - (912) - (912)
Otros
Compensacién de bases imponibles negativas _ _ - _
de ejercicios anteriores
Base imponible definitiva 1.841 2.857 (1.137) 3.561
31 de diciembre de 2024
Miles de euros
Cuenta de pérdidas y Estado
_ganancias total de
L. cambios en
Rt:ig;‘r::len Régimen el Total
SOCIMI General Patrimonio
Neto
Resultado antes de impuestos 2.205 1.079 (2.132) 1.152
Diferencias permanentes (296) - - (296)
Diferencias temporarias - (295) - (295)
Otros (295) (295)
Compensacién de bases imponibles negativas _ - _ _
de ejercicios anteriores
Base imponible definitiva 1.909 784 (2.132) 561

Las diferencias permanentes corresponden principalmente con los gastos financieros no deducibles
por importe de 1.598 miles de euros (1.488 miles de euros en 2024), a la reversién neta del deterioro
de inversiones inmobiliarias 784 miles de euros (1.887 miles de euros en 2024) (Nota 7) y al

deterioro de instrumentos de patrimonio.

Las diferencias temporarias registradas en el ejercicio 2025 y 2024 por importe de 912 y 295 miles
de euros respectivamente, se corresponden con los gastos de periodos anteriores asociados a los
activos enajenados sin haber cumplido el requisito de tenencia de 3 afios establecido en el régimen
SOCIMI en los ejercicios 2025 y 2024 respectivamente (Nota7).

En los ejercicios 2025 y 2024 la Sociedad se encuentra acogida al régimen fiscal SOCIMI. Conforme
a lo establecido en el mismo, el tipo fiscal aplicable a la base imponible es 0% para rentas que

cumplen con el régimen de SOCIMI.
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A continuacion, se detalla la conciliacién entre el gasto/(ingreso) por impuesto sobre beneficios y el
resultado de multiplicar los tipos de gravdmenes aplicables al total de ingresos y gastos reconocidos:

31 de diciembre de 2025
Cuenta de pérdidas y Estado total

ganancias de cambios
Régimen Régimen Pat?ir:r:)lni °
fiscal SOCIMI General Neto
Resultado antes de impuestos 1.841 3.769 (1.137)

Carga impositiva tedrica (0%; 25%) 3 714 -
Gastos no deducibles - - -
Deterioro de activos por impuesto diferido - - -
Gasto / (ingreso) impositivo efectivo 3 714 -

31 de diciembre de 2024

Cuenta de pérdidas y Estado total
ganancias de cambios
Régimen Régimen en el
- Patrimonio
fiscal SOCIMI General Neto
Resultado antes de impuestos 2.205 1.079 (2.132)

Carga impositiva tedrica (0%; 25%) - 196 -
Gastos no deducibles - - -
Deterioro de activos por impuesto diferido - - -
Gasto / (ingreso) impositivo efectivo - 196 -

Tal y como se ha mencionado en la nota 7, durante los ejercicios 2025 y 2024 la Sociedad enajend
dos activos inmobiliarios ubicados en Madrid sin haber cumplido el requisito de tenencia de 3 afios
establecido en el Régimen SOCIMI.

En el ejercicio 2025 se han registrado 3 miles de euros asociados a la tributacién de beneficios no
distribuidos (Nota 1.a)

El calculo del impuesto sobre sociedades a pagar o a devolver es el siguiente:

31 de diciembre

31 de diciembre

de 2025 de 2024
Impuesto corriente 717 196
Retenciones - -
Pagos a cuenta 468 -
Impuesto sobre sociedades a pagar / (devolver) 249 196

A 31 de diciembre de 2025, la Sociedad ha generado bases imponibles negativas por importe de
6.028 miles de euros (6.028 miles de euros a 31 de diciembre de 2024). Dado que la Sociedad tributa
dentro del régimen SOCIMI, dichas bases imponibles negativas no han sido reconocidas, fiscal o
contablemente, al considerar los Administradores que no se darén las condiciones para su uso en
ejercicios futuros.
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16. INGRESOS Y GASTOS

16.1 Importe neto de la cifra de negocios

El importe neto de la cifra de negocios se corresponde con los ingresos por arrendamientos, por un

importe de 9.676 miles de euros (9.524 miles de euros a 31 de diciembre 2024). Principalmente, por
el arrendamiento de centros residenciales para mayores.

El total de los ingresos de la Sociedad son realizados en Espafia. La distribucion de los ingresos por
ambito geografico se detalla a continuacion:

Miles de euros

A 31 A 31
Mercados Geograficos de diciembre de diciembre

2025 2024
Pais Vasco 1.529 1.529
Castilla y Ledn 1.421 1.365
Galicia 1.996 1.926
Catalufia 2.823 2.746
Madrid 767 732
Cantabria 727 707
Comunidad Valenciana 413 519
Total 9.676 9.524

16.2 Otros gastos de explotacion
El detalle de los otros gastos de explotacién es el siguiente:

Miles de euros

A 31 A 31

de diciembre de diciembre

2025 2024

Reparaciones y mantenimiento 10 1
Servicio de profesionales independientes 2.181 2.168
Primas de seguros 128 151
Servicios bancarios y similares 4 11
Otros servicios 179 210
Tributos 263 269
Total Otros gastos de explotacion 2.765 2.810

Con fecha 4 de junio de 2019, la Sociedad firmé un contrato con Azora Capital, S.L. (en adelante,
“la Gestora”), en aquel momento, su accionista Unico. A través de dicho contrato, Azora Capital, S.L.
se convirti6 en el proveedor de servicios de gestién estratégica e inversién y otros servicios
complementarios, con el objeto de delegar a la Gestora la gestion ordinaria de la Sociedad por el
periodo de tenencia de los activos. Dicho contrato fue ratificado en el Consejo de Administracién de
la Sociedad, con fecha 15 de julio 2019. Con fecha 31 de octubre de 2024 y debido a una
reorganizacion del Grupo Azora Capital, la sociedad Azora Investment Management, S.L. toma su
posicién en el contrato de gestién antes mencionado.

A 31 de diciembre de 2025 el epigrafe “Servicios de profesionales independientes” incluye
principalmente la comisién de gestién del contrato mencionado en el parrafo anterior por importe de
1.664 miles de euros (1.755 miles de euros a 31 de diciembre 2024).
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Dentro del epigrafe de “Tributos” se recogen, fundamentalmente, los gastos por el Impuesto de
Bienes Inmuebles que han devengado, en el ejercicio, cada uno de los inmuebles que son propiedad
de la Sociedad, por importe de 158 miles de euros a 31 de diciembre de 2025 (153 miles de euros a

31 de diciembre 2024).

16.3 Saldos y transacciones con entidades vinculadas

Las entidades vinculadas con las que la Sociedad ha realizado transacciones durante el ejercicio
2025 y 2024, asi como la naturaleza de dicha vinculacién, es la siguiente:

Naturaleza de la vinculacién

Adriano Care SPV 1 S.L.U.

Apartamentos Ciudad Patricia, S.L. y Azinite Investments, S.L.U.
Parque Comercial Gorbeia, S.A.U.
Azora Capital, S.L. / Azora Investment Management, S.L.

Empresa del Grupo
Empresa del Grupo
Empresa del Grupo
Entidad vinculada

El detalle de las transacciones realizadas con entidades vinculadas es el siguiente:

Sociedad

Transaccion

Miles de euros

1 de enero de
2025 al 31 de
diciembre de

1 de enero de
2024 al 31 de
diciembre de

Azora Capital, S.L./ Azora
Investment Management, S.L.
Parque Comercial Gorbeia S.A.U.
Adriano Care SPV 1 S.L.U.
Apartamento Ciudad Patricia, S.L.
Parque Comercial Gorbeia, S.A.U.

Servicios exteriores

Gastos financieros

Servicios exteriores - refacturacion
Servicios exteriores - refacturacion
Servicios exteriores - refacturacion

Los saldos mantenidos con entidades vinculadas son los siguientes:

Sociedad

Transacciéon

Parque Comercial Gorbeia S.A.U.
Adriano Care SPV 1 S.L.U.
Parque Comercial Gorbeia S.A.U.

Apartamento Ciudad Patricia, S.L.

Deudas con empresas del grupo y
asociadas a largo plazo
Clientes con empresas del Grupo y
asociadas a corto plazo
Clientes con empresas del Grupo y
asociadas a corto plazo
Clientes con empresas del Grupo y
asociadas a corto plazo

2025 2024
2.400 2.400
437 417
87 76
555 485
94 82
Miles de euros
A 31 de A 31 de
diciembre de diciembre de
2025 2024
8.904 8.467
40 -
110 -
171 -
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17. RETRIBUCIONES Y OTRAS PRESTACIONES AL CONSEJO DE
ADMINISTRACION Y ALTA DIRECCION

Retribucion del Consejo de Administracion
Las retribuciones devengadas durante el ejercicio 2025 por los actuales miembros del Consejo de
Administracién de la Sociedad en concepto de sueldos y salarios, incentivos, dietas y atenciones

estatutarias ascienden a 130 miles de euros (130 miles de euros en 2024). El detalle de dichas
retribuciones es el siguiente:

Miles de euros

2025 2024
Retribucién Consejo de Administracién 130 130
Retribuciéon Comisién de Auditoria y Control - -
Total 130 130

A 31 de diciembre de 2025 y 2024 no existian anticipos, ni créditos concedidos a los miembros del
Consejo de Administracién, ni habia obligaciones asumidas por cuenta de ellos a titulo de garantia.
Ninguno de los miembros del Consejo, ni sus personas vinculadas desarrollan, por cuenta propia o
ajena, actividades que entrafien una competencia efectiva, sea actual o potencial, con las de la
Sociedad, o que, de cualquier otro modo, sitlien a los consejeros en un conflicto permanente con los
intereses de la Sociedad.

Durante el ejercicio 2025 y 2024, no se han satisfecho remuneracién que corresponda a las personas
fisicas que representan a la Sociedad en los érganos de administracién de las sociedades en las que
la Sociedad es persona juridica administradora.

Durante el ejercicio 2025 y 2024 se han satisfecho primas de seguros de responsabilidad civil de los
Administradores por dafios ocasionados en el ejercicio del cargo por importe de 100 miles de euros
(50 miles de euros durante el ejercicio 2024).

Situaciones de conflicto de interés de los Administradores

En lo que refiere a las situaciones de conflicto, los consejeros deben comunicar al Consejo de
Administracion cualquier situacién de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés
de la Sociedad. Si el conflicto se refiere a una operacién, el consejero no podra realizarla sin la
aprobacién del Consejo.

Durante y a cierre del ejercicio 2025 y 2024, ninguno de los miembros del Consejo ni sus personas
vinculadas han desarrollado, por cuenta propia o ajena, actividades que entrafien una competencia

efectiva, sea actual o potencial, con las de la Sociedad, o que, de cualquier otro modo, les sitlen en
un conflicto con los intereses de la Sociedad.

Retribucion al personal de alta direccién

La Sociedad no dispone de Alta Direccidn, siendo sus funciones desempefiadas por Azora Investment
Management, S.L. en virtud del contrato descrito en la Nota 16.2.
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18. EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI.

LEY 11/2009 Y MODIFICACIONES POSTERIORES

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

Ley SOCIMI:

No es de aplicacién.

b) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en

la Ley SOCIMI:

Procedente del resultado del ejercicio 2024, se dotaron 309 miles de euros como reserva legal

(Nota13.2)

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

En el ejercicio 2025 se han distribuido los siguientes dividendos:

Miles de euros

o Procedentes | Procedentes

originacion Concepto Importe | o0 das al | gravadas al
0% 25%

2024 Dividendo con cargo al ejercicio 2024 2.760 1.877 883

2025 Dividendo a cuenta del ejercicio 2025 2.400 1] 2.400

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

general:

No es de aplicacién.

e) Fecha de acuerdo de distribucion de los dividendos a que se refieren las letras c) y d) anteriores:
27 de mayo de 2025.
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f) Fecha de adquisicién de los inmuebles destinados al arrendamiento que producen rentas acogidas
a este régimen especial:
Bien
. . L Fecha de naturaleza
Denominacién Descripcion adquisicién urbana para
arrendamiento

Residencia en Palencia Centro residencial de la tercera edad 30/07/2019 SI
Residencia en La Corufa Centro residencial de la tercera edad 20/11/2019 SI
Residencia en Zamora Centro residencial de la tercera edad 19/12/2019 SI
Residencia en Bilbao I Centro residencial de la tercera edad 08/10/2019 (1) SI
Residencia en Bilbao II Centro residencial de la tercera edad  02/08/2019 (1) (2) SI
Residencia en Bilbao III Centro residencial de la tercera edad  08/10/2019 (1) (2) SI
Residencia en Valencia Centro residencial de la tercera edad 07/05/2021 SI
Residencia en Lugo Centro residencial de la tercera edad 31/05/2021 SI
Residencia en Terrasa Centro residencial de la tercera edad 01/06/2021 SI
Residencia en Ledn Centro residencial de la tercera edad 03/06/2021 SI
Residencia en Madrid I Centro residencial de la tercera edad 20/04/2022 SI
Residencia en Madrid II Centro residencial de la tercera edad 28/04/2022 SI
Residencias en Santander Centro residencial de la tercera edad 19/07/2022 SI
\I}gﬁfsenda en Sant Cugat del Centro residencial de la tercera edad 28/07/2022 SI
Residencia en Barcelona Centro residencial de la tercera edad 29/03/2023 SI
Residencia en Vigo Centro residencial de la tercera edad 12/07/2023 SI

g)

h)

19.

(1) Aungue se han adquirido en las fechas mencionadas, hasta el 28 de diciembre de 2021 no han pasado a generar rentas
susceptibles a ser acogidas al régimen SOCIMI.

(2) Estos activos fueron incorporados a la Sociedad a raiz de la fusién de la Sociedad con Promociones Zorges, S.L.
(Unipersonal) e Inmobiliaria Barrica Barri, S.L. (Unipersonal) en ejercicios anteriores.

Fecha de adquisicién de las participaciones en el capital de entidades a las que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI:

Con fecha 15 de febrero de 2022 la sociedad participada Adriano Care SPV 1, S.L. se ha acogido
al régimen SOCIMI.

Con fecha 1 de septiembre de 2022 la sociedad participada Apartamentos Ciudad Patricia, S.L.
se ha acogido ai régimen SOCIMI.

Identificacién del activo que computa dentro del 80 por ciento al que se refiere el apartado 1 del
articulo 3 de la mencionada Ley:

Los indicados en los puntos f y g.

Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal especial
establecido en la Ley SOCIMI, que se hayan dispuesto en el perfodo impositivo, que no sean para
su distribucién o para compensar pérdidas, identificando el ejercicio del que procedan dichas
reservas:

No es de aplicacion.

OTRA INFORMACION

19.1 Honorarios de auditoria

Los honorarios devengados por servicios de auditoria, servicios profesionales relacionados con la
auditoria y otros servicios prestados en el ejercicio a la Sociedad el auditor, PricewaterhouseCoopers
Auditores, S.L. y por otras empresas que forman parte de la misma red internacional del auditor de
cuentas, han sido los siguientes:
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Miles de euros

Ejercicio 2025 PwC Auditores, Otras entidades de TOTAL
S.L. la Red del auditor
Servicios de auditoria 72 - 72
Otros servicios distintos de auditoria 28 - 28
Servicios relacionados con la auditoria 28 - 28
Otros Servicios - - -
Total 100 - 100
Miles de euros
Ejercicio 2024 PwC Auditores, Otras entidades de TOTAL
S.L. la Red del auditor
Servicios de auditoria 72 - 72
Otros servicios distintos de auditoria 28 - 28
Servicios relacionados con la auditoria 28 - 28
Otros Servicios - - -
Total 100 - 100

19.2 Estructura del personal

El nimero medio de personas empleadas durante los ejercicios 2025 y 2024, detallado por
categorias, es el siguiente:

2025 2024
Personal técnico 1 1

En cuanto a los trabajadores con discapacidad, a 31 de diciembre 2025 y 2024, la Sociedad no
contaba con empleados con discapacidad.

Por Gltimo, la distribucién por géneros a 31 de diciembre de 2025 y 2024, detallada por categorias,
es la siguiente:

2025

2024

Hombres

Mujeres

Hombres  Mujeres

Personal técnico

- 1

- 1

19.3 Otros compromisos

A 31 de diciembre de 2025 y 2024, la Sociedad no mantiene compromisos que puedan tener impacto
relevante sobre las cuentas anuales y que no hayan sido previamente desglosados en esta memoria.

Ni a 31 de diciembre de 2025 ni a 31 de diciembre de 2024 la Sociedad tiene pasivos contingentes
ni contingencias, no cubiertos por las oportunas provisiones.
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20. HECHOS POSTERIORES

Desde el 31 de diciembre de 2025 hasta la fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales

no se han producido hechos posteriores adicionales a los antes mencionados (Nota 1.c), de relevancia
que requieran ser desglosados.
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1. Entorno macroeconémico y de la Sociedad

El afio 2025 estuvo marcado por un cambio decisivo en las condiciones monetarias globales, a medida
que la tendencia desinflacionaria se consolidd y los bancos centrales ganaron confianza para iniciar
una relajacién gradual de sus politicas restrictivas. Tanto el Banco Central Europeo (BCE) como la
Reserva Federal de Estados Unidos (Fed) lideraron esta transicién hacia un escenario mas estable.

En Europa, el BCE adopté una senda clara de recortes, reduciendo el tipo de depésito del 3,00% al
2,00% en cuatro movimientos a lo largo del afio, mientras que el tipo principal de financiacion se
situé en el 2,15%. Este ajuste estuvo respaldado por la rédpida normalizacién de la inflacion, que
cay6 al 1,9% interanual en diciembre de 2025, reforzando el argumento a favor de una politica
menos restrictiva. En Estados Unidos, la Fed avanzé con mayor cautela, culminando en un recorte
de 25 puntos bésicos en diciembre, situando el rango objetivo de los fondos federales en 3,50%-
3,75%, en un contexto de inflaciéon general del 2,7% y subyacente del 2,6%.

Dentro de este marco, la principal implicacién para los activos reales fue la reduccién del riesgo: el
mercado pasé de descontar un escenario de “tipos altos durante mas tiempo” hacia un corredor
monetario mas estable, permitiendo reactivar el andlisis de inversiones y el descubrimiento de
precios. Los mercados de bonos reflejaron esta dinamica, con una compresion significativa de las
primas de riesgo periféricas en Europa, donde el diferencial italiano a 10 afios frente a Alemania se
situé en torno a 0,7 puntos porcentuales y el espafiol por debajo de 0,5, niveles histéricamente
estrechos.

En términos de crecimiento, la zona euro registré6 un avance del 1,5% en 2025, mostrando una
recuperacién moderada pero desigual. Espafia volvié a destacar como una de las economias mas
dindmicas, con un crecimiento del PIB del 2,8% impulsado por la demanda interna y un consumo de
los hogares que representd el 56,5% del PIB. Ademaés, los fundamentales del sector privado se
mantuvieron sélidos, con un apalancamiento relativamente contenido y una riqueza financiera neta
de los hogares que alcanzé el 153,7% del PIB, proporcionando un soporte defensivo para la demanda
inmobiliaria.

El mercado inmobiliario europeo también evidencié un giro positivo en 2025. Diferentes fuentes del
sector estiman que la inversién inmobiliaria en Europa alcanzd los 241.000 millones de euros, un
13% mas interanual, reflejando una transicién desde el “congelamiento” de 2023 hacia una
recuperacion selectiva. Espafia capturé de forma convincente esta renovada liquidez, alcanzando un
volumen total de inversion de 18.450 millones de euros, un incremento del 31% interanual,
consoliddndose como uno de los mercados mas resilientes del continente.

En términos sectoriales, Living lideré con 5.420 millones de euros, respaldado por la escasez
estructural de vivienda en alquiler, seguido por hoteles con 4.230 millones impulsados por la fortaleza
turistica. Retail atrajo 2.840 millones centrado en activos prime, mientras que oficinas totalizaron
2.170 millones, todavia condicionadas por la polarizacién entre espacios ESG y stock secundario. Las
prime yields se estabilizaron durante el afio con dispersién sectorial.De cara a 2026, el escenario
central apunta a una estabilizacién gradual de yields con compresién selectiva en aquellos segmentos
donde el crecimiento de rentas sea mas visible y los ingresos sean resilientes. No obstante, persisten
riesgos relevantes vinculados al ritmo de recortes de tipos, la regulacion del alquiler, los costes de
construccion, la volatilidad energética y la profundidad de liquidez en activos secundarios. En
términos de tipologia, el sector de residencias de mayores sigue acaparando un gran interés inversor
basado en los fundamentales del sector, entre los cuales destaca el fuerte envejecimiento de la
poblacién y los operadores especializados.

En dicho entorno macroeconémico, la Sociedad centra el foco de su gestién en la mejora de los
activos existentes en su cartera. La cartera de activos de la Sociedad estaba integrada a 31 de
diciembre de 2025 por 16 residencias de la tercera edad. Las operaciones del Grupo se desarrollan
en varias Comunidades Autonomas del territorio espafiol, como resultado de una cartera de
inmuebles diversificada geograficamente.
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2. Evolucion de la actividad de la Sociedad

Las cuentas anuales de la Sociedad a 31 de diciembre de 2025 han sido formuladas conforme a las
normas establecidas por el Plan General de Contabilidad, asi como el resto de normativa contable y
mercantil que le es de aplicacion a la Sociedad. En el balance a cierre del ejercicio destaca, segln se
sefiala en la memoria de las cuentas anuales, el importe de los activos inmobiliarios reflejados en el
epigrafe “Inversiones inmobiliarias” por importe de 141.487 miles de euros (147.304 miles de euros
a 31 de diciembre 2024), asi como las inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo
reflejadas en el epigrafe con el mismo nombre por importe de 36.372 miles de euros (36.172miles
de euros a 31 de diciembre 2024).

Inversiones inmobiliarias

La variacién del epigrafe se debe principalmente a la desinversién producida en el ejercicio en uno
de los terrenos que poseia la sociedad.

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo

En lo que concierne los instrumentos de patrimonio que la Sociedad mantiene en sus empresas del
grupo, a 31 de diciembre 2025, las mismas ascienden a 36.372 miles de euros. El incremento del
epigrafe viene determinado por las aportaciones de socios realizadas durante el ejercicio.

Deudas con entidades de crédito a largo y corto plazo

Con fecha 30 de diciembre de 2021, la Sociedad formalizé una linea de financiacién con garantia
hipotecaria por un importe maximo de hasta 125.000 miles de euros con varias entidades financieras.
Dicha linea de financiacién estad referenciada a Euribor 3 meses mas un diferencial que incluye
mecanismos de cobertura de interés de los importes dispuestos en cada momento hasta su
vencimiento, fijado el 31 de diciembre de 2026. A 31 de diciembre de 2025 el nominal dispuesto de
este préstamo asciende a 81.839 miles de euros (81.243 miles de euros a 31 de diciembre de 2024).

Con posterioridad al cierre del ejercicio y previo a la formulacién de las presentes cuentas anuales
e informe de gestion, la Sociedad ha recibido un term sheet vinculante para refinanciar dicha
deuda, fijando su nuevo vencimiento el 20 de diciembre de 2030 y cuya formalizacién definitiva
estd prevista para los dias posteriores a la formulacién.

Otros aspectos relevantes

Durante el ejercicio 2025, la Sociedad ha generado ingresos derivados de su actividad de
arrendamiento por importe de 9.676miles de euros (9.524 miles de euros durante el ejercicio 2024),
obteniendo un resultado antes de las amortizaciones y deterioros de 6.852 miles de euros (6.668
miles de euros durante el ejercicio 2024). La evolucién de los resultados operativos muestra el
avance respecto al ejercicio anterior en la consolidacién del plan de inversiones de la Sociedad.

La Sociedad cuenta con una cartera de clientes, con una sélida posicién financiera y experiencia
operativa; por dicha razén, las actividades de esta se han desarrollado dentro de su curso normal.
Durante el ejercicio 2025, la Sociedad ha seguido facturando y cobrando sus rentas con normalidad.

La Sociedad tiene una posicidn financiera estable y cuenta con fondos propios por importe de 91.699
miles de euros a 31 de diciembre 2025 (101.954 miles de euros a 31 de diciembre 2024) y con un
fondo de maniobra negativo de 74.474 a 31 de diciembre de 2025 y un fondo de maniobra positivo
de 6.319 miles de euros a 31 de diciembre 2024.



ADRIANO CARE SOCIMI, S.A.

INFORME DE GESTION CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2025

(Expresada en miles de euros)

3. Evolucién previsible de la Sociedad y principales riesgos

En el ejercicio 2023, la Sociedad completé su plan de inversion. En el futuro préximo, la Sociedad
continuard con la gestién de los activos en cartera, centrédndose en tres lineas de actuacion: (i)
mejora de los activos, con foco en descarbonizacién y autoconsumo, accesibilidad y lucha contra la
soledad y, meJora de la calidad del servicio, (ii) la mejora en la gestion operativa de los activos, y
(iii) la maximizacién del valor de los activos en porfolio para maximizar el valor de la compania, entre
otros a través de obras de mejora.

Los Administradores de la Sociedad han llevado a cabo una gestion activa durante todo el periodo,
con el objetivo de garantizar que las necesidades financieras y operacionales de la Sociedad estan
debidamente cubiertas en todo momento.

Politicas de gestion del riesgo financiero

Nada que resefiar distinto de lo comentado en la memoria (Nota 6).

4. Informacion sobre el periodo medio de pago a proveedores
Nada que resefiar distinto de lo comentado en la memoria (véase Nota 14.3)
5. Actividades de Investigacion y desarrollo

A consecuencia de las actividades de la Sociedad no se realizan actuaciones de investigacion y
desarrollo.

6. Acciones Propias

Nada que resefiar distinto de lo comentado en la memoria (véase Nota 13.5)

7. Evolucion de la plantilla

A 31 de diciembre 2025, la Sociedad contaba con un empleado (uno en a 31 de diciembre de 2024).
8. Hechos posteriores

Desde el 31 de diciembre de 2025 hasta la fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales,

no se han producido hechos posteriores adicionales a los mencionados anteriormente en relacién con
la refinanciacién de la deuda que requieran ser desglosados.



ADRIANO CARE SOCIMI, S.A.

FORMULACION DE CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE

DICIEMBRE DE 2025

El Consejo de Administracion de la sociedad Adriano Care SOCIMI, S.A., en fecha 3 de marzo de
2026, y en cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de la Ley de Sociedades de
Capital y del articulo 37 del Cdédigo de Comercio, procede a formular las cuentas anuales (balance,
cuenta de pérdidas y ganancias, estado de cambios en el patrimonio neto, estado de flujos de efectivo
y memoria) y el informe de gestidn correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre
de 2025, los cuales vienen constituidos por los documentos anexos que preceden a este escrito.

Los Consejeros, en prueba de conformidad, firman a continuacidn:

U
D. Joaquin Ayluso Garcia

PresiTente

D. Guillermo Bellgareche Quintana
Consejero

B
Azora Corporate éervices, S.L.U. (representado
por D. Carlos Maria Ferndndez de Araoz Gémez
Acebo)

Consejero

D. Francisco Rodriguez Rey Alegria
Vicepresidente

D. Ignacio Montero Ezpondaburu
Consejero

Azora Servicios de Direccién, S.A.U.
(representado por D. Francisco Javier Picén
Garcia de Leaniz)

Consejero
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