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Madrid, 27 de abril de 2025

SERRANO 61 DESARROLLO SOCIMI, S.A. (la “Sociedad”) en virtud de lo previsto en
el articulo 17 del Reglamento (UE) n° 596/2014 sobre abuso de mercado y en el
articulo 227 de la Ley 6/2023, de 17 de marzo, de los Mercados de Valores y de los
Servicios de Inversion, y disposiciones concordantes, asi como en la Circular 3/2020
de BME MTF Equity, pone en su conocimiento la siguiente

OTRA INFORMACION RELEVANTE

1. Informe de auditoria independiente de las cuentas anuales correspondientes al
ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2025.

2.  Cuentas anuales correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de
2025 e informe de gestion.

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

Asimismo, se informa de que la Sociedad ha revisado y actualizado el informe de la
estructura organizativa y el sistema de control interno.

La documentacion anterior también se encuentra a disposiciéon del mercado en la
pagina web de la Sociedad (www.serrano61socimi.com).

En cumplimiento de lo dispuesto en la Circular 3/2020 del segmento BME Growth de
BME MTF Equity, se deja expresa constancia de que la informacion comunicada por la
presente ha sido elaborada bajo la exclusiva responsabilidad de la Sociedad y sus
consejeros.

Quedamos a su disposicion para cuantas aclaraciones consideren oportunas.
Atentamente,

Ignacio Montero Ezpondaburu,
Presidente del Consejo de Administracion


http://www.serrano61socimi.com/
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN
AUDITOR INDEPENDIENTE

A los accionistas de Serrano 61 Desarrollo SOCIMI, S.A.:

Hemos auditado las cuentas anuales de Serrano 61 Desarrollo 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, excepto por los efectos de la cuestion descrita en la seccién Fundamento de la
opinién con salvedades de nuestro informe, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los
aspectos significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la Sociedad a 31
de diciembre de 2025, asi como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio
terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera que
resulta de aplicacion (que se identifica en nota 2.a de la memoria) y, en particular, con los principios
y criterios contables contenidos en el mismo.

Taly como seindica en la nota 13 de lamemoria, la Sociedad mantiene registrada dentro del epigrafe
“Pasivos no corrientes” una deuda financiera por importe de 10.509.520 euros cuyo vencimiento se
produce dentro de los préoximos 12 meses a la fecha de cierre del ejercicio. De acuerdo con el marco
normativo de informacidn financiera que resulta de aplicacion, a pesar de que con posterioridad al
cierre del ejercicio 2025 la deuda se ha extendido hasta el 31 de diciembre de 2029, estos pasivos
deberian haberse reclasificado como pasivos corrientes.

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 seccidon 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 con salvedades.

Deloitte Auditores, S.L. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 13.650, seccién 8 folio 188, hoja M-54414, inscripcién 96° C.IF.: B-79104469
Domicilio sccial: Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid.



Llamamos la atencidn sobre las notas 2.f, 4.1.ey 13 de las cuentas anuales adjuntas donde se indica
gue la Sociedad ha registrado pérdidas durante los ejercicios 2025 y 2024 por importe de 1.491.314
eurosy 1.878.159 euros, respectivamente. Adicionalmente, al 31 de diciembre de 2025, la Sociedad
presenta unfondo de maniobra negativo porimporte de 25.268.412 euros fundamentalmente debido
a la clasificacién en el pasivo corriente del saldo dispuesto del contrato de crédito suscrito con
Caixabank, S.A. porimporte de 25.184.661 euros, ante el incumplimiento al cierre del ejercicio 2025
del ratio referido a la cobertura del servicio de la deuda. El 12 de marzo de 2026, el banco ha
denegado dispensa al incumplimiento de los mismos, por lo que los Administradores han iniciado
acciones en busqueda de alternativas de financiacién.

Estos hechos indican la existencia de una incertidumbre material que puede generar dudas
significativas sobre la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento.
Nuestra opinidén no ha sido modificada en relacion con esta cuestion.

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

Ademas de las cuestiones descritas en las secciones Fundamento de la opinidn con salvedades e
Incertidumbre material relacionada con la Empresa en funcionamiento, hemos determinado que los
riesgos que se describen a continuacién son los riesgos mas significativos considerados en la
auditoria que se deben comunicar en nuestro informe.



La Sociedad se encuentra acogida al régimen
especial de la Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI). Una de las principales
caracteristicas de este tipo de sociedades es
gue el tipo de gravamen en el Impuesto sobre
Sociedades sefija en el 0%.

El régimen fiscal aplicable a las SOCIMI esta
sujeto a determinados requisitos de obligado
cumplimiento, tales como, su denominacion
y objeto social, el importe minimo de su
capital social, la obligacién de distribuir el
beneficio obtenido en cada ejercicio en forma
de dividendos o la cotizacién de sus acciones
en un mercado regulado, asi como de otros
como son los requisitos de inversién y de la
naturaleza de las rentas obtenidas en cada
ejercicio, fundamentalmente, que requieren
de la aplicacion de juicios y estimaciones
relevantes por parte de la Direccidn, ya que el
incumplimiento de cualquiera de estos
requisitos conllevara la pérdida del régimen
fiscal especial a menos que se reponga la
causa de incumplimiento dentro del ejercicio
inmediatamente siguiente.

Por tanto, el cumplimiento de estos requisitos
del régimen SOCIMI representa un aspecto
relevante para nuestra auditoria, en la medida
en que la exencidn de impuestos impacta
significativamente tanto en las cuentas
anuales como en los rendimientos de los
accionistas, ya que el mantenimiento de este
régimen es la base del modelo de negocio de
la Sociedad.

Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido, entre otros, la obtencion y revision
de la documentacidn preparada por los
Administradores, con el apoyo de sus
asesores legales, sobre el cumplimiento de
las obligaciones asociadas a este régimen
fiscal, asi como su documentacién soporte y
hemaos revisado la razonabilidad de la
informacién obtenida, asicomo de la
integridad de la misma en relacién a todos los
aspectos contemplados por la normativa en
vigor a la fecha de anélisis.

Adicionalmente hemos revisado que las
notas 1y 23 de la memoria del ejercicio 2025
contiene los desgloses relativos al
cumplimiento de las condiciones requeridas
por el régimen fiscal de SOCIMI ademas de
otros aspectos relativos a la fiscalidad de la
Sociedad.



El epigrafe “Inversiones inmobiliarias” del
balance adjunto recoge la inversion en un
centro comercial que gestiona la Sociedad
para su arrendamiento a terceros. Este activo
se valora a su coste de adquisicién, minorado
por las dotaciones de amortizaciony los
deterioros necesarios, en caso de que su
valor de mercado fuera inferior.

La Sociedad periédicamente utiliza un
experto independiente para determinar el
valor razonable de su activo inmobiliario.
Dicho experto tiene experiencia sustancial en
el mercado en el que opera la Sociedad y
utiliza metodologias y estandares de
valoracion ampliamente usados en el
mercado.

La valoracién de las inversiones inmobiliarias
representa uno de los aspectos mas
relevantes de la auditoria, dado que requiere
el uso de estimaciones con un grado de
incertidumbre significativa. En particutar, el
meétodo de valoracién generalmente aplicado
a los activos de patrimonio en renta es el
“Descuento de Flujos de Caja”, que requiere
realizar estimaciones sobre:

los ingresos netos futuros del inmueble en
base a la informacién histdrica disponible
y estudios de mercado,

tasa interna de retorno o coste de
oportunidad usada en la actualizacién,

tasa de salida "exit yield".

Adicionalmente pequefas variaciones
porcentuales en las asunciones clave
utilizadas, podrian dar lugar a variaciones
significativas en la valoracién del activo.

Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido, entre otros, la obtencién del informe
de valoracion del experto contratado por la
Sociedad para la valoracion del inmueble,
evaluado su competencia, capacidad y
objetividad, asi como la adecuacién de su
trabajo para que sea utilizado como evidencia
de auditoria. En este sentido, con la
colaboracion de nuestros especialistas
internos en valoracién hemos:

analizado y concluido sobre la
razonabitlidad de los procedimientos y
metodologia de valoracidn utilizada por el
experto contratado por la Direccion de la
entidad,

realizado una revisién de la valoracidn,
evaluando, conjuntamente con nuestros
especialistas internos, los aspectos de
mayor riesgo, incluyendo las tasas de
ocupaciony los rendimientos esperados
del activo inmobiliario. Al realizar dicha
revision, hemos tomado en consideracién
la informacion disponible de la industria y
las transacciones de activos inmobiliarios
similares al activo inmobiliario de la
Sociedad.

También hemos analizado y concluido sobre
la idoneidad de los desgloses realizados por
la Sociedad en relacién a estos aspectos, que
se incluyen en la nota 6 de las cuentas
anuales del ejercicio.



Por tales motivos hemos considerado este
aspecto como uno de los mas relevantes en
nuestra auditoria.

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

Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestién. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestién, de conformidad con lo exigido por la normativa
reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la
concordancia delinforme de gestién con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la entidad
obtenido en la realizacion de la auditoria de las citadas cuentas, asi como en evaluar e informar de
si el contenido y presentacion del informe de 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, salvo por los efectos de
la incorreccion material indicada en el parrafo siguiente, la informacion que contiene el informe de
gestion concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2025 y su contenido y presentacion
son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Como se describe en la seccién Fundamento de la opinién con salvedades, existe una incorreccion
material en las cuentas anuales adjuntas. Hemos concluido que dicha circunstancia afecta de igual
maneray en {a misma medida al informe de gestién.

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma que
expresen laimagen fiel del patrimonio, de la situacién financieray de los resultados de la Sociedad,
de conformidad con el marco normativo de informacion financiera aplicable a la entidad en Espana,
y delcontrolinterno que consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales libres
de incorreccién material, debida a fraude o error.

En la preparacion de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoracién de
la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segun
corresponda, las cuestiones relacionadas con 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.



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 Espana
siempre detecte una incorreccidn material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a
fraude o errory se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse
razonablemente que influyan en las decisiones econdmicas que los usuarios toman basandose en
las cuentas anuales.

En el Anexo de este informe de auditoria se incluye una descripciéon mas detallada de nuestras
responsabilidades en relacion con la auditoria de las cuentas anuales. Esta descripcion que se
encuentra en las dos paginas siguientes es parte integrante de nuestro informe de auditoria.

DELOITTE AUDITORES,
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Anexo de nuestro informe de auditoria

Adicionalmente a lo incluido en nuestro informe de auditoria, en este Anexo incluimos nuestras
responsabilidades respecto a la auditoria de las cuentas anuales.

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

¢ lIdentificamos y valoramos los riesgos de incorreccién material en las cuentas anuales, debida a
fraude o error, disenamos 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 incorrecciéon material debida a fraude es mas
elevado que en el caso de una incorreccion material debida a error, ya que el fraude puede
implicar colusién, falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente
erréneas, o la elusion del controlinterno.

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

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

¢ Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores, del principio contable
de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos
sobre si existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos o con condiciones que
pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para continuar como
empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere
que llamemos la atencion en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacion
revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos
una opinion modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida
hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, 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 estructuray 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, !
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 actualy que son, en consecuencia, los riesgos considerados ma4s significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar publicamente la cuestion.
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SERRANO 61 DESARROLLO SOCIMI, S.A.
BALANCE AL 31 DE DICIEMBRE DE 2025
(Expresado en Euros)

ACTIVO

ACTIVO NO CORRIENTE
Inmovilizado material
Inversiones inmobiliarias

Inversiones financieras a largo plazo
Otros activos financieros

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar a largo
plazo

ACTIVO CORRIENTE

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar
Clientes por ventas y prestaciones de servicios
Administraciones publicas
Deudores Varios

Periodificaciones a corto plazo

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

TOTAL ACTIVO

Nota 31/12/2025

80.521.123

5 26.107

6 79.937.342

78 462.358

462.358

9 95.316

_ 718.235

7.9 309.583
233.430

76.163
42.705

10 365.947

81.239.358

3111212024
181.848.813

32.895

81.114.253

496.911
496.911

204.754

840.384

238.743
205.846

32.897
43.143
558.498

82.689.197

Las Notas 1 a 23 de la memoria adjunta son parte integrante del balance a 31 de diciembre de 2025.
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SERRANO 61 DESARROLLO SOCIMI, S.A.
BALANCE AL 31 DE DICIEMBRE DE 2025
(Expresado en Euros)

PATRIMONIO NETO Y PASIVO Nota 3112/2025 31/12/2024
PATRIMONIO NETO 44.239.426 45.731.817
FONDOS PROPIOS 44.239.426 45.731.817
Capital 11 5.000.014 5.000.014
Capital escriturado 5.000.014 5.000.014
Prima de emisién 11 51.266.699 51.266.699
Resultados negativos de ejercicios anteriores 11 (10.387.922) (8.509.763)
Reservas 11 218.176 218.176
Reserva Legal 265.079 265.079
Otras reservas (46.903) (46.903)
Acciones Propias 11 (366.227) (365.150)
Resultado del ejercicio 12 (1.491.314) (1.878.159)
PASIVO NO CORRIENTE 11.013.285 6.547.688
Deudas a largo plazo 13 11.013.285 6.547.688
Deudas con entidades de crédito 10.509.520 6.059.310
Ofras (fianzas y depositos, efectos a pagar, etc.) 503.765 488.378
PASIVO CORRIENTE 25.986.647 30.409.692
Deudas a corto plazo 13 25.486.577 30.045.040
Deudas con entidades de crédito 25.184.661 29.514.044
Oftras (fianzas y depositos, efectos a pagar, etc.) 301.916 530.996
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 7,13 500.070 364.652
Proveedores 370.236 214.228
Otras deudas con las Administraciones Publicas 13,14 129.834 150.424
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 81.239.358 82.689.197

Las Notas 1 a 23 de la memoria adjunta son parte integrante del balance a 31 de diciembre de 2025.2 N\
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SERRANO 61 DESARROLLO SOCIMI, S.A.
CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025

(Expresada en Euros)

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS Nota 2025 2024
Importe neto de la cifra de negocios 15 4.686.665 B 4.669.700
Prestaciones de servicios 4.686.665 4.669.700
Otros ingresos de explotacion 15 578.751 241.405
Gastos de personal 15 (43.366) (42.300)
Sueldos, salarios y asimilados (32.708) (32.050)
Cargas sociales (10.658) (10.250)
Otros gastos de explotacion 15 (3.765.648) (3.447.740)
Servicios exteriores (2.826.006) (2.452.779)
Tributos (942.642) (938.413)
Pérdidas, deterioro y variacién de provisiones )
por operaciones comerciales (56.548)
Otros gastos de gestion corriente 3.000 -
Amortizacion del inmovilizado material y de las
inversiones inmobiliarias 5.6 (1.271.185) (1.277.373)
Otros resultados - 12.404
RESULTADO DE EXPLOTACION 185.217 156.096
Ingresos financieros - 474
Gastos financieros 16y 19 (1.676.531) (2.034.729)
RESULTADO FINANCIERO 16 (1.676.531) (2.034.255)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (1.491.314) (1.878.159)
Impuesto sobre beneficios 14 - - -
RESULTADO DEL EJERCICIO (1.491.314) (1.878.159)

Las Notas 1 a 23 de la memoria adjunta son parte integrante de la cuenta de pérdidas y ganancias
del ejercicio 2025.
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SERRANO 61 DESARROLLO SOCIMI, S.A.
ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL
EJERCICIO 2025

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS
{Expresado en Euros)

2025 2024
Resultado del ejercicio (1.491.314) (1.878.066)
Ingresos y gastos imputados directamente al } )
patrimonio neto
Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias - -
TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (1.491.314) (1.878.066)

Las Notas 1 a 23 de la memoria adjunta son parte integrante del estado de ingresos y gastos
reconocidos al ejercicio 2025.
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SERRANO 61 DESARROLLO SOCIMI, S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO
ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025 (Expresado en Euros)

Flujos de efectivo de actividades de explotacion

Resultado del ejercicio antes de impuestos

Ajustes del resultado:

- Amortizacién de inversiones inmobiliarias y del inmovilizado material
- Variacion de provisiones

- Ingresos financieros

- Gastos financieros

Cambios en el capital circulante:

- Deudores y ofras cuentas a cobrar

- Acreedores y otras cuentas a pagar
- Otros activos y pasivos corrientes

- Oftros activos y pasivos no corrientes

Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion:
- Cobros de intereses
- Pagos de intereses

Flujos de efectivo de actividades de explotacién

Flujos de efectivo de actividades de inversién
Pagos por inversiones:

- Inversiones inmobiliarias

- Inversiones inmovilizado material

Flujos de efectivo de actividades de inversién

Flujos de efectivo de actividades de financiacién

Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero
- Emisién: Deudas con entidades de crédito
- Amortizacion: Deudas con entidades de crédito

- Emisién de instrumentos de patrimonio y otras aportaciones de socios

- Adquisicién de acciones propias

Flujos de efectivo de actividades de financiacién
Variacién neta de efectivo o equivalentes

Efectivo o equivalentes al inicio del ejercicio
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio

Notas

31 de diciembre 31 de diciembre

de 2025 de 2024

12 (1.491.314) (1.878.159)
5,6 1.271.185 1.277.373
9 - 55.495
- (474)
17 1.676.531 2.034.729
9 38.598 159.207
13 135.419 (96.908)
(228.642) 192.869
49.940 (78.114)
13,17 (1.431.000) (2.032.557)
20.717 (366.539)
6 (87.486) (52.905)

5 - -
(87.486) (52.905)
13 4.217.000 3.557.205
13 (4.341.705) (4.069.730)
11 (1.077) (66.405)
(125.782) (578.930)
(192.551) (998.374)
558.498 1.556.872
365.947 558.498

Las Notas 1 a 23 de la memoria adjunta son parte integrante del estado de flujos de efectivo
correspondiente al ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2025.
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SERRANO 61 DESARROLLO SOCIMI, S.A.

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO ANUAL TERMINADO
EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025

(Expresada en Euros)

1. Informacién general

SERRANO 61 DESARROLLO SOCIMI, S.A. (en adelante la “Sociedad”) es una sociedad espariola
con CIF nimero A-87311361, constituida inicialmente con forma de “sociedad limitada”, por tiempo
indefinido, mediante escritura otorgada ante notario de Madrid el 11 de junio de 2015 e inscrita en
el Registro Mercantil de Madrid, en el tomo 33.602, Folio 167, Seccion 8, inscripcion n® 1 y Hoja
M604818. Actualmente la Sociedad tiene su domicilio social en la calle Serrano 61, 28006 Madrid.

La Sociedad esta regulada por la Ley de Sociedades de Capital espafiola.

La Sociedad solicité con fecha 3 de octubre de 2017 acogerse al régimen de Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), estando sujeta a la Ley 11/2009, de
26 de octubre, con las modificaciones incorporadas a ésta mediante la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre y la Ley 11/2021, de 9 de julio, por la que se regulan las SOCiMIs. Conforme a esta
regulacion, el objeto social de la Sociedad es el siguiente:

(i) La adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.
(i) La tenencia de participaciones en el capital de sociedades an6nimas cotizadas de inversion
en el mercado inmobiliario (*SOCIMI”) o en el de otras entidades no residentes en territorio espariol
que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al
establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion
de beneficios.

(i) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espanol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las
SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan
los requisitos de inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley de SOCIMIs.

(iv) Latenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversién Colectiva.

(v) Otras actividades accesorias a las anteriores, con sujecién a lo dispuesto en la Ley de
SOCIMis.

Asimismo, la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la ley 16/2012, de 27 de diciembre,
establece determinados requisitos para este tipo de sociedades, entre los que cabe destacar:

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

El valor del activo se determinara segun la media de los balances individuales trimestrales
del ejercicio, pudiendo optar la SOCIMI para calcular dicho valor por sustituir el valor
contable por el de mercado de los elementos integrantes de tales balances, el cual se
aplicaria en todos los balances del ejercicio. A estos efectos no se computaran, en su caso,
el dinero o derechos de crédito procedente de la transmisién de dichos inmuebles o
participaciones que se hayan realizado en el mismo ejercicio o anteriores siempre que, en
este ultimo caso, no haya transcurrido el plazo de reinversion a que se refiere el articulo 6
de la mencionada Ley.

(b) Al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositivo correspondientes a cada
gjercicio, excluidas las derivadas de la transmision de las participaciones y de los bienes
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SERRANO 61 DESARROLLO SOCIMI, S.A.

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO ANUAL TERMINADO
EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025

(Expresada en Euros)

inmuebles afectos ambos al cumplimiento por parte de la Compaiiia de su objeto social
principal, una vez transcurrido el plazo de mantenimiento a que se refiere el apartado
siguiente, debera provenir del arrendamiento de bienes inmuebles y de dividendos o
participaciones en beneficios procedentes de dicha participacién.

{c) Los bienes inmuebles que integren el activo de |la sociedad deberan permanecer arrendados
durante al menos tres afios. A efectos del cémputo se sumara el tiempo que los inmuebles
hayan estado ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un afio.

El plazo se computara:

a.

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

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 que se refiere el apartado
1 del articulo 2 de esta Ley, deberan mantenerse en el activo de la sociedad al
menos durante tres afos desde su adquisicion o, en su caso, desde el inicio del
primer periodo impositivo en que se aplique el régimen fiscal especial establecido
en esta Ley.

(d) Obligacién de distribucion del resultado, la Sociedad debera distribuir como dividendos los
beneficios generados en cada ejercicio, una vez cumplidos los requisitos mercantiles, de
la siguiente forma:

a.

d.

El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en
beneficios distribuidos por las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo
2 de la Ley 11/2009.

Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y
acciones o participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley,
realizadas una vez transcurridos los plazos a que se refiere el apartado 3 del
articulo 3 de esta Ley, afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El
resto de estos beneficios debera reinvertirse en otros inmuebles o participaciones
afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a
la fecha de transmisién. En su defecto, dichos beneficios deberan distribuirse en
su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del
ejercicio en que finaliza.

El plazo de reinversién. Si los elementos objeto de reinversion se transmiten antes
del plazo de mantenimiento, aquellos beneficios deberan distribuirse en su
totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, a la parte de estos
beneficios imputables a ejercicios en los que la Sociedad no tributara por el
régimen fiscal especial establecido en dicha Ley.

Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucion de
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SERRANO 61 DESARROLLO SOCIMI, S.A.

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO ANUAL TERMINADO
EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025

(Expresada en Euros)

dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un
ejercicio en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucion se
adoptara obligatoriamente en la forma descrita anteriormente.

La disposicion transitoria primera de la Ley de SOCIMIs permite la aplicacion del régimen fiscal de
las SOCIMIs en los términos establecidos en el articulo 8 de dicha ley, aun cuando no se cumplan
los requisitos exigidos en la misma fecha de incorporacién, a condicién de que tales requisitos se
cumplan dentro de los dos arios siguientes a la fecha donde se opta por tal régimen.

Elincumplimiento de tal condicion supondria que la SOCIMI pasara a tributar por el régimen general
del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se manifieste dicho
incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademas, la SOCIMI estara obligada
a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho
impuesto resulte de aplicar el regimen general y |a 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 participacién
superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estara sometida a un
gravamen especial del 19%, que tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades,
sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De resultar aplicable, este gravamen
especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de
distribucion del dividendo.

En octubre de 2019 finalizé el periodo transitorio (i.e. debido al transcurso de dos afios desde que
se opto por el regimen de SOCIMI) debiendo la Sociedad cumplir con todos los requisitos del
régimen. En opinion de los Administradores de la Sociedad al 31 de diciembre de 2025 la Sociedad
cumple con todos los requisitos de la legislacion vigente.

Con efectos para los ejercicios que se inicien a partir del 1 de enero de 2021, la Ley 11/2021, de 9
de julio, de medidas de prevencion y lucha contra el fraude fiscal modifica el apartado 4 del articulo
9 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas
de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). En concreto, se introduce un gravamen especial
del 15% sobre el importe del beneficio obtenido en el ejercicio que no se distribuya, en la parte que
proceda de: a) rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto sobre
Sociedades y, b) rentas que no deriven de la transmision de activos aptos, una vez transcurrido el
periodo de mantenimiento de tres afios, que hayan sido acogidas al periodo de reinversion de tres
anos previsto en el articulo 6.1.b) de la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Este gravamen especial
tendra la consideracion de cuota del impuesto de sociedades y se devengara el dia del acuerdo de
aplicacion del resultado del ejercicio por la Junta General de Accionistas u 6rgano equivalente. La
autoliquidacion e ingreso del gravamen se debera efectuar en un plazo de dos meses desde el
devengo.

2. Bases de presentacion

a) Marco normativo de informacién financiera e Imagen fiel

Estas cuentas anuales se han preparado a partir de los registros contables de la Sociedad, con
objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situacion 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 y se han formulado por el Consejo de Administracion de la Sociedad de acuerdo con el

9
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MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO ANUAL TERMINADO
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marco normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad, de acuerdo con lo establecido
en;

- Codigo de Comercio reformado conforme a la ley 10/2007 de 4 de julio y la restante legislacion
mercantil.

- Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007 de 20 de noviembre
modificado parcialmente por el Real Decreto 602/2016 y por el Real Decreto 1/2021 y sus
adaptaciones sectoriales.

- 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.

- Elresto de la normativa contable espariola que resulte de aplicacion.

- Laley 1172009, de 26 de octubre, modificada por la ley 16/2012, de 27 de diciembre, y la ley
11/2021, de 9 de julio, por el que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién
en el Mercado Inmobiliario ("SOCIMI") en relacion a la informacion a desglosar.

Las cuentas anuales correspondientes al ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2024 fueron
aprobadas por la Junta General de Accionistas en fecha 25 de junio de 2025. Las cuentas anuales del
ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2025, que han sido formuladas por el Consejo de
Administracion de la Sociedad y se someteran a la aprobacion de la Junta General Ordinaria de
Accionistas, estimandose que seran aprobadas sin modificaciones.

b) Principios contables no obligatorios

No se han aplicado principios contables no obligatorios para mostrar la imagen fiel del patrimonio, de
la situacion financiera y los resultados de la Sociedad.

c) Aspectos criticos de la valoracion y estimacidn de la incertidumbre

La preparacion de las cuentas anuales requiere que la Sociedad realice estimaciones e hipotesis, en
relacion con el futuro, que pueden afectar a las politicas contables adoptadas y al importe de los activos,
pasivos, ingresos, gastos y desgloses con ellos relacionados. Las estimaciones e hipétesis se evalian
continuamente y se basan en la experiencia historica y otros factores, incluidas las expectativas de
sucesos futuros que se creen razonables bajo las circunstancias.

Se detallan a continuaciéon las principales estimaciones realizadas por los Administradores de la
Sociedad:

Deterioro de activos financieros

La Sociedad analiza anualmente si existen indicadores de deterioro para los activos financieros
mediante la realizacién de los analisis de deterioro de valor cuando asi lo indican las circunstancias.
Para ello, se procede a la determinacién del valor recuperable de los citados activos.

El calculo de los valores razonables puede implicar la determinacion de flujos de efectivo futuros y la
asuncion de hipotesis relacionadas con los valores futuros de los citados flujos, asi como con las tasas
de descuento aplicables a los mismos. Las estimaciones y las asunciones relacionadas estan basadas
en la experiencia histdrica y en otros factores entendidos como razonables de acuerdo con las
circunstancias que rodean la actividad desarrollada por la Sociedad (ver Nota 7).
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Valoracion de los activos no corrientes

La valoracion de los activos no corrientes, distintos de los financieros, requiere la realizacion de
estimaciones con el fin de determinar su valor razonable, a los efectos de evaluar un posible deterioro,
especialmente de las inversiones inmobiliarias. Para determinar este valor razonable los
Administradores de la Sociedad encargan anualmente a un experto independiente la realizacion de
una valoracion de las inversiones inmobiliarias en funcion de una estimacion de los fiujos de efectivo
futuros esperados de dichos activos y utilizando una tasa de descuento apropiada para calcular el
valor actual de esos flujos de efectivo.

Arrendamientos

La Sociedad tiene suscritos contratos de arrendamiento en los que se fija un periodo de duracién
minima con determinados periodos de extension. En la mayor parte de los casos, existen opciones
de ruptura de los contratos por parte de los arrendatarios, y la decision unilateral de extensién de
los mismos depende finalmente del arrendatario. En los casos en los que la Sociedad tiene un
derecho incondicional a rescindir el contrato tras un periodo minimo estipulado, de cara a la
valoracion de ciertos pasivos financieros (en concreto, respecto a fianzas por arrendamiento con
interés explicito), la cual depende de la duracion de los mismos, la estimacion realizada por los
Administradores de la Sociedad es que dichos contratos van a llegar a su término contractual. En
todo caso los Administradores de la Sociedad proceden a reestimar la situacion y duracién de los
contratos de arrendamiento en cada cierre.

La Sociedad obtiene rentas por el arrendamiento del inmueble. Los ingresos derivados de los
arrendamientos se reconocen de forma lineal durante el plazo del arrendamiento.

La Sociedad estima el incentivo concedido al arrendatario en base a la estimacion de que el contrato
de arrendamiento llegara a su vencimiento minimo en el que hay fijada una renta establecida en
contrato, y por tanto calcula los mismos atendiendo a dicho periodo de tiempo, procediendo a reestimar
la situacion en cada cierre.

Vida atil de los activos materiales e inversiones inmobiliarias (véanse Notas 3.1 y 3.2).

La evaluacion de posibles pérdidas por deterioro del inmovilizado material e inversiones inmobiliarias
(véase Nota 3.3).

El cumplimiento de los requisitos que regulan a las Sociedades Anbénimas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario.

La Sociedad esta acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre por la que
se regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversién Inmobiliario (SOCIMI), lo que en la
practica supone que bajo el cumplimiento de determinados requisitos la Sociedad esta sometida a
un tipo impositivo en relacion con el Impuesto sobre Sociedades del 0%. Los Administradores
realizaran una monitorizacion del cumplimiento de los requisitos establecidos en la legislacion con
el objeto de guardar las ventajas fiscales establecidas en la misma.

Recuperabilidad de los activos fiscales y la estimacion del impuesto sobre sociedades (Nota 3.8).
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d) Agrupacioén de partidas

A efectos de facilitar la comprension del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de
cambios en el patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo, estos estados se presentan de forma
agrupada, recogiendose los analisis requeridos en las notas correspondientes de la presente memoria.

e) Comparacién de la informacion

Los administradores de la Sociedad presentan a efectos comparativos, con cada una de las partidas
del balance, de la cuenta de resultados, del estado de cambios en el patrimonio neto, del estado de
flujos de efectivo y de la memoria, ademas de las cifras del ejercicio terminado el 31 de diciembre de
2025, las correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024.

f) Principio de empresa en funcionamiento

El contrato de financiacion existente con CaixaBank incluye la obligacion de, entre otros, el
mantenimiento de un Ratio de Cobertura al Servicio de la Deuda (RCSD) a 31 de diciembre de cada
gjercicio, superior a 1,10x. Al 31 de diciembre de 2025 los ratios financieros no se cumplen, motivo
por el cual los Administradores han reclasificado la deuda a corto plazo. Con posterioridad al cierre
del ejercicio 2025, la Sociedad ha solicitado la dispensa por parte de Caixabank, S.A, que exima del
cumplimiento del ratio, el cual ha sido denegado con fecha 12 de marzo de 2026. A tales efectos,
las obligaciones establecidas en el contrato de financiacion deberan ser cumplidas en los términos
y condiciones establecidos en el mismo.

Al 31 de diciembre de 2025 el fondo de maniobra resulta negativo por importe de 25.268.412 euros.

Estas circunstancias ponen de manifiesto la existencia de una incertidumbre material que puede
generar dudas sobre la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento
durante los doce meses posteriores a la formulacion de los presentes estados financieros. No
obstante, los Administradores de la Sociedad han formulado estas cuentas anuales bajo el principio
de empresa en funcionamiento dado que la Sociedad tal y como refieja su presupuesto de tesoreria
genera la liquidez suficiente para hacer frente a los pagos de los proximos meses a nivel operativa
del negocio. Adicionalmente, los Administradores de la Sociedad se encuentran evaluando nuevas
vias de financiacion, via ampliacién de la linea de crédito existente y del vencimiento de la misma o
nuevas fuentes de financiacion alternativa que garanticen la continuidad de las operaciones en el
largo plazo.

Asimismo, el accionista mayoritario Banca March, con fecha 23 de marzo de 2026, ha renovado la
poliza hasta el 31 de diciembre de 2029, teniendo un disponible de 18.480 euros a 31 de diciembre
de 2025.

g) Correccion de errores

En la elaboracion de las cuentas anuales adjuntas no se ha detectado ningun error significativo que
haya supuesto la reexpresion de los importes incluidos en las cuentas anuales del ejercicio 2024.

3. Criterios contables

Los principales criterios de registro y valoracion utilizados en la elaboracion de estas cuentas
anuales son los siguientes:

12
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3.1 Inmovilizado material

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

El importe de los trabajos realizados por la empresa para su propio inmovilizado material se calcula
sumando al precio de adquisicién de las materias consumibles, los costes directos o indirectos
imputables a dichos bienes y figuran como ingreso en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Los costes de ampliacion, modernizacion o mejora de los bienes del inmovilizado material se incorporan
al activo como mayor valor del bien exclusivamente cuando suponen un aumento de su capacidad,
productividad o alargamiento de su vida util, y siempre que sea posible conocer o estimar el valor
contable de los elementos que resultan dados de baja del inventario por haber sido sustituidos.

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

La amortizacion del inmovilizado material, con excepcion de los terrenos que no se amortizan, se calcula
usando el método lineal en base a las vidas Utiles estimadas y el valor residual de los activos.

Las vidas utiles estimadas de las distintas categorias de activos son las siguientes:

N Aios
Equipos para el proceso de informacién 4 afios
Mobiliario 10 afios

El valor residual y la vida util de los activos se revisa, ajustandose si fuese necesario, en la fecha de
cada balance.

Cuando el valor contable de un activo es superior a su importe recuperable estimado, su valor se reduce
de forma inmediata hasta su importe recuperable.

Las pérdidas y ganancias por la venta de inmovilizado material se calculan comparando los ingresos
obtenidos por la venta con el valor contable y se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias.

3.2 Inversiones inmobiliarias

El epigrafe de inversiones inmobiliarias del balance recoge los valores de terrenos, edificios y otras
construcciones o instalaciones que se mantienen bien para la obtencién de rentas a largo plazo y que
no estan siendo ocupadas por la Sociedad, bien para obtener plusvalias en su venta.

Los bienes comprendidos en inversiones inmobiliarias se valoran por su coste, que corresponde a su
precio de adquisicion. El precio de adquisicién incluye, ademas del importe facturado por el vendedor
después de deducir cualquier descuento o rebaja en el precio, todos los gastos adicionales y
directamente relacionados que se produzcan hasta su puesta en condiciones de funcionamiento.

Con posterioridad, los citados elementos de las inversiones inmobiliarias se valoran por su precio de

adquisicion menos la amortizacion acumulada y, en su caso, el importe acumulado de las correcciones
valorativas por deterioro reconocidas.
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Los costes de ampliacion, modernizacion o mejoras que representan un aumento de la
productividad, capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida util de los bienes, se capitalizan
como mayor coste de los correspondientes bienes.

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

Para aquellas inversiones inmobiliarias que necesitan un periodo de tiempo superior a un afo para
estar en condiciones de uso, los costes capitalizados incluyen los gastos financieros que se hayan
devengado antes de la puesta en condiciones de funcionamiento del bien y que hayan sido girados
por el proveedor o correspondan a préstamos u otro tipo de financiacion ajena, especifica o genérica,
directamente atribuible a la adquisicion o fabricacién del mismo.

La amortizacion de estos elementos se realiza de manera sistematica y racional en funcion de la vida
util de los bienes y de su valor residual, atendiendo a la depreciacién que normalmente sufran por su
funcionamiento, uso y disfrute, sin perjuicio de considerar también la obsolescencia técnica o comercial
que pudiera afectarlos. Las vidas utiles estimadas de las distintos componentes identificados bajo el
epigrafe de inversiones inmobiliarias son las siguientes:

Vida Util (Afios)

Obra civil (*) 50

Fachadas y cubiertas (*) 30
Instalaciones generales 20

Otras instalaciones 15
Indemnizaciones y Duracién de los contratos con
obras de acondicionamiento de locales inquilinos

(*) Estos elementos se encuentran registrados en el movimiento de inversiones inmobiliarias (Nota 6) bajo el
capitulo de “Construcciones.”

Las aportaciones a los trabajos realizados para las obras de los inquilinos, que se encuentran bajo el
capitulo de “Construcciones”, se amortizan en base a la duracion de los contratos de arrendamiento.

Los cambios que, en su caso, pudieran originarse en el valor residual, la vida util y el método de
amortizacion de un activo, se contabilizarian como cambios en las estimaciones contables, salvo que
se tratara de un error.

Al cierre del ejercicio la Sociedad evalla si existen indicios de que la inversién inmobiliaria pueda estar
deteriorada, en cuyo caso se estiman los importes recuperables efectuando las correcciones valorativas
que procedan. La asignacién del citado deterioro asi como su reversion se efectua conforme lo indicado
al respecto en la Nota 3.3. Adicionalmente se ajustaran las amortizaciones de los ejercicios siguientes
de la inversion inmobiliaria deteriorada, teniendo en cuenta el nuevo valor contable.

3.3 Pérdidas por deterioro del valor de los activos no financieros
La Sociedad no mantiene en su balance activos intangibles con vida util indefinida.
En cada ejercicio, ta Sociedad evalla la posible existencia de pérdidas de valor que obliguen a reducir

los importes en libros de sus inversiones inmobiliarias. Se considera que existe una pérdida de valor
cuando el valor recuperable es inferior al valor contable.

14

b

VAN



Serrano 61

SERRANO 61 DESARROLLO SOCIMI, S.A.

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO ANUAL TERMINADO
EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025

(Expresada en Euros)

Los valores recuperables se calculan para cada activo de manera individualizada, salvo que dicho activo
no genere flujos de manera independiente de otros activos, en cuyo caso se considerara la unidad
generadora de efectivo superior. El importe recuperable se determina como el mayor importe entre el
valor razonable menos los costes de venta y el valor en uso.

El procedimiento implantado por la Direccion de la Sociedad para la realizacién de dicho test es el
siguiente:

El valor recuperable del activo (inversion inmobiliaria) es determinado en base a la tasacion realizada
por expertos independientes de acuerdo con los Estandares de Valoracién y Tasacion publicados por
la Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS), y de acuerdo a las indicaciones del “Appraisal and
Valuation Manual’.

En el caso de que se deba reconocer una pérdida por deterioro, la Sociedad registra la misma en la
cuenta de pérdidas y ganancias bajo el epigrafe “Deterioro y resultado por enajenaciéon de inmovilizado”.
Si una pérdida por deterioro revierte posteriormente, el importe en libros del activo se incrementa hasta
el limite del valor original por el que dicho activo estuviera registrado con anterioridad al reconocimiento
de dicha pérdida de valor.

3.4 Activos financieros

La Sociedad clasifica los activos financieros conforme al cambio introducido en el Plan General
Contable, ocurrido el pasado 12 de enero de 2021 que se public en el Real Decreto 1/2021.

La Sociedad clasifica como activos financieros a coste amortizado las fianzas y cuentas a cobrar.
Préstamos y partidas a cobrar
Clasificacion

Los activos financieros que posee la Sociedad se clasifican en las siguientes categorias:
a. Activos financieros a coste amortizado: incluye activos financieros, incluso los admitidos a
negociacion en un mercado organizado, para los que la Sociedad mantiene la inversion con el objetivo
de percibir los flujos de efectivo derivados de la ejecucion del contrato, y las condiciones contractuales

del activo dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son unicamente cobros de
principal e intereses sobre el importe del principal pendiente.

Con caracter general, se incluyen en esta categoria:

iy Creditos por operaciones comerciales: originados en la venta de bienes o en la prestacion de
servicios por operaciones de trafico con cobro aplazado, y

i) Créditos por operaciones no comerciales: proceden de operaciones de préstamo o crédito
concedidos por la Sociedad cuyos cobros son de cuantia determinada o determinable.

Valoracion inicial

Los activos financieros se registran, en términos generales, inicialmente al valor razonable de la
contraprestacion entregada mas los costes de la transaccion que sean directamente atribuibles. No
obstante, se reconoceran en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio los costes de transaccion
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directamente atribuibles a los activos registrados a valor razonable con cambios en la cuenta de
perdidas y ganancias.

Valoracién posterior

Los activos financieros a coste amortizado se registraran aplicando dicho criterio de valoracién
imputando a la cuenta de pérdidas y ganancias los intereses devengados aplicando el método del tipo
de interés efectivo.

Deterioro

Al menos al cierre del ejercicio la Sociedad realiza un test de deterioro para los activos financieros
que no estan registrados a valor razonable. Se considera que existe evidencia objetiva de deterioro si
el valor recuperable del activo financiero es inferior a su valor en libros. Cuando se produce, el registro
de este deterioro se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias.

3.5 Efectivoy otros activos liquidos equivalentes y Estado de Flujos de Efectivo

El efectivo y otros activos liquidos equivalentes incluyen el efectivo en caja, los depdsitos a la vista
en entidades de crédito, otras inversiones a corto plazo de gran liquidez con un vencimiento original
de tres meses o inferior y que no estén sujetos a cambios de valor significativos. En el balance, los
descubiertos bancarios se clasifican como recursos ajenos en el pasivo corriente. Ni a 31 de
diciembre de 2025 ni a 31 de diciembre de 2024, la Sociedad tiene descubiertos bancarios.

En el estado de flujos de efectivo, el cual ha sido elaborado utilizando el método indirecto, se utilizan
las siguientes expresiones:

Flujos de efectivo: entrada o salida de dinero en efectivo y equivalentes de efectivo.
Actividades de explotacion: pagos y cobros de las actividades ordinarias de Ia Sociedad,
asf como otras actividades que no pueden ser calificadas como de inversién o financiacion.
e Actividades de inversion: pagos y cobros que tienen su origen en adquisiciones y
enajenaciones de activos no corrientes.
* Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en el tamafio y composicion
del patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacion.

3.6 Patrimonio neto

El capital social esta representado por acciones ordinarias representadas por anotaciones en
cuenta.

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

Las acciones propias que adquiere la Sociedad durante el ejercicio se registran por el valor de Ia
contraprestacion entregada a cambio, directamente como menor valor del patrimonio neto. Los
resultados derivados de la compraventa, emisién o amortizacion de los instrumentos de patrimonio
propio se reconocen directamente en el patrimonio neto sin que en ningun caso se registre resultado
alguno en la cuenta depérdidas y ganancias.
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3.7 Pasivos financieros

La Sociedad clasifica los pasivos financieros conforme al cambio introducido en el Plan General
Contable, ocurrido el pasado 12 de enero de 2021 que se publicé en el Real Decreto 1/2021.

Los pasivos financieros asumidos o incurridos por la Sociedad se clasifican como pasivos financieros a
coste amortizado.

Débitos y partidas a pagar

Son aquellos débitos y partidas a pagar que tiene la Sociedad y que se han originado en la compra
de bienes y servicios por operaciones de trafico de la empresa, o aquellos que sin tener un origen
comercial, no siendo instrumentos derivados, proceden de operaciones de préstamo o créditos
recibidos por la Sociedad.

Estos pasivos se valoran inicialmente al valor razonable de la contrapestracion recibida, ajustada
por los costes de la transaccion directamente atribuibles. Con posterioridad, dichos pasivos se
valoran de acuerdo con su coste amortizado.

La sociedad da de baja los pasivos financieros cuando se extinguen las obligaciones que los han
generado.

3.8 Impuestos corrientes y diferidos

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

El impuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de las
liquidaciones fiscales del Impuesto sobre el Beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y
otras ventajas fiscales en la cuota del impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi
como las pérdidas fiscales compensables de ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en éste,
dan lugar a un menor importe del impuesto corriente.

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

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles,
excepto aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos y
pasivos en una operacion que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una
combinacion de negocios.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos s6lo se reconocen en la medida en que se considere
probable que la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder
hacerlos efectivos.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos, originados por operaciones con cargos o abonos
directos en cuentas de patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en patrimonio neto.
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Respecto a lo sefialado en los parrafos anteriores y en relacion a lo que se explicita posteriormente,
se debe comentar que la contabilizacion de los impuestos diferidos, tanto de activo y de pasivo, se
reevalia considerando que la Sociedad esta acogida al régimen SOCIMI, por lo que Unicamente se
registran aquellos activos por impuestos que se esperan utilizar o aquellos pasivos por impuesto
que se esperan liquidar como consecuencia del no cumplimiento de los requisitos establecidos en
la legislacion que regulan este tipo de sociedades.

Con fecha 3 de octubre de 2017 la Sociedad comunicé el acogimiento al régimen regulado
establecido por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI™).

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas
cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario, las entidades que cumplan los requisitos definidos
en la normativa y opten por la aplicacion del régimen fiscal especial previsto en dicha Ley tributaran
a un tipo de gravamen del 0% en el Impuesto de Sociedades. En el caso de generarse bases
imponibles negativas, no sera de aplicacion el articulo de la Ley 27/2014, 27 de noviembre, del
Impuesto sobre Sociedades. Asimismo, no resultara de aplicacion el régimen de deducciones y
bonificaciones establecidas en los Capitulos I, Il y IV de dicha norma. En todo lo demas no previsto
en la Ley SOCIMI, sera de aplicacion supletoriamente lo establecido en la Ley 27/2014, del Impuesto
sobre Sociedades.

La entidad estara, unicamente sometida a un gravamen especial en caso de que se dieran alguna
de las dos siguientes circunstancias:

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

- Del 15% sobre el importe de los beneficios obtenidos en el gjercicio que no sean objeto de
efectiva distribucion, en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general
de gravamen del Impuesto sobre Sociedades ni se trate de rentas acogidas al periodo de
reinversion regulado en la letra b) del apartado 1 del articulo 6 de la Ley SOCIMI. Dicho
gravamen tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

3.9 Provisiones y pasivos contingentes

Las provisiones para restauracion medioambiental, costes de reestructuracion y litigios se
reconocen cuando la Sociedad tiene una obligacion presente, ya sea legal o implicita, como
resultado de sucesos pasados. Es probable que vaya a ser necesaria una salida de recursos para
liquidar la obligacion y el importe se puede estimar de forma fiable.

Las provisiones se valoran por el valor actual de los desembolsos que se espera que sean
necesarios para liquidar la obligacion usando un tipo antes de impuestos que refleje las evaluaciones
del mercado actual del valor temporal del dinero y los riesgos especificos de la obligacién. Los
ajustes en la provision con motivo de su actualizacion se reconocen como un gasto financiero
conforme se van devengando.

Las provisiones con vencimiento inferior o igual a un aflo, con un efecto financiero no significativo
no se descuentan.
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Cuando se espera que parte del desembolso necesario para liquidar la provision sea reembolsado
por un tercero, el reembolso se reconoce como un activo independiente, siempre que sea
practicamente segura su recepcion.

Por su parte, se consideran pasivos contingentes aquellas posibles obligaciones surgidas como
consecuencia de sucesos pasados, cuya materializaciéon esta condicionada a que ocurra o no uno
0 mas eventos futuros independientes de la voluntad de la Sociedad. Dichos pasivos contingentes
no son objeto de registro contable presentandose detalle de estos en la memoria en el caso de que
su materializacion se considere posible.

Los Administradores no estiman que vayan a surgir obligaciones adicionales a las ya registradas a
31 de diciembre de 2025 conforme a la mejor estimacion de sus asesores legales u obligaciones
contractuales.

3.10 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos y gastos se registran cuando se produce la corriente real de bienes o servicios que los
mismos representan, con independencia del momento en que se produzca la corriente monetaria o
financiera derivada de ellos.

Los ingresos ordinarios procedentes de la venta de bienes y de la prestacion de servicios se valoran
por el importe monetario recibido o, en su caso, por el valor razonable de la contraprestacion
recibida, o que se espera recibir, y que salvo evidencia en contrario sera el precio acordado deducido
cualquier descuento, impuestos y los intereses incorporados al nominal de los créditos. Se incluira
en la valoracion de los ingresos la mejor estimacion de la contraprestacion variable cuando no se
considera altamente probable su reversién.

El reconocimiento de los ingresos se produce cuando (o a medida que) se produce la transferencia
al cliente del control sobre los bienes o servicios comprometidos.

Los ingresos por arrendamiento se registran en funcién de su devengo, distribuyéndose linealmente
los beneficios en concepto de incentivos y los costes iniciales de los contratos de arrendamiento.

Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utilizando el método del tipo de interés
efectivo y los dividendos, cuando se declara el derecho del accionista a recibirlos. En cualquier caso,
los intereses y dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la
adquisicion se reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias.

3.11 Transacciones en moneda extranjera

Moneda funcional y de presentacién

Las cuentas anuales de la Sociedad se presentan en Euros, que es la moneda de presentacién y
funcional de la Sociedad.

Transacciones y saldos

Las transacciones en moneda extranjera se convierten a la moneda funcional utilizando los tipos de
cambio vigentes en la fecha de las transacciones.

Las pérdidas y ganancias en moneda extranjera que resultan de la liquidacion de estas
transacciones y de la conversion a los tipos de cambio de cierre de los activos y pasivos monetarios
denominados en moneda extranjera se reconocen en la cuenta de resultados.
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3.12 Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que las condiciones de
los mismos se deduzcan que se transfieren al arrendatario sustancialmente los riesgos y beneficios
inherentes a la propiedad del activo objeto del contrato. Los demas arrendamientos se clasifican
como arrendamientos operativos. La totalidad de los contratos que contiene la Sociedad son
arrendamientos operativos.

En los arrendamientos operativos en los que la Sociedad actiia como arrendador:

Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se cargan a la cuenta
de perdidas y ganancias en el ejercicio en que se devengan, durante |la duracion de los contratos y
atendiendo a un método lineal.

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

Cualquier cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo se tratara
como un cobro o pago anticipado que se imputard a resultados a lo largo del periodo del
arrendamiento, a medida que se cedan o reciban los beneficios del activo arrendado.

En los arrendamientos operativos en los que la Sociedad actiia como arrendatario:

Los gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se cargan a la cuenta de pérdidas
y ganancias en el gjercicio en que se devengan.

Cualquier cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo, se tratara
como un cobro o pago anticipado que se imputard a resultados a lo largo del periodo del
arrendamiento, a medida que se cedan o reciban los beneficios del activo arrendado.

3.13 Transacciones entre partes vinculadas

Con caracter 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 econémica de la operacion.

Los precios de las operaciones realizadas con partes vinculadas se encuentran adecuadamente
soportados, por lo que los Administradores de la Sociedad consideran que no existen riesgos
significativos por este concepto de los que se pudieran originar pasivos de consideracion en el futuro.

3.14 Fianzas

En las fianzas entregadas o recibidas por arrendamientos operativos o por prestacion de servicios,
la diferencia entre su valor razonable y el importe desembolsado (debida, por ejemplo, a que la
fianza es a largo plazo y no esta remunerada) se considerara como un pago o cobro anticipado por
el arrendamiento o prestacion del servicio, que se imputara a la cuenta de pérdidas y ganancias
durante el periodo del arrendamiento. En el caso de fianzas remuneradas recibidas por
arrendamientos a largo plazo, las mismas son reconocidas como un pasivo financiero a su valor
razonable en el momento de su registro inicial (generalmente, el importe recibido en efectivo), el
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cual corresponde con el importe por el que van a ser reembolsadas, descontado al tipo de interés
explicito correspondiente. Al estimar el valor razonable de las fianzas, se tomara como periodo
remanente el plazo contractual estimado comprometido durante el cual no se pueda devolver su
importe, sin tomar en consideracidén el comportamiento estadistico de devolucion. Cuando la fianza
sea a corto plazo, no sera necesario realizar el descuento de flujos de efectivo si su efecto no es
significativo.

La Sociedad ha recibido de sus arrendatarios las correspondientes fianzas. Siguiendo la normativa
en vigor, el 90% de esta fianza se deposita en el organismo autondémico correspondiente (IVIMA).
De esta forma, se clasifica en el pasivo a largo plazo del balance la fianza recibida del arrendatario
y en el activo a largo plazo del balance la depositada en el IVIMA. El valor por el que dichos activos
y pasivos son registrados no difiere significativamente de su valor razonable.

4. Gestion del riesgo financiero
4.1 Factores de riesgo financiero

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

A juicio de los Administradores de la Sociedad no existen instrumentos financieros que por tener
caracteristicas similares, estén afectados de forma similar por cambios en condiciones econémicas
0 en otras variables, y en caso contrario se considera que los detalles facilitados en la presente
memoria son suficientes.

a) Riesgo de mercado
()  Riesgo de tipo de cambio

La Sociedad opera en el ambito nacional y, ya que toda su operacion la realiza en euros, su moneda
funcional, por tanto, no esta expuesta a riesgo de tipo de cambio por operaciones con monedas
extranjeras.

(i)  Riesgo de tipo de interés

El riesgo de tipo de interés de la Sociedad surge de la deuda financiera. Los préstamos emitidos a
tipos variables exponen a la Sociedad a riesgo de tipo de interés de los flujos de efectivo. Durante
los ejercicios finalizados el 31 de diciembre de 2025 y 31 de diciembre de 2024, los préstamos de
la Sociedad a tipo de interés variable estaban denominados en euros. Al 31 de diciembre de 2025
la Sociedad no mantiene instrumentos financieros de cobertura para mitigar el riesgo de oscilaciones
en los tipos de interés, si bien la direccion considera que este impacto no seria significativo.

(i) Riesgo de mercado

La Sociedad estd expuesta al riesgo de mercado por posibles desocupaciones del inmueble o
renegociaciones a la baja de contratos de arrendamiento cuando expiran los contratos de alquiler.
Este riesgo afectaria de forma negativa, indirectamente, en la valoracién del activo de la Sociedad.

No obstante, el riesgo de mercado esta mitigado por las politicas de captacion y seleccion de clientes
y los plazos de cumplimiento obligatorios de arrendamiento que se negocian con los clientes.
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Al 31 de diciembre de 2025, la ocupacion del inmueble es del 96,09%, con un periodo medio de
arrendamiento pendiente de 7,08 afios para los contratos de larga duracién y 1,05 arios para los
contratos de corta duracion.

b) Riesgo de crédito

El riesgo de credito es considerado por los Administradores de la Sociedad como reducido, ya que
los arrendatarios son de calidad crediticia razonable y ratificada por el hecho de que las rentas se
suelen cobrar mensualmente por anticipado y el resto de los gastos a distribuir a los arrendatarios
no suele tener antigliedad superior a tres meses. Adicionalmente, la Sociedad se cubre dicho riesgo
mediante avales y fianzas que son solicitados a sus inquilinos.

Por lo tanto, la gestién del riesgo de crédito por parte de la Sociedad se realiza enfocada en la
siguiente agrupacién de activos financieros:

» Saldos relacionados con Inversiones financieras a largo y corto plazo (fianzas) (Nota 7 y 8)
» Saldos relacionados con Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar (Nota 7 y 9)

c) Riesgo de liquidez

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

Los Administradores de la Sociedad realizan un seguimiento de las previsiones de la reserva de
liguidez de la Sociedad (que comprende las disponibilidades de crédito y el efectivo y equivalentes
al efectivo) en funcién de los flujos de efectivo esperados.

Los importes que se muestran en la siguiente tabla corresponden a los flujos de efectivo esperados
sin descontar. Los saldos a pagar dentro de 12 meses equivalen a los importes en libros de los
mismos, dado que el efecto del descuento no es significativo.

Menosde Entre1y2 Entre2y5 Masde

Al 31 de diciembre de 2025 un afo afos afos 5 afios Total
Acreedores comerciales y otras cuentas

a pagar 500.070 - - - 500.070
Deudas con entidades de crédito 25.184.661 - 10.509.520 - 35.694.181
Otras cuentas a pagar 301.916 47.030 38.315 418.420 805.681
Total 25.986.647 47.030 10.547.835 418.420 36.999.932
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Menosde Entre1y2 Entre2y Masdes5

Al 31 de diciembre de 2024 un afo afos 5 afos afios Total
Acreedores comerciales y otras cuentas 364.652 } } _ 364.652
a pagar

Deudas con entidades de crédito 29.514.044 - 6.059.310 - 35.673.357
Ofras cuentas a pagar 530.996 77.344 - 411.034 1.019.374
Total 30.409.692 77.344 6.059.310 411.034 36.957.380

La Nota 2.f incorpora informacion adicional en relacién con esta cuestion.

d) Riesgo medioambiental

El cambio climatico conlleva profundos cambios en la economia, lo que provoca la necesidad de
estar cada vez mas atento a sus impactos sobre la evolucién financiera y no financiera de las
empresas. Las mayores cuestiones asociadas a estos cambios han llevado a unos objetivos muy
ambiciosos que implican transformaciones radicales, alineadas con los ODS (Objetivos de
Desarrollo Sostenible) de Naciones Unidas.

En este sentido, la Sociedad a través del Consejo de Administracion lleva a cabo la toma de
decisiones en materiales medioambientales, de sostenibilidad y cambio climatico.

Finalmente, la Sociedad, esta avanzando en el desarrollo de actuaciones que mejoren la
sostenibilidad y gestion medioambiental de los inmuebles, principalmente, en materia de ahorro
energético, energias limpias y compras sostenibles.

e) Riesgo de continuidad

A 31 de diciembre de 2025 la Sociedad presenta unas pérdidas de 1.491.314 euros, al igual que incurria
en perdidas en los ejercicios 2024 y 2023. Asimismo, a 31 de diciembre de 2025, el fondo de maniobra
resulta negativo en 25.268.412 euros como consecuencia, fundamentalmente, de la clasificacion en el
pasivo corriente de la totalidad de la deuda financiera, dado que a la Sociedad con fecha 12 de marzo
de 2026 se le ha denegado el waiver correspondiente por parte de la entidad financiera Caixabank, S.A.
relacionado con el cumplimiento de la obligacién de mantenimiento de un Ratio de Cobertura del
Servicio de la Deuda el cual a la fecha no cumple.

Conforme a la prevision de tesoreria realizada, la Sociedad generara flujos de caja con sus operaciones
en cuantia suficiente para atender sus obligaciones de pago corrientes y, en particular, sus obligaciones
derivadas del mencionado contrato de crédito, si bien, tal y como se indica en la Nota 2.f, los
Administradores estan buscando alternativas de financiacion que garanticen la continuidad de las
operaciones, motivo por el cual los Administradores han formulado las presentes cuentas anuales bajo
el principio de empresa en funcionamiento.

La Nota 2.f incorpora desgloses adicionales por esta cuestion.

f) Riesgo fiscal

Tal y como se menciona en la Nota 1, la Sociedad esta acogida al régimen fiscal especial de la
Sociedades Andonimas Cotizadas de Inversiéon en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Entre las

obligaciones que la Sociedad debe cumplir se identifican algunas en las que predomina una
naturaleza mas formalista, tales como la incorporacion del término SOCIMI a la denominacion social,
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la inclusién de determinada informaciéon en la memoria de las cuentas anuales individuales, la
cotizacion en un mercado bursétil, etc., y otras que adicionalmente requieren la realizacién de
estimaciones y la aplicacién de juicio por parte de la Direccion que pudieran llegar a tener cierta
complejidad, sobre todo considerando que el desarrolio del Régimen SOCIMI se ha llevado a cabo,
fundamentalmente, a través de la respuesta por parte de ia Direccién General de Tributos a las
consultas planteadas por distintas empresas. En este sentido, la Direccién de la Sociedad, apoyada
en la opinion de sus asesores fiscales, ha llevado a cabo una evaluacién del cumplimiento de los
requisitos del régimen, concluyendo que al 31 de diciembre de 2025 se cumplen todos los requisitos.

Por otro lado, y a efectos de considerar también el efecto financiero del Régimen, cabe destacar
que segun lo establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2009, modificada
por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre las SOCIMI, y en los porcentajes establecidos en el mismo,
las sociedades que han optado por dicho régimen estan obligadas a distribuir en forma de dividendos
a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio
obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro de los seis meses siguientes a
la conclusion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de
distribucién.

En el caso que la Sociedad no cumpliera con los requisitos establecidos en el Régimen o la Junta
de Accionistas no aprobase la distribucion de dividendos propuesta por el Consejo de
Administracion, que ha sido calculada siguiendo los requisitos expuestos en la citada ley, no estarian
cumpliendo con la misma, y por tanto deberan tributar bajo el régimen fiscal general y no el aplicable
alas SOCIMls.

4.2. Gestion del capital

Los objetivos de la Sociedad a la hora de gestionar capital son salvaguardar la capacidad del mismo
para continuar como un negocio en funcionamiento y asi poder proporcionar rendimiento a los
propietarios, asi como beneficios para otros tenedores de instrumentos de patrimonio y mantener
una estructura de capital éptima para reducir el coste de capital.

Con el fin de mantener o ajustar la estructura de capital, la Sociedad podra ajustar el importe de los

dividendos a pagar a los propietarios, devolverles capital, emitir nuevas acciones o vender activos

para reducir deuda.

La Sociedad hace seguimiento del capital de acuerdo con los siguientes indices:

e El indice de Apalancamiento se calcula como la posicion de deuda neta dividida entre el
patrimonio neto. La posicién de deuda neta se calcula como el total de deuda mantenida con
entidades de crédito menos la tesoreria.

» lgualmente se determina el indice que relaciona la posicion de deuda neta entre el patrimonio
neto.

31 de diciembre 31 de diciembre

de 2025 de 2024
Posicion neta de deuda (Deudas con entidades de
crédito — Efectivo) 35.328.234 35.014.856
Patrimonio Neto 44.239.426 45.731.817
% Posicion neta de deuda / Patrimonio Neto 79,86% 63,32%
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El ratio anteriormente calculado se encuentra dentro de los rangos que los Administradores de la
Sociedad consideran como aceptables.

4.3. Valor razonable

El valor razonable es el importe al que un instrumento financiero es intercambiado entre partes
interesadas y debidamente informadas en una transaccion en condiciones normales de mercado.

El valor razonable de los instrumentos financieros comercializados en mercados activos se basa en
los precios de venta de mercado al cierre del ejercicio.

El valor razonable de los instrumentos financieros que no cotizan en un mercado activo se determina
usando técnicas de valoracion. La Sociedad utiliza principalmente técnicas de valoracion que usan
informacion de transacciones recientes realizadas de acuerdo con las condiciones de mercado
existentes para instrumentos similares y el descuento de los flujos de efectivo estimados. Para
determinar el valor razonable del resto de instrumentos financieros se utilizan otras técnicas, como
flujos de efectivo descontados estimados.

Se asume que el importe en libros menos la provision por deterioro de valor de las cuentas a cobrar
y a pagar se aproxima a valor razonable. El valor razonable de los pasivos financieros a efectos de
la presentacion de la informacién financiera se estima descontando los flujos contractuales futuros
de efectivos al tipo de interés corriente del mercado del que puede disponer la Sociedad para
instrumentos financieros similares.

5. Inmovilizado material

El detalle y movimiento de las partidas incluidas en inmovilizado material es el siguiente:

Equipos para el

proceso de la Total
informacion

Saldo a 31.12.2024
Coste 289.859 289.859
Amortizacidn acumulada (256.964) (256.964)
Valor contable 32.895 32.895
Dotacion para amortizacion (6.788) (6.788)
Saldo a 31.12.2025
Coste 289.859 289.859
Amortizacién acumulada (263.752) (263.752)
Valor contable 26.107 26.107
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Equipos para el

proceso de la Total
informacion

Saldo a 31.12.2023
Coste 289.859 289.859
Amortizacion acumulada (250.165) (250.165)
Valor Contable 39.694 39.694
Dotacidn para amortizacién (6.799) (6.799)
Saldo a 31.12.2024
Coste 289.859 289.859
Amortizacion acumulada (256.964) (256.964)
Valor contable 32.895 32.895

Durante el periodo comprendido entre el ejercicio 2025 y 2024, no se han reconocido ni revertido
correcciones valorativas por deterioro para ningun inmovilizado material.

b) Inmovilizado material situado en el extranjero

Al 31 de diciembre de 2025 y 2024 la Sociedad no tiene inmovilizado material ubicado en el
extranjero.

c) Bienes totalmente amortizados

Al 31 de diciembre de 2025 la Sociedad no tiene elementos de inversiones inmobiliarias incluidos
en balance y totalmente amortizados.

d) Sequros

Es politica de la Sociedad contratar todas las pélizas de seguros que se estiman necesarias para la
cobertura de los posibles riesgos que pudieran afectar a los elementos del Inmovilizado material.

e) Bienes bajo arrendamiento operativo

En la cuenta de pérdidas y ganancias se han incluido gastos por arrendamiento operativo
correspondientes al alquiler de ciertos elementos en el gjercicio 2025.

6. Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias comprenden un edificio comercial en Madrid en “zona premium”, que se
mantiene para la obtencion de rentas y no esta ocupado por la Sociedad. El inmueble fue aportado el
16 de febrero de 2016, como parte de una ampliacién de capital de su socio anterior, y se encuentra
arrendado a diversos inquilinos.

El movimiento de las partidas que componen las inversiones inmobiliarias durante el ejercicio anual
finalizado el 31 de diciembre de 2025 fue el siguiente:
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Saldo a 31.12.2024
Coste
Amortizacién acumulada

Valor neto contable

Altas
Traspasos
Dotacién para amortizacién

Saldo a 31.12.2025
Coste
Amortizacion acumulada

Valor neto contable

Terrenos  Construcciones Instalaciones  Inversiones Total
Técnicas inmobiliarias
€en curso
55.566.675 27.985.435 7.690.313 - 91.242.423
- (7.361.896) (2.766.274) - (10.128.170)
55.566.675 20.623.539 4.924.039 - 81.114.253
- 75.406 12.080 - 87.486
- (866.108) (398.289) ) (1.264.397)
55.566.675 19.832.837 4.537.830 - 79.937.342
55.566.675 28.060.841 7.702.393 - 91.329.909
- (8.228.004) (3.164.563) - (11.392.567)
55.566.675 19.832.837 4.537.830 . 79.937.342

La Sociedad no ha realizado adquisiciones de inversiones inmobiliarias durante el ejercicio 2025, todas
las altas de inversiones inmobiliarias en curso se corresponden a ciertas mejoras que se estan llevando

en el centro.

El movimiento de las partidas que componen las inversiones inmobiliarias durante el ejercicio anual
finalizado el 31 de diciembre de 2024 fue el siguiente:

Saldo a 31.12.2023
Coste
Amortizacion acumulada

Valor neto contable

Altas
Traspasos
Dotacion para amortizacion

Saldo a 31.12.2024
Coste
Amortizacion acumulada

Valor neto contable

Instalaciones

Inversiones

Terrenos Construcciones - i PITIE Total
Técnicas inmobiliarias
€n curso
55.566.675 27.844.668 7.690.313 87.861 91.189.517

- (6.489.252) (2.368.342) (8.857.594)
55.566.675 21.355.416 5.321.971 87.861 82.331.923

- 52.905 . - 52.905

- 87.861 - (87.861) -

- (872.644) (397.930) 3 (1.270.574)
55.566.675 20.623.538 4.924.041 - 81.114.253
55.566.675 27.985.435 7.690.313 - 91.242.423

- (7.361.896) (2.766.274) - (10.128.170)
55.566.675 20.623.539 4.924.039 - 81.114.253
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La Sociedad realiz6 mejoras de inversiones inmobiliarias durante el ejercicio 2024 por importe de
52.905 euros. Asi como también traspaso el inmovilizado en curso como mayor valor de las
construcciones por importe de 87.861 euros debido a la finalizacion de los trabajos de reforma que
se llevaron a cabo en las instalaciones.

A 31 de diciembre de 2025, la superficie total del mismo es de 15.721,72 m2, y se compone de 3
edificios diferentes y 4 plantas de parking con 240 plazas de aparcamiento en total. El porcentaje de
ocupacion del activo es del 96,09%. El activo se compone de 41 locales, de los cuales 11 estan
ocupados por inquilinos fijos, que representan un 86,62% de la superficie del centro, 25 locales
estan alquilados a inquilinos mediante contratos temporales (pop-ups) actualmente, y que
representan un 9,47% de la superficie del centro.

a) Pérdidas por deterioro

De acuerdo con la Norma de valoracion N® 2 del Plan General de Contabilidad y a la Resolucién de
1 de marzo de 2013, del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, la Sociedad al menos al
cierre de cada ejercicio revisa el valor razonable, la vida util y los métodos de valoracién de los
inmuebles que posee.

Cuando el valor de mercado de un bien o cualquier otro valor que le corresponda sea inferior al valor
amortizado, se procede a efectuar correcciones valorativas, dotando a tal efecto la pertinente
provision por deterioro, cuando, la depreciacion sea reversible.

El valor de mercado de los inmuebles ha sido determinado sobre la base de valoracién llevada a
cabo por expertos valoradores independientes. Durante el ejercicio 2025 y 2024 se ha realizado la
valoracién del inmueble propiedad de la Sociedad. La ultima de dichas valoraciones se ha realizado
con fecha 31 de diciembre de 2025 y su valor de mercado era superior a su valor neto contable.

La valoracion de dicho activo inmobiliario ha sido realizada bajo la hipotesis “valor de mercado”,
siendo esta valoracion realizada de acuerdo con las declaraciones del método de Tasacion-
Valoracion de bienes y guia de observaciones publicado por la Royal Institution of Chartered
Surveyors de Gran Bretafa (RICS) valoracion estandar, 10? edicion.

El “Valor de Mercado” se define como la cantidad estimada por la que un activo deberia poderse
intercambiar a la fecha de valoracion, entre un vendedor y un comprador dispuestos entre si, tras
un periodo de comercializacion razonable, y en el que ambas partes hayan actuado con
conocimiento, prudencia y sin coaccién alguna.

La metodologia de valoracion adoptada en el presente ejercicio para la determinacion del valor
razonable fue el método de descuento de flujos de caja.

El método de descuento de flujo de caja se basa en la prediccién de los probables ingresos netos
que generaran los activos durante un periodo determinado de tiempo, considerando el valor residual
de los mismos al final de dicho periodo. Los flujos de caja se descuentan a una tasa interna de
retorno para llegar al valor neto actual. Dicha tasa interna de retorno se ajusta para reflejar el riesgo
asociado a la inversion y las hipotesis adoptadas. Las variables claves son, por tanto, los ingresos
netos, la aproximacion del valor residual y la tasa interna de rentabilidad.

El inmueble se ha valorado considerando de forma individual cada uno de los contratos de
arrendamiento vigentes al cierre del periodo y en su caso los previsibles.
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Durante el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2025 y 2024, la Sociedad no ha registrado
ningun deterioro de inversiones inmobiliarias atendiendo al resultado de la valoracion, realizada por
un experto independiente en dichos ejercicios, cuyas hipdtesis principales fueron las siguientes:
Tasa de descuento 7,75% Exit yield 5,50%, arrojando un valor al 31 de diciembre de 2025 de
88.000.000 euros (88.200.000 euros en diciembre de 2024).

b) Inversiones inmobiliarias situadas en el extranjero

Al 31 de diciembre de 2025 y al 31 de diciembre de 2024 la Sociedad no tiene inversiones
inmobiliarias situadas en el extranjero.

c) Sequros

Es politica de la Sociedad contratar todas las poélizas de seguros que se estiman necesarias para la
cobertura de los posibles riesgos que pudieran afectar a las inversiones inmobiliarias.

d) Garantias

La inversion inmobiliaria registrada en este epigrafe es garantia de la hipoteca constituida el 16 de
febrero de 2016 con la entidad financiera Caixabank, S.A. {(ver Nota 13).

e) Ingresos y gastos reconocidos provenientes de las inversiones inmobiliarias

En la cuenta de pérdidas y ganancias se han reconocido los siguientes ingresos y gastos provenientes
de estas inversiones inmobiliarias:

31 de diciembre 31 de diciembre de

de 2025 2024

Ingresos por arrendamiento 4.686.665 4.669.700

Otros ingresos vinculados al arrendamiento - (7.665)

Re-facturacion de gastos (*) 578.751 261474
Ingresos (Gastos) directos de explotacion que

surgen de inversiones inmobiliarias que generan (3.564.722) (4.725.114)

ingresos por arrendamiento

Ingresos (Gastos) directos de explotacion que no

surgen de inversiones inmobiliarias que generan (3.192.009) (2.076.554)
ingresos por arrendamiento (*)

(*) Recoge servicios profesionales independientes propios de la gestion de la Sociedad y otros ingresos/
(gastos) de explotacion

7. Analisis de instrumentos financieros

7.1 Analisis por categorias 2 ~
)

El valor en libros de cada una de las categorias de instrumentos financieros establecidas en la norma
de registro y valoracién de “Instrumentos financieros” es el siguiente: m
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a) Activos financieros:

A 31 de diciembre de 2025

Activos financieros a coste
amortizado
Depdsitos y fianzas (Notas 8)

Deudores comerciales y otras cuentas

a cobrar (Notas 9)
Total

A 31 de diciembre de 2024

Activos financieros a coste
amortizado
Depdsitos y fianzas (Notas 8)

Deudores comerciales y otras cuentas

a cobrar (Notas 9)
Total

b) Pasivos financieros:

A 31 de diciembre de 2025

Pasivos financieros a coste
amortizado (Nota 13)
Total

A 31 de diciembre de 2025

Pasivos financieros a coste
amortizado (Nota 13)
Total

Total pasivos financieros

A largo plazo ) A corto plazo Total
462.358 - 462.358
95.316 309.583 404.899
557.674 309.583 867.257
A largo plazo é corto plazo To_tal_
496.911 - 496.911
204.754 238.743 443.497
701.665 238.743 940.408
] A Iar99 pIazT
Deudas con cﬁ:l':;?;'::y
ent::cliﬁzgﬁts) de otras cuentas a Otros Total
pagar
10.509.520 - 503.765 11.013.285
10.509.520 - 503.765 11.013.285
A corto plazo
Deu da§ con Acreedores
. comerciales y
entldgd.es de otras cuentas a Otros Total
crédito
pagar
25.184.661 500.070 301.916 25.986.647
25.184.661 500.070 301.916 25.986.647
35.694.181 500.070 805.681 36.999.932
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A 31 de diciembre de 2024

Pasivos financieros a coste
amortizado (Nota 13)
Total

A 31 de diciembre de 2024

Pasivos financieros a coste
amortizado (Nota 13)
Total

Total pasivos financieros

A largo plazo

Deudas con Acreedores
. comerciales y
entlda}dgs de otras cuentas a Otros Total
crédito
M pagar
6.059.310 - 488.378 6.547.688
_6.059.31 0 - _ 488.378 6.547.688
A corto plazo
Deudas con cﬁr(::i:i’:l;?y
ent::drggﬁz de otras cuentas a Otros Total
pagar
29.514.044 364.652 530.996 30.409.692
29.514.044 364.652 530.996 30.409.692
35.573.354 364.652 1.019.374 36.957.380
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8. Depésitos y fianzas
31 de diciembre 31 de diciembre
de 2025 de 2024
Fianzas 462.358 496.911
Inversiones financieras a largo plazo 462.358 450.639

El epigrafe “Fianzas” recoge, principalmente, los depdsitos entregados al Instituto de la Vivienda de
la Comunidad de Madrid (IVIMA) por el depdsito de las fianzas de arrendamiento recibidas de los
arrendatarios y cuyo vencimiento es acorde a los contratos de arrendamiento.

9. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

Préstamos y partidas a cobrar a largo y corto plazo:
31 de diciembre de 31 de diciembre de

2025 2024

Linealizacion de las rentas a largo plazo 95.316 _ 204.754
95.316 204.754
Clientes por ventas y prestacion de servicios 123.991 94.131
Linealizacién de las rentas a corto plazo 109.439 111.715
Anticipos a Proveedores 54.954 11.698
Deudores 21.199 21.199

Otros créditos con las Administraciones Publicas - -
309.583 238.743
Total 404.899 443.497

A 31 de diciembre de 2025 no se ha realizado la dotacion sobre cuentas por cobrar de dudosa
cobrabilidad. Los importes que se encuentran registrados en el epigrafe de “Otros gastos de
explotacion” / “Pérdidas, deterioro y variacién por provisiones por operaciones comerciales” de la
cuenta de pérdidas y ganancias se corresponden a dotaciones realizadas en ejercicios anteriores.

A 31 de diciembre de 2025 y 2024 los deudores comerciales presentan un deterioro acumulado de
155.402 euros.

Adicionalmente, a 31 de diciembre de 2025 la partida de “Linealizacion de rentas a largo y corto
plazo” recoge el importe pendiente de imputar a resultados por las carencias concedidas al inquilino
Life Gourmet que seran imputadas linealmente a la cuenta de pérdidas y ganancias entre la fecha
del acuerdo y la duracion del contrato de arrendamiento entendida esta como los arios de contrato
hasta la primera opcién de ruptura.

La exposicién maxima al riesgo de crédito a la fecha de presentacion de la informacion es el valor
razonable de cada una de las categorias de cuentas a cobrar indicadas anteriormente.
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10. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

31 de diciembre de 31 de diciembre de
2025 2024

365.947
365.947

558.498
558.498

Tesoreria

Este epigrafe incluye efectivo en caja y depésitos bancarios a la vista.

A efectos del estado de flujos de efectivo, el saldo de tesoreria incluye el saldo del epigrafe de
efectivo o equivalentes.

11. Capital, Prima de emision y Reservas

a) Capital y Prima de emisién

El capital social a 31 de diciembre de 2025 y 2024 esta formado por 5.000.014 acciones nominativas,
representadas mediante anotaciones en cuenta, de 1 euro de valor nominal cada una de ellas.

Al 31 de diciembre de 2025 y a 31 de diciembre de 2024 las sociedades que participan en el capital
social en un porcentaje igual o superior al 5% son las siguientes:

31 de diciembre de 2025:
Porcentaje de

Sociedad N° Acciones Participacion
Banca March, S.A. 553.360 11,07%
BORGINO, S.A. 250.003 5,00%
INGENIERIA'Y COMERCIO INCOM S.L. 250.003 5,00%
CLINICA ROTGER S.L. 250.003 5,00%
SOL PENINSULA REAL STATE S.L. 250.003 5,00%
ALIGRUPO BUSINESS OPPORTUNITIES, S.L. 250.003 5,00%
CORPORACION JUAN SEGARRA, S.L. 250.003 5,00%
TAGOWIND, S.A. 250.003 5,00%
FINMASER DIVERSIFICACION, S.L. 250.003 5,00%
COSTRACITUS HOLDING, S.L. 250.003 5,00%

El detalie del capital y prima de emision a 31 de diciembre de 2025 y 2024 es el siguiente:

Capital Prima de
N° Acciones  social emision Total
Saldo al 31 de diciembre de
2024 5.000.014 5.000.014 51.266.699 56.266.713
Oftros movimientos - - - -
Saldo gl 31 de diciembre de 5.000.014 5.000.014 51.266.699  56.266.713

2025
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Capital Prima de
N°®Acciones  social emision Total

Saldo al 31 de diciembre de
2023 5.000.014 5.000.014
Otros movimientos - -

gggf al 31 de diciembre de 5.000.014 5.000.014 51.266.699  56.266.713

51.266.699 56.266.713

b) Acciones en patrimonio propias

Con fecha 6 de marzo de 2018 se formalizé un contrato de liquidez (en adelante, el "Contrato de
Liquidez") entre la Sociedad, Banca March, S.A. y BANCO INVERSIS, S.A., que presta servicios de
asesoramiento y servicios bancarios (en adelante, "INVERSIS" o el "Proveedor de liquidez"). En
virtud del Contrato de Liquidez, el Proveedor de Liquidez se compromete a ofrecer liquidez a los
titulares de acciones de la Sociedad mediante la ejecucion de las operaciones de compraventa de
acciones de la Sociedad en el BME Growth, de acuerdo con el régimen previsto por la Circular
1/2020, sobre requisitos y procedimiento aplicables a la incorporacion y exclusion en el segmento
de negociacion BME Growth de BME MTF Equity, la Circular 5/2020, sobre normas de contratacion
de acciones de sociedades incorporadas al segmento BME Growth de BME MTF Equity, tal y como
ha sido modificada por la Circular 2/2022, sobre la modificacion de las normas de contratacion de
acciones de sociedades incorporadas al segmento BME Growth de BME MTF Equity.

A 31 de diciembre de 2025 la sociedad posee 17.488 acciones propias a un precio medio de 20,965
euros por accion (17.414 acciones propias a un precio medio de 20,969 euros por accién a 31 de
diciembre de 2024). Dichas acciones se encuentran registradas reduciendo el valor de los fondos
propios de la Sociedad al 31 de diciembre de 2025 por importe de 366.227 euros.

Las operaciones con acciones propias realizadas durante el ejercicio 2025 han generado una
pérdida de 1.077 euros (66.403 euros a 31 de diciembre de 2024) que se encuentra registrado
directamente en el patrimonio neto.

¢) Reservas

31 de diciembre de 31 de diciembre de

2025 2024
Reserva Legal 265.079 265.079
Otras Reservas (46.903) (46.903)
Resultados negativos de ejercicios anteriores (10.387.922) (8.509.763)
(10.169.746) (8.291.587)

Reserva legal g
De conformidad con el articulo 274 de la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse, en todo

caso, una cifra igual al 10 por 100 del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que alcance, al

menos, el 20 por 100 del capital social.
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Mientras no supere el limite indicado, sélo podra destinarse a la compensacién de pérdidas, en el
caso de que no existan otras reservas disponibles suficientes para tal fin, y debe ser repuesta con
beneficios futuros.

A 31 de diciembre de 2025 la reserva legal asciende a un importe de 265.079 euros (265.079 euros
a 31 de diciembre de 2024), no estando, por tanto, constituida integramente a dicha fecha.

Il Otras reservas
El importe de otras reservas por importe deudor de 46.903 euros (46.903 euros a 31 de diciembre
de 2024) se corresponden principalmente con los gastos de notaria y registro derivados de la
ampliacion de capital por aportacion no dineraria realizada en 2016 y el impacto posterior de las
adquisiciones de autocartera.

. Resultados negativos de ejercicios anteriores

Los resultados negativos de gjercicios anteriores se corresponden con las pérdidas de los ejercicios
finalizados hasta el 31 de diciembre de 2017, 2020, 2021,2022, 2023 y 2024, compensado por la
distribucién del resultado positivo de los ejercicios 2018 y 2019.

d) Ganancias por acciéon
Las ganancias basicas por accién se calculan dividiendo la ganancia/(pérdida) neta del periodo
atribuible a los propietarios de Sociedad entre el nimero medio ponderado de acciones ordinarias
en circulacion durante el periodo, excluido el nimero medio ponderado de las acciones propias
mantenidas a lo largo de ejercicio.

Las ganancias diluidas por accion se calculan dividiendo la ganancia/(pérdida) neto del periodo
atribuible a los propietarios de Sociedad entre el numero medio ponderado de acciones ordinarias
en circulacién durante el afio mas el numero medio ponderado de acciones ordinarias que se
emitirian en la conversion de todos los instrumentos potencialmente dilusivos. La Sociedad no
disponia ni a 31 de diciembre de 2025 ni a 31 de diciembre de 2024 de ningun instrumento dilusivo,
de ahi que no se incluya distincidén entre ambos ejercicios.

El siguiente cuadro refleja los ingresos e informacion del numero de acciones utilizadas para el
célculo de las ganancias basicas y diluidas por accion:

Calculo de las aanancias / (pérdidas) basicas v diluidas =1 9¢ diciembre 31 de diciembre

de 2025 de 2024
Beneficio / (pérdida) neto (1.491.314) (1.878.066)
Promedio ponderado del nimero de acciones emitidas 5.000.014 5.000.014
Numero medio de acciones propias en cartera 17.488 17.434
Beneficio / (pérdida) Basico por Accién (euros) (0,30) (0,38)

Beneficio / (pérdida) diluido por Accién (euros) (0,30) (0,38)

acciones ordinarias o acciones potenciales ordinarias entre la fecha de cierre de las cuentas anuales
y la de formulacién de las mismas, que no se hayan tenido en cuenta en dichos calculos para el

En relacion con el calculo de las ganancias por accion, no ha habido transacciones sobre las &
ejercicio anual finalizado el 31 de diciembre de 2025 y 31 de diciembre de 2024. M
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12. Resultado del ejercicio
Propuesta de aplicacion de resultados

La propuesta de aplicacion del resultado a presentar a la Junta General de Accionistas es el
siguiente:

31 de diciembre de 2025

Base de reparto

Pérdidas y ganancias (1.491.314)
(1.491.314)

Aplicacion

Reserva Legal -

Dividendos -

Resultados negativos de ejercicios anteriores (1.491.314)
(1.491.314)

Como consecuencia de su condiciéon de SOCIMI, la Sociedad estara obligada a distribuir en forma
de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan,
el beneficio obtenido en el ejercicio, de conformidad con lo previsto en el articulo 6 de la Ley 11/2009,
de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el

Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

La Sociedad no ha repartido dividendo alguno en los (ltimos 5 afios.

13. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

El detalle de los débitos y partidas a pagar a 31 de diciembre de 2025 y 2024 es el siguiente:

2025 2024
Débitos y partidas a pagar a largo plazo:
Deudas con entidades de crédito 10.509.520 6.059.310
Fianzas ~ 503.765 488.378
Total 11.013.285 6.547.688
2025 2024
Débitos y partidas a pagar a corto plazo:
Deudas con entidades de crédito 25.184.661 29.514.044
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 370.236 214.228
Fianzas 301.916 530.996
Oftras deudas con las Administraciones Publicas 129.834 150.424
Total 25.986.647 30.409.692
Total débitos y partidas a pagar 36.999.932 36.957.380
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Deudas con entidades de crédito

La Sociedad suscribié el 16 de febrero de 2016 una pdliza de préstamo por importe maximo de
39.150.500 euros con Caixabank, S.A. del que se dispuso 38.070.250 euros. Con fecha 10 de abril
de 2018 se obtuvo un waiver para ampliar el periodo de disposicion del mismo hasta el 31 de octubre
de 2018 y para la apertura de la cuenta en el proveedor de liquidez. Posteriormente, se amplio el
periodo del waiver hasta marzo de 2019, no habiéndose ampliado posteriormente, por lo que a fecha
actual la Sociedad no puede disponer de ningln importe adicional.

El préstamo esta dividido en tres tramos cuyas condiciones mas relevantes son las que se detallan
a continuacion:

Tramo A: 20.000.000 euros.
Tramo B1: 15.650.500 euros.
Tramo B2: 3.500.000 euros.

Todos los tramos tienen un tipo de interés aplicable de EURIBOR 3 meses mas el 1,75%, siendo la
fecha de vencimiento final el 16 de febrero de 2031, si bien existe un calendario que contempla
amortizaciones trimestrales.

Con fecha 13 de mayo de 2022, se suscribid un contrato de novacién de la financiacion cuya
principal modificacion respecto a los términos anteriores consiste en la extensién del periodo de
carencia de 8 meses, si bien se mantiene la misma fecha de vencimiento final. No se han producido
otras modificaciones que pudieran ser relevantes.

El valor nominal del préstamo de CaixaBank a 31 de diciembre de 2025, es de 25.382.275 euros
(29.723.980 euros a 31 de diciembre de 2024). Los intereses se pagan trimestralmente. Durante el
ejercicio 2025 se han devengado intereses derivados de esta financiacion por importe de 1.144.102
euros (1.763.674 euros durante el ejercicio 2024).

La vigencia y exigibilidad del préstamo esta sujeta al cumplimiento de ciertos ratios financieros; a 31
de diciembre de los primeros 3 afios es el de cumplir con el ratio deuda sobre valor del inmueble
(LTV) inferior al 60% y en los siguientes cumplir con el ratio EBITDA/Servicio de la Deuda superior
al 1,10 y con el ratio (LTV) comentado anteriormente. El eventual incumplimiento de las anteriores
obligaciones podria ocasionar que el importe total financiado y los intereses devengados devinieran
exigibles en caso de solicitud por parte de la entidad financiera.

A este respecto al cierre del 31 de diciembre de 2025, los Administradores han realizado el calculo
del cumplimiento de los mencionados ratios en base al ratio referido al flujo de caja no se cumple.
La Sociedad ha solicitado con fecha posterior al cierre del ejercicio, el 24 de febrero de 2026 la
dispensa para su cumplimiento, habiendo sido denegado por la entidad bancaria a la fecha de
formulacion de los presentes estados financieros, motivo por el cual se ha reclasificado la deuda a
corto plazo.

La Sociedad ha amortizado principal durante el ejercicio 2025 por importe de 4.341.705 euros
(4.069.730 euros a 31 de diciembre de 2024).

Adicionalmente, con fecha 14 de junio de 2023, Banca March formaliz6é una poéliza de crédito con la
Sociedad cuyo importe asciende a 3.000.000 euros con vencimiento inicial previsto para el 14 de
junio de 2024 con dos prorrogas anuales siendo el vencimiento definitivo el 14 de junio de 2026, con
un tipo de interés aplicable de EURIBOR 3 meses mas 3,14% con una revision trimestral. Con fecha
14 de mayo de 2024, la Sociedad formalizé una ampliacién de la péliza de crédito por importe de
700.000 euros siendo el vencimiento definitivo el 31 de diciembre de 2026. Con fecha 24 de julio de
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2024 la Sociedad formalizé una tercera ampliacién de la péliza de crédito por importe de 900.000
euros. Con fecha 6 de noviembre de 2024 la Sociedad formalizé una cuarta ampliacién de la péliza
de crédito por importe de 1.500.000 euros. Con fecha 5 de febrero de 2025 |a Sociedad formalizé
una quinta ampliacién de la péliza de crédito por importe de 1.128.000 euros. Con fecha 14 de mayo
de 2025 la Sociedad formaliz6 una sexta ampliacion de la poéliza de crédito por importe de 850.000
euros. Con fecha 30 de julio de 2025 la Sociedad formalizo una séptima ampliacion de la péliza de
crédito por importe de 1.500.000 euros. Con fecha 4 de noviembre de 2025 la Sociedad formalizé
una séptima ampliacion de la péliza de crédito por importe de 950.000 euros.

A fecha 31 de diciembre de 2025, la pdliza de crédito entre la Sociedad y Banca March asciende a
10.509.520 euros (6.059.310 euros a fecha 31 de diciembre de 2024) con vencimiento en el 31 de
diciembre de 2026. Durante el presente ejercicio se han devengado intereses por importe de
471.006 euros (247.642 euros a 31 de diciembre de 2024).

Con fecha 23 de marzo de 2026 la Sociedad ha renovado la pdéliza de crédito hasta el 31 de
diciembre de 2029, teniendo un disponible de 18.480 euros a 31 de diciembre de 2025.

Los gastos financieros por intereses de la deuda con CaixaBank y Banca March ascienden a un
total de 1.615.109 euros (2.011.316 euros a 31 de diciembre de 2024).

Existen una serie de garantias tales como prenda sobre el saldo disponible en todas las cuentas
bancarias, prenda sobre todos los derechos de crédito y la constitucion de una hipoteca sobre el
inmueble, en garantia del cumplimiento de las obligaciones de pago del contrato de préstamo con
Caixabank. La hipoteca se constituyé por un plazo de duracion hasta el 15 de febrero de 2031,
existiendo para la Sociedad un derecho de cancelacién con anterioridad a dicha fecha en caso de
que las obligaciones garantizadas quedasen extinguidas.

a) Acreedores

Los periodos medios de pago teoéricos acordados con los proveedores se sitian entre los 30 y 60
dias.

Informacion sobre los aplazamientos de pagos efectuados a proveedores, Disposicion adicional
tercera. "Deber de informacion” de la Ley 15/2010, de 5 de julio.

El plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad segun la Ley 3/2004, de 29 de diciembre, por
la que se establecen de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales y conforme a las
disposiciones transitorias establecidas en la Ley 15/2010, de 5 de julio (modificada por la Ley
31/2014), es de 60 dias.

Conforme a lo establecido en esta norma y aplicando la Resolucién del Instituto de Contabilidad y
Auditoria de Cuentas de 29 de enero de 2018, se ha revisado la existencia de saldos con
proveedores y acreedores a 31 de diciembre de 2025 pendientes de pago que puedan sobrepasar
el plazo maximo legal establecido.

2025 2024

Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 18,32 13,06
Ratio de operaciones pagadas 17,96 13,32 |
'Ratio de operaciones pendientes de pago | - 23,32 9,30 |
- Euros Euros |
Total pagos realizados 2.637.387 2.930.802
Total pagos pendientes 187.693 198.583 |
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A continuacion, se detalia el volumen monetario y nimero de facturas pagadas dentro del plazo legal
establecido:

2025 2024
Volumen monetario (miles de euros) 2.634,94 2.902,25|
Porcentaje sobre el total de pagos realizados 99,91% 99,03%
Namero de facturas 569 593
Porcentaje sobre el total de facturas 98.61% 97,53%

Los datos expuestos en el cuadro anterior sobre pagos a proveedores hacen referencia a aquellos que
por su naturaleza son acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes y servicios,
de modo que incluyen los datos relativos al epigrafe “Proveedores” del pasivo corriente del balance.

14.  Impuesto sobre beneficios y situacion fiscal

La conciliacién entre el importe neto de ingresos y gastos del gjercicio y la base imponible del
impuesto sobre beneficios para el ejercicio 2025 y 2024 son las siguientes:

31 de diciembre de 2025

Ingresos y gastos imputados
Cuenta de pérdidas y ganancias directamente al patrimonio neto

Saldo ingresos y gastos del
ejercicio (1.491.314) (1.491.314) - - -

_Aumentos Disminuciones N Aumentos Disminuciones

Impuesto sobre Sociedades - - - -
Diferencias
permanentes/Temporarias - - - -

Base imponible (resultado
fiscal) (1.491.314)

31 de diciembre de 2024
Ingresos y gastos imputados
Cuenta de pérdidas y ganancias directamente al patrimonio neto

Saldo ingresos y gastos del
ejercicio (1.878.159) (1.878.159) - - -

Aumentos Disminuciones Aumentos Disminuciones

Impuesto sobre Sociedades - - - .

Diferencias permanentes - - - -

Diferencias temporarias - - - -

Base imponible (resultado -
fiscal) {1.878.159)
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Los saldos a 31 de diciembre de 2025 y a 31 de diciembre de 2024 son los siguientes:

2025 2024
Activos y Pasivos
Hacienda Publica deudora por IVA - -
Hacienda Publica acreedora por IVA (126.413) (147.390)
Hacienda Publica acreedora por Seguridad Social (2.197) (1.027)
Hacienda Publica acreedora por IRPF y otros conceptos - (1.224) (2.007)
Total activos y pasivos (129.834) ) (150.424)

No hay bases imponibles pendientes de compensar al 31 de diciembre de 2025 y 2024 previas a la
inclusion en el régimen SOCIMI.

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades
fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcion de cuatro afios en relacion con el IVA, el IRPF y el
Impuesto de Sociedades. Al cierre del ejercicio 2025 la Sociedad tiene abiertos a inspeccion todos los
ejercicios no prescritos. Los Administradores de la Sociedad consideran que se han practicado
adecuadamente las liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, ain en caso de que
surgieran discrepancias en la interpretacion normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las
operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera
significativa a las cuentas anuales adjuntas.

15. Ingresos y gastos

a) Importe neto de la cifra de negocios

El porcentaje del importe neto de la cifra de negocios correspondiente a las actividades ordinarias
de la Sociedad (Nota 6) se distribuye geograficamente como sigue:

31 de diciembre 31 de diciembre

Mercado de 2025 de 2024
Madrid 100% 100%
., 31 de diciembre 31 de diciembre
Actividad de 2025 de 2024
Arrendamiento de inmuebles 4.033.856 4.071.243
Arrendamiento de plazas de aparcamiento 652.809 598.457
4.686.665 4.669.700
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b) Otros ingresos de explotacion

Los ingresos registrados en este epigrafe por importe de 578.751 euros (241.405 euros en el
ejercicio 2024) corresponden a las repercusiones a los arrendatarios de los gastos asumidos por la
Sociedad y que pertenecen a los mismos (ver Nota 6.f.). Ademds, se ha recibido por parte del
Ayuntamiento de Madrid un importe de 310.552 euros correspondiente a una regularizacién de la
cuota del IBI de ejercicios anteriores.

c) Transacciones efectuadas en moneda extranjera

No se han realizado transacciones en moneda extranjera durante el ejercicio 2025 ni durante el
ejercicio 2024,

d) Gastos de personal

31 de diciembre 31 de diciembre

de 2025 de 2024

Sueldos y salarios 32.708 32.050

Seguridad social 10.658 10.250
Otras cargas sociales - -

43.366 42.300

El numero medio de empleados en el curso del gjercicio distribuido por categorias es el siguiente:

31 de diciembre 31 de diciembre

de 2025 de 2024
Titulados, técnicos y administrativos 1 1
1 1

La distribucién del personal por sexos al cierre del ejercicio del personal de la Sociedad es el
siguiente:

31 de diciembre de 2025

Mujeres Total

Titulados, técnicos y administrativos 1 1

31 de diciemb_re de 2024
Mujeres Total

Titulados, técnicos y administrativos 1 1

s
\
A



Serrano

SERRANO 61 DESARROLLO SOCIMI, S.A.
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Durante el ejercicio 2025 y 2024 no ha habido personas empleadas con discapacidad mayor o igual

al 33%.

e) Otros gastos de explotacién

El detalle de este epigrafe en la cuenta de pérdidas y ganancias es el siguiente:

31 de diciembre

31 de diciembre

de 2025 de 2024

Servicios exteriores:
Reparaciones y conservacion 331.803 272 477
Servicios de profesionales independientes 1.460.087 1.165.358
Primas de seguros 21.049 30.047
Servicios bancarios y similares 15.024 14.296
Publicidad y Relaciones Publicas 102.651 85.085
Suministros 232.788 200.956
Otros servicios 662.604 684.560
2.826.006 2.452.779
Otros gastos de gestion corriente (3.000) 56.548
Tributos 942.642 938.413
3.765.648 3.447.740

16. Resultado financiero

31 de diciembre

31 de diciembre

de 2025 de 2024
Ingresos financieros:
De valores negociables y otros instrumentos financieros - 474
Gastos financieros:
Intereses de Préstamos con entidades de crédito (1.615.109) (2.011.316)
Otros (61.422) (23.108)
(1.676.531) (1.874.291)
Resultado financiero (1.676.531) (1.874.291)

Se han devengado intereses derivados de la deuda con Caixabank por importe de 1.144.102 euros
(1.763.674 euros durante el ejercicio 2024). Asi mismo, se han devengado intereses derivados de
la linea de credito con Banca March por importe de 471.006 euros (247.642 euros durante el ejercicio
2024).
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17. Contingencias

a) Pasivos contingentes

La Sociedad no tiene pasivos contingentes por litigios surgidos en el curso normal del negocio.
b) Compromisos

Compromisos de compra de activos fijos

No hay inversiones comprometidas significativas por compra de activos a la fecha de balance.
Compromisos por arrendamiento operativo

La Sociedad alquila varios locales y edificios bajo contratos de arrendamiento operativo (ver Nota
6). Estos arrendamientos tienen términos variables, clausulas por tramos y derechos de renovacion.

Los cobros minimos futuros (sin actualizar ni considerar la repercusién de gastos) por
arrendamientos operativos no cancelables son los siguientes:

Valor Nominal
Arrendamientos 0perativos 31 de diciembre 31 de dlciembre
(Cobro minimo)
de 2025 de 2024
Menos de 1 afio 3.277.086 3.132.306
Entre 1y 5 afos 6.154.519 7.512.029
Mas de 5 afos 22.393.146 22.831.752
| Total 31.824.751|  33.476.087

18. Retribucion al Consejo de Administracion y Alta Direccion

a) Retribucion a los miembros del Consejo de Administracién

Los miembros del Consejo de Administracion no han recibido retribuciones por ningiin concepto, ni se
han pagado primas por seguros de responsabilidad civil, ni se les ha concedido anticipos o créditos,
durante el ejercicio 2025 y 2024.

La Sociedad no tiene constituidos préstamos o anticipos a los miembros de su Consejo de
Administracién, ni ha suscrito compromisos con los mismos en materia de complementos de pensiones,
premios de jubilacion, indemnizaciones especiales o seguros de vida, durante los ejercicios 2025 y
2024.

El Consejo de Administracién esta formado por 2 hombres y una mujer.
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b) Retribucién al personal de Alta Direccién

La Sociedad no tiene suscrito ningin contrato de Alta Direccién con el personal de la Sociedad y
adicionalmente durante el ejercicio 2025 y 2024 no ha habido personal en la Sociedad que pueda
haber sido incluido como personal de la alta direccion atendiendo a la siguiente definicién:

e Ejercita funciones relativas a los objetivos generales de la Sociedad: Planifica, dirige y
controla las actividades de la Sociedad, de forma directa o indirecta.

e Lleva a cabo sus funciones con autonomia y plena responsabilidad, sélo limitadas por los
criterios e instrucciones directas del titular/titulares juridicos de la Sociedad o de los 6rganos
superiores de gobierno y administracion que representan a dichos titulares.

Las decisiones clave de planificacion, direccion y control de la Sociedad, asi como toma las
decisiones que afectan a las politicas econémicas y estratégicas, son tomadas por el Consejo de
Administracion y no se factura cargo alguno a la Sociedad.

c) Informacién requerida por el art. 229 de la Ley de Sociedades de Capital

El articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, aprobada mediante el Real Decreto Legislativo
172010 de 2 de julio, impone a los administradores el deber de comunicar al Consejo de
Administracion y, en su defecto, a los otros Administradores o, en caso de administrador tnico, a la
Junta General cualquier situacion de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés
de la Sociedad. El administrador afectado se debera abstener de intervenir en los acuerdos o
decisiones relativos a la operacion a que el conflicto se refiera.

Igualmente, los administradores deben comunicar la participacion directa o indirecta que, tanto ellos
como las personas vinculadas a los mismos, tuvieran en el capital de una sociedad con el mismo,
analogo o complementario género de actividad al que constituya el objeto social, y comunicaran
igualmente los cargos o las funciones que en ella ejerzan.

De conformidad con lo establecido en el articulo 229 del Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de
julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, los miembros
del Consejo de Administracién han comunicado a la Sociedad que, durante el ejercicio 2023, ellos
o las personas vinculadas con su persona, no han incurrido en situaciones de conflicto, ya sea
directo o indirecto con el interés de SERRANO 61 DESARROLLO SOCIMI, S.A.

19. Otras operaciones con partes vinculadas

Las operaciones con partes vinculadas son las siguientes:

a) Operaciones realizadas durante el ejercicio con sociedades del grupo y partes vinculadas

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

A 31 de diciembre de 2025 Gastos financieros
Banca March, S.A. 471.006
Total gastos 471.006

45

= X



Serrano 6]

SERRANO 61 DESARROLLO SOCIMI, S.A.

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO ANUAL TERMINADO
EL 31 DE DICIEMBRE DE 2025

(Expresada en Euros)

A 31 de diciembre de 2024 Gastos financieros
Banca March, S.A. - 247.642
Total gastos 247.642

El importe de los saldos en balance con partes vinculadas es el siguiente:

A 31 de diciembre de 2025 Deuda financiera
Banca March, S.A. 10.509.520
Total gastos s 10.509.520
A 31 de diciembre de 2024 Deuda financiera
Banca March, S.A. ) 6.059.310
Total gastos 6.059.310

Las operaciones realizadas se derivan de los gastos financieros de la linea de crédito con Banca
March.

20. Informacion sobre medio ambiente

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, la misma no tiene activos, provisiones ni
contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con el
patrimonio, la situacion financiera y los resultados de la misma. Por este motivo no se incluyen
desgloses especificos en la presente memoria de las cuentas anuales respecto a informacion de
cuestiones medioambientales.

21. Hechos posteriores al cierre

La Sociedad ha solicitado con fecha posterior al cierre del ejercicio, el 24 de febrero de 2026, el
waiver para la dispensa del cumplimiento del Ratio de Cobertura al Servicio de la Deuda (RCSD)
requerido en el contrato de deuda. Con fecha 12 de marzo de 2026, la Sociedad ha recibido
comunicacion por parte de la entidad bancaria Caixabank, S.A. en la cual se le deniega el waiver
solicitado de dispensa del cumplimiento y de ahi la reclasificacién de la totalidad de la totalidad de
la deuda a corto plazo.

Con fecha 13 de febrero de 2026, la Sociedad ha formalizado una ampliacién de la péliza de crédito
por importe de 1.236.000 euros quedando establecido en un total de 11.764.000 euros.

El 23 de marzo de 2026, la Sociedad formaliza prérroga de vencimiento de la péliza de crédito con
Banca March hasta el 31 de diciembre de 2029.

Con posterioridad al cierre del ejercicio y hasta la fecha de la formulacion de estas cuentas anuales
no se han producidos hechos posteriores adicionales a los comentados.
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22. Honorarios de auditores de cuentas

Durante el ejercicio 2025 y 2024, los importes por honorarios cargados relativos a los servicios de
auditoria de cuentas y a otros servicios prestados por el auditor de la Sociedad, Deloitte Auditores,
S.L., o por una empresa vinculada al auditor por control, propiedad comun o gestion han sido los
siguientes:

Euros
Descripcidn 2025 2024

Servicios de auditoria 31.321 30.262
Servicios distintos de la auditoria - -
Servicios exigidos por la normativa
aplicable ) )

Otros servicios de verificacion - -
Servicios fiscales - -

Otros servicios 1.575 1.575
Total servicios de auditoria 32.896 31.837

23. Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI (LEY 11/2009)

En cumplimiento del articulo de la Ley 11/2009 por la que se regulan las Sociedades Anénimas
cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario, se detalla a continuacion la siguiente informacién:

31 de diciembre de 31 de diciembre de

Descripcion 2025 2024

A) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del
régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009, modificado por la Ley (46.903) (46.903)
16/2012, de 27 de diciembre.

B) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el
régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009, madificado por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre, diferenciando la parte que procede de - -
rentas sujetas al tipo de gravamen del 0%, del 15%, o del 19 %, respecto
de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen

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%, 15% o del 19%, respecto de aquellas que, en su caso, hayan
tributado al tipo general de gravamen.

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 15%, det 19% o al tipo general.

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

F) Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al arrendamiento y
de las participaciones en el capital de entidades a que se refiere el | 16 de febrero de 2016 16 de febrero de 2016
apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

G) Identificacion del activo que computa dentro del 80% a que se refiere

el apartado 1 del articulo 3 de esta Ley. Ver Nota 6 Ver Nota 6
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H) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el
régimen fiscal aplicable en esta Ley, que se hayan dispuesto en el
periodo impositivo, que no sea para su distribuciéon o para compensar
pérdidas, identificando el ejercicio del que proceden dichas reservas.

(*) La Sociedad no tiene particﬁpacién en el capital de la entidad a la que se refiere el apartado 1 del
articulo 2 de la ley.

La Sociedad Cotiza en BME Growth de BME MTF Equity desde el 6 de abril de 2018.
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INFORME DE GESTION DEL EJERCICIO 2025
1. Exposicion fiel del negocio y actividades principales

La actividad de SERRANO 61 DESARROLLO SOCIMI, S.A. se basa en la gestion de su patrimonio
inmobiliario, consistente en el alquiler de sus propiedades, mediante contratos de arrendamiento.
Desde el 3 de octubre de 2017, la Sociedad esta acogida al régimen regulado establecido por la Ley
11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI™), con efectos para los periodos impositivos iniciados a partir
del 1 de enero de 2018. La Sociedad esta inscrita en el Registro Mercantil de Madrid y su domicilio
social se encuentra en la calle Serrano 61 de Madrid.

La Sociedad se ha dedicado al alquiler del Centro Comercial ABC sito en la calle Serrano 61 con el
gue ha obtenido un resultado satisfactorio de su explotacion. Las perspectivas futuras de las rentas
sittan a la Sociedad en una linea de obtencidén de ingresos que tendran un refiejo positivo en la
cuenta de pérdidas y ganancias.

El Consejo de Administracion de la Sociedad desarrolla su actividad conforme a las normas internas
recogidas en los Estatutos Sociales.

El Consejo de Administracion es el érgano de supervision y control de la actividad de la compafiia,
con competencia sobre materias como la aprobacion de las politicas y estrategias generales de la
Sociedad, la politica de gobierno corporativo y de responsabilidad social corporativa, y la politica de
control y gestion de riesgos y, en todo caso, sobre el cumplimiento de los requisitos para mantener
la condicién de Socimi de la Sociedad.

Para el ejercicio 2026, el Consejo de Administracién seguira centralizando sus esfuerzos en la
reduccion y control de los gastos asi como la optimizacion de la actividad del centro comercial. Tras
la negativa por parte de Caixabank en la dispensa del cumplimiento del Ratio de Cobertura del
Servicio de la Deuda (RCSD), la Sociedad esta planteando el estudio de vias alternativas de
financiacion.

2. Magnitudes financieras

En el ejercicio 2025, las ventas netas de la Sociedad fueron de 5.265.416 euros (4.911.105 euros
en el ejercicio 2024) (incluyendo la linealizacion y la garantia de rentas y refacturaciones de gastos
a arrendatarios), gracias a la consolidacion de los inquilinos en la inversion inmobiliaria adquirida
por la Sociedad. EIl resultado de explotaciéon, antes de amortizaciéon, fue de un beneficio de
1.456.402 euros en el ejercicio 2025 (1.421.158 euros en el ejercicio 2024) y el resultado del ejercicio
2025 ascendi6 a unas pérdidas de 1.491.314 euros (unas pérdidas de 1.878.159 euros en el gjercicio
2024).

3. Investigacion y desarrollo
Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, ésta no ha realizado ningin tipo de gasto en
actividades relacionadas con investigacion y desarrollo.

4. Adquisicién de acciones propias
Al 31 de diciembre de 2025 la Sociedad es titular de 17.488 acciones cuyo precio medio asciende a
20,965 euros por accion (a 31 de diciembre de 2024 era titular de 17.434 acciones a un precio medio
de 21,969 euros por accion).

5. Politica de Dividendos

Desde el 3 de octubre de 2017, la Sociedad esta acogida al régimen regulado establecido por la Ley
11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion
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en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI"), con efectos para los periodos impositivos iniciados a partir
del 1 de enero de 2018.

Las SOCIMIs se hayan reguladas por el régimen fiscal especial establecido en la Ley 11/2009, de
26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las
sociedades anénimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario. Estaran obligadas a
distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles
que correspondan, el beneficio obtenido en el gjercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro
de los seis meses posteriores a la conclusion de cada ejercicio, en la forma siguiente:

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

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

¢) Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos.

El dividendo debera ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.
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 distribuciéon se adoptara
obligatoriamente con el acuerdo a que se refiere el apartado anterior.

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

La propuesta de distribucién del resultado para el presente ejercicio es la siguiente:
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31 de diciembre de

2025
Base de reparto
Pérdidas y ganancias (1.491.314)
(1.491.314)
Aplicacién
Reserva Legal -
Dividendos -
Resultados negativos de ejercicios anteriores (1.491.314)
(1.491.314)

6. Uso de instrumentos financieros
La Sociedad no ha contratado, ni de los contratos firmados durante el ejercicio han surgido,
instrumentos financieros que debieran estar contabilizados.

7. Gestion de riesgos financieros

La Sociedad tiene establecido un sistema de control de riesgos que cubre su actividad y es
adecuado a su perfil de riesgo. Dichas politicas estan controladas por el Consejo de Administracién.

El principal riesgo para la consecucion de los objetivos de la Sociedad es el cumplir con los requisitos
normativos necesarios para mantener su condicién de Socimi.

El sistema de control de riesgos incluye también la gestidn del riesgo financiero.

Los principales riesgos financieros y los procedimientos para su gestion son los siguientes:

a) Riesgo de mercado

()  Riesgo de tipo de cambio

La Sociedad opera en el ambito nacional y, ya que toda su operacion la realiza en euros, su moneda
funcional, por tanto, no esta expuesta a riesgo de tipo de cambio por operaciones con monedas
extranjeras.

(i)  Riesgo de tipo de inferés

El riesgo de tipo de interés de la Sociedad surge de la deuda financiera. Los préstamos emitidos a
tipos variables exponen a la Sociedad a riesgo de tipo de interés de los flujos de efectivo. Durante
los ejercicios finalizados el 31 de diciembre de 2025 y 31 de diciembre de 2024, los préstamos de
la Sociedad a tipo de interés variable estaban denominados en euros. Al 31 de diciembre de 2025
la Sociedad no mantiene instrumentos financieros de cobertura para mitigar el riesgo de oscilaciones
en los tipos de interés, si bien la direccion considera que este impacto no seria significativo.

(iii) Riesgo de mercado

La Sociedad estd expuesta al riesgo de mercado por posibles desocupaciones del inmueble o

renegociaciones a la baja de contratos de arrendamiento cuando expiran los contratos de alquiler.
Este riesgo afectaria de forma negativa, indirectamente, en la valoracién del activo de la Sociedad.

=
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No obstante, el riesgo de mercado esta mitigado por las politicas de captacion y seleccion de clientes
y los plazos de cumplimiento obligatorios de arrendamiento que se negocian con los clientes.

Al 31 de diciembre de 2025, la ocupacion del inmueble es del 96,09%, con un periodo medio de
arrendamiento pendiente de 7,08 afios para los contratos de larga duracion y 1,05 afios para los
contratos de corta duracion.

b) Riesgo de crédito

El riesgo de credito es considerado por los Administradores de la Sociedad como reducido, ya que
los arrendatarios son de calidad crediticia razonable y ratificada por el hecho de que las rentas se
suelen cobrar mensualmente por anticipado y el resto de gastos a distribuir a los arrendatarios no
suele tener antigliedad superior a tres meses. Adicionalmente, la Sociedad se cubre dicho riesgo
mediante avales y fianzas que son solicitados a sus inquilinos.

Por lo tanto, la gestion del riesgo de crédito por parte de la Sociedad se realiza enfocada en la
siguiente agrupacion de activos financieros:

« Saldos relacionados con Inversiones financieras a largo y corto plazo
» Saldos relacionados con Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

c) Riesgo de liquidez

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

Los Administradores de la Sociedad realizan un seguimiento de las previsiones de la reserva de
liquidez de la Sociedad (que comprende las disponibilidades de crédito y el efectivo y equivalentes
al efectivo) en funcién de los flujos de efectivo esperados.

Los importes que se muestran en la siguiente tabla corresponden a los flujos de efectivo esperados
sin descontar. Los saldos a pagar dentro de 12 meses equivalen a los importes en libros de los
mismos, dado que el efecto del descuento no es significativo.

Menosde Entrety2 Entre2y5 Masde

Al 31 de diciembre de 2025 un afio afos ahos 5 afios Total
Acreedores comerciales y otras cuentas

a pagar 500.070 - - - 500.070
Deudas con entidades de crédito 25.184.661 - 10.509.520 - 35.694.181
Otras cuentas a pagar 301.916 47.030 38.315 418.420 805.681
Total 25.986.647 47.030 10.547.835 418.420 36.999.932

=k



SerranoA

INFORME DE GESTION DEL EJERCICIO 2025

Menosde Entre1y2 Entre2y Masde5

Al 31 de diciembre de 2024 un afio afios 5 afos afios Total
Acreedores comerciales y otras cuentas 364.652 } ) ) 364 652
a pagar

Deudas con entidades de crédito 29.514.044 - 6.059.310 - 35.573.354
Oftras cuentas a pagar 530.996 77.344 - 411.034 1.019.374
Total 30.409.692 77.344 6.059.310 411.034 36.957.380

d) Riesgo medioambiental

El cambio climatico conlleva profundos cambios en la economia, lo que provoca la necesidad de
estar cada vez mas atento a sus impactos sobre la evolucién financiera y no financiera de las
empresas. Las mayores cuestiones asociadas a estos cambios han llevado a unos objetivos muy
ambiciosos que implican transformaciones radicales, alineadas con los ODS (Objetivos de
Desarrollo Sostenible) de Naciones Unidas.

En este sentido, la Sociedad a través del Consejo de Administracion lleva a cabo la toma de
decisiones en materiales medioambientales, de sostenibilidad y cambio climatico.

Finalmente, la Sociedad, esta avanzando en el desarrollo de actuaciones que mejoren la
sostenibilidad y gestion medioambiental de los inmuebles, principalmente, en materia de ahorro
energético, energias limpias y compras sostenibles.

e) Riesgo de continuidad

A 31 de diciembre de 2025 la Sociedad presenta unas pérdidas de 1.491.314 euros, al igual que incurria
en pérdidas en los ejercicios 2024 y 2023. Asimismo, a 31 de diciembre de 2025, el fondo de maniobra
resulta negativo en 25.268.412 euros como consecuencia, fundamentalmente, de la clasificacion en el
pasivo corriente de la totalidad de la deuda financiera, dado que a la Sociedad con fecha 12 de marzo
de 2026 se le ha denegado el waiver correspondiente por parte de la entidad financiera Caixabank, S.A.
relacionado con el cumplimiento de la obligacion de mantenimiento de un Ratio de Cobertura del
Servicio de la Deuda el cual a la fecha no cumple.

Conforme a la prevision de tesoreria realizada, la Sociedad generara flujos de caja con sus operaciones
en cuantia suficiente para atender sus obligaciones de pago corrientes y, en particular, sus obligaciones
derivadas del mencionado contrato de crédito, si bien, tal y como se indica en la Nota 2.f los
Administradores estan buscando alternativas de financiacion que garanticen la continuidad de las
operaciones,, motivo por el cual los Administradores han formulado las presentes cuentas anuales bajo
el principio de empresa en funcionamiento.

f) Riesgo fiscal

Tal y como se menciona en la Nota 1, la Sociedad esta acogida al régimen fiscal especial de la
Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Entre las
obligaciones que la Sociedad debe cumplir se identifican algunas en las que predomina una
naturaleza mas formalista, tales como la incorporacién del término SOCIMI a la denominacién social,
la inclusién de determinada informacion en la memoria de las cuentas anuales individuales, la
cotizacion en un mercado bursatil, etc., y otras que adicionalmente requieren la realizacion de
estimaciones y la aplicacion de juicio por parte de la Direccién que pudieran llegar a tener cierta
complejidad, sobre todo considerando que el desarrollo del Régimen SOCIMI se ha llevado a cabo,
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fundamentalmente, a través de la respuesta por parte de la Direccion General de Tributos a las
consultas planteadas por distintas empresas. En este sentido, la Direccion de la Sociedad, apoyada
en la opinién de sus asesores fiscales, ha llevado a cabo una evaluacion del cumplimiento de los
requisitos del régimen, concluyendo que al 31 de diciembre de 2025 se cumplen todos los requisitos.

Por otro lado, y a efectos de considerar también el efecto financiero del Regimen, cabe destacar
que segun lo establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2009, modificada
por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre las SOCIMI, y en los porcentajes establecidos en el mismo,
las sociedades que han optado por dicho régimen estan obligadas a distribuir en forma de dividendos
a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio
obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro de los seis meses siguientes a
la conclusion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de
distribucion.

En el caso que la Sociedad no cumpliera con los requisitos establecidos en el Régimen o la Junta
de Accionistas no aprobase la distribucion de dividendos propuesta por el Consejo de
Administracion, que ha sido calculada siguiendo los requisitos expuestos en la citada ley, no estarian
cumpliendo con la misma, y por tanto deberan tributar bajo el régimen fiscal general y no el aplicable
alas SOCIMIs.

8. Informacién sobre el Pago a proveedores

Conforme a lo establecido por la Ley 15/2010, modificada por la Ley 31/2014 y aplicando la
Resolucién del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas de 29 de enero de 2016, se ha
revisado la existencia de saldos con proveedores y acreedores a 31 de diciembre de 2025
pendientes de pago que puedan sobrepasar el plazo maximo legal establecido, aunque casi la
totalidad de pagos realizados durante el ejercicio han sido pagados dentro del plazo fijado.

2025 2024
Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 18,32 13,06
Ratio de operaciones pagadas 17,96 13,32
Ratio de operaciones pendientes de pago 23,32 9,30
Euros Euros
Total pagos realizados 2.637.387 2.930.802 |
Total pagos pendientes 187.693 198.583

Detectado que el ratio de operaciones pagadas ha sido superior al establecido por Ley, superando los
60 dias, el consejo de Administracién de la Sociedad esta tomando las medidas adecuadas para volver
a un ratio de operaciones pagadas inferior a los 60 dias.

A continuacion, se detalla el volumen monetario y numero de facturas pagadas dentro del plazo legal
establecido:

2025 2024
Volumen monetario (miles de euros) 2.634,94 2.902,25
Porcentaje sobre el total de pagos realizados 99,91% 99,03%
Numero de facturas 569 593
Porcentaje sobre el total de facturas 98,61% 97,53%

/>/
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9. Personal

El nimero medio de empleados en el curso del ejercicio distribuido por categorias es el siguiente:

31 de diciembre de 2025 31 de diciembre de 2024

Titulados, técnicos y administrativos 1 1
1 1

La distribuciéon del personal por sexos al cierre del ejercicio del personal de la Sociedad es el
siguiente:

31 de diciembre de 2025
Mujeres Total

Titulados, técnicos y administrativos 1 1

31 de diciembre de 2024
Mujeres Total

Titulados, técnicos y administrativos 1 1
1 1

Durante el ejercicio 2025 y 2024, no ha habido personas empleadas, con discapacidad mayor o
igual al 33%.

10. Acontecimientos significativos posteriores al cierre

La Sociedad ha solicitado con fecha posterior al cierre del ejercicio, el 24 de febrero de 2026, el
waiver para la dispensa del cumplimiento del Ratio de Cobertura al Servicio de la Deuda (RCSD)
requerido en el contrato de deuda. Con fecha 12 de marzo de 2026, la Sociedad ha recibido
comunicacion por parte de la entidad bancaria Caixabank, S.A. en la cual se le deniega el waiver
solicitado de dispensa del cumplimiento y de ahi la reclasificacion de la totalidad de la totalidad de
la deuda a corto plazo.

Con fecha 13 de febrero de 2026, la Sociedad ha formalizado una ampliacién de la péliza de crédito
por importe de 1.236.000 euros quedando establecido en un total de 11.764.000 euros.

El 23 de marzo de 2026, la Sociedad formaliza prérroga de vencimiento de la poliza de crédito con
Banca March hasta el 31 de diciembre de 2029.
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SERRANO 61 DESARROLLO SOCIMI, S.A.

FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES E INFORME DE GESTION
CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO FINALIZADO EL 31 DE DICIEMBRE DE
2025

El Consejo de Administracion de la sociedad SERRANO 61 DESARROLLO SOCIMI, S.A. en fecha
25 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 Cédigo de Comercio, procede a formular las Cuentas
Anuales y el Informe de gestién del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2025, los cuales vienen
constituidos por los documentos anexos que preceden a este escrito habiendo sido visadas todas
las paginas por los Administradores a efectos de identificacion.

FIRMANTES FIRMA

D® Maria Bernabeu de Yeste Benitez
Consejero

D. Ignacio Montero Ezpondaburu
Consejero/_-./,-\I

D. José Fernando Cuevas Porres
Consejero
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INFORME SOBRE LA ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y EL SISTEMA DE
CONTROL INTERNO DE LA SOCIEDAD

Como consecuencia de la negociacion de las acciones de SERRANO 61 DESARROLLO
SOCIMI, S.A. (en adelante, la “Sociedad”) en el sistema multilateral de negociacion
BME Growth (en adelante el “Mercado” o “BME Growth”), se prepara este informe
sobre la estructura organizativa y el sistema de control interno con los que cuenta la
Sociedad para el cumplimiento de las obligaciones de informacién que establece BME
Growth.

1. INTRODUCCION

SERRANO 61 DESARROLLO SOCIMI, S.A. es una entidad mercantil de duracién
indefinida y domiciliada en Madrid, calle Serrano 61, 28006 de Madrid, con N.I.F. nimero
A-87311361.

Fue constituida por tiempo indefinido y transformada en Sociedad Anénima mediante
escritura autorizada el 20 de septiembre de 2017 e inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid, hoja numero M-604.818, inscripcién 82.

Con fecha 12 de febrero de 2018 la Sociedad comunicé a la Delegacion de la Agencia
Estatal de la Administracion Tributaria de Madrid, su solicitud de acogerse al régimen
regulado establecido por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”).

La Sociedad esta regida por un consejo de administracién compuesto por tres (3)
miembros y tiene como objeto social la adquisicion y tenencia de activos inmobiliarios.

2. ESTRUCTURA ORGANIZATIVA

La principal actividad de la Sociedad es la tenencia y explotacion del centro comercial
“ABC Serrano”, ubicado en Madrid, con entrada por las calles Serrano n° 61 y Paseo de
la Castellana n° 32, del que es titular (el “Centro Comercial”).

El 6érgano de administracion de la Sociedad es el consejo de administracion, cuya
principal responsabilidad es la representacion y administracién de los negocios de la
misma.

El consejo de administracion es el responsable final que asegura que la informacion
financiera registrada es legitima, veraz y refleja de manera adecuada los
acontecimientos y transacciones llevados a cabo por la Sociedad. Entre las principales
funciones del consejo de administracidon se encuentran las siguientes: (i) elaboracion,
revision y formulacion de las cuentas anuales; (ii) disefio, supervisiéon y mantenimiento
del sistema de control interno y, en particular, de los controles relacionados con la
informacion financiera para prevenir la aparicion de posibles irregularidades en la
elaboracion de las cuentas anuales; y (iii) valorar y dar la respuesta adecuada ante
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posibles conflictos de intereses. El consejo de administraciéon se reiine, como minimo,
trimestralmente.

La composicion actual del consejo de administracion es de tres (3) miembros, siendo
estos los siguientes: (i) D. Ignacio Montero Ezpondaburu (Presidente del Consejo); (ii)
D. José Fernando Cuevas Porres (Vocal); y (iii) D2 Maria Bernabéu de Yeste Benitez

(Vocal).

D. José Luis Palao lturzaeta desempefia el cargo de Secretario no Consejero, y DAa. Li
Jun Chen Lin desempefia el cargo de Vicesecretaria no Consejera.

El consejo de administracion cuenta con el apoyo de varios proveedores de servicios
externos que son especialistas en su campo, entre los que destacan un asesor contable,
un asesor legal y fiscal, y el asesor registrado.

Asimismo, la Sociedad ha externalizado los siguientes servicios de gestion:

» Externalizaciéon de los servicios de gestion del Centro Comercial:

(i)

La Sociedad suscribid6 un contrato de gestion inmobiliaria con Savills
Consultores Real Estate, S.A., el 3 de octubre de 2022 en virtud del cual esta
entidad se encarga de todos los aspectos relacionados con la gestion diaria
del Centro Comercial, su comercializacién y explotacion en régimen de
arrendamiento; incluyendo, entre otros: (a) servicios de gestion patrimonial;
(b) servicios de comercializacion; (c) servicios de gestidon inmobiliaria y
gerencia relativos a: (i) a la administracion del Centro Comercial (ii) Gestion
del Centro Comercial (iii) gestion de obras de conservacion y mantenimiento
de las zonas de uso comun del Centro Comercial (iv) gestion de las
actividades que puedan desarrollarse o instalarse en las zonas de uso comun
(v) supervision del control de la seguridad e higiene del Centro Comercial (vi)
gestion pdliza de seguros (vii) marketing y publicidad (viii) coordinacion y
supervision area técnica; (d) servicios de coordinacion de obras privativas
(ECOP); y (ix) servicios de asset manager.

El detalle de las funciones indicadas anteriormente, asi como sus
correspondientes limitaciones y exclusiones se establecen en el Contrato
suscrito el 3 de octubre de 2022.

De igual forma, Savills Consultores Real Estate S.A. efectuara un informe
anual e informes mensuales relativos a la gestion patrimonial, inmobiliaria y
comercial.

La Sociedad suscribié un contrato de prestacion de servicios de consultoria
estratégica y reposicionamiento de activos con Drago Capital, S.L., el 26 de
octubre de 2023, extendido el 2 de diciembre de 2025, en virtud del cual esta
entidad se encarga de determinadas labores de consultoria estratégica y
reposicionamiento de activos del Centro Comercial y de la Sociedad.

= Externalizacion de los servicios de gestion de la Sociedad: la Sociedad suscribid un

contrato de servicios de gestién con Banca March, S.A., en virtud del cual esta
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entidad se encarga de prestar a la Sociedad los siguientes servicios: (a) asumir, con
el apoyo en su caso de los asesores externos antes referidos, la gestion cotidiana
de la Sociedad en todos aquellos aspectos no cubiertos bajo el contrato de servicios
de gestidon inmobiliaria suscrito con Savills Consultores Real Estate, S.A.,
incluyendo por ejemplo los siguientes: administracion y servicios generales, asuntos
financieros, regulatorios, fiscales, legales y de negocio; (b) prestar asesoramiento,
asistencia y/o recomendaciones al consejo de administracion de la Sociedad
respecto de las cuestiones referidas en el apartado anterior; (c) coordinar la
celebracién de juntas generales de accionistas de la Sociedad; (d) revisar la
documentacion e informacién contable, fiscal, regulatoria o financiera que sea
necesaria para preparar y auditar las cuentas y los estados financieros de la
Sociedad asi como las cuentas y otra informacion que le sea requerida a la
Sociedad para dar cumplimiento a sus obligaciones de facilitar informaciéon segun
la normativa espafiola; (e) participar en la preparaciéon e implementacion del plan
de negocio anual y del presupuesto anual de la Sociedad, incluyendo facilitar a la
Sociedad toda la informacion relevante que sea necesaria a tales efectos; y (f) con
la informacion sobre el Centro Comercial que se pueda poner a disposicion de la
Sociedad conforme al contrato de servicios de gestidén inmobiliaria suscrito con
Savills Consultores Real Estate, S.A., y aquella otra informacion recopilada del
mercado, llevar a cabo las operaciones y las negociaciones oportunas para que la
Sociedad proceda a la transmision (directa o indirecta) del Centro Comercial,
realizando o interviniendo como mediador, por cuenta de la Sociedad, todos los
tramites que a estos efectos puedan resultar necesarios o convenientes, incluidas
las reuniones, contactos y negociaciones que sean oportunas.

Adicionalmente, la Sociedad cuenta con un trabajador a tiempo completo, encargado de
llevar a cabo funciones, y/o a dar apoyo a Savills Consultores Real Estate, S.A., Drago
Capital, S.L. y a Banca March, S.A., en las siguientes areas: (a) la supervision y
coordinacién de los proveedores del Centro Comercial, (b) la gestion del Centro
Comercial y de los inquilinos de los arrendamientos comerciales del Centro Comercial,
(c) la supervision del funcionamiento del Centro Comercial y las gestiones ante las
autoridades administrativas correspondientes y (d) el reporting periddico al consejo de
administracion en relacién con su gestion.

El siguiente diagrama muestra de manera resumida la estructura organizativa de la
Sociedad:
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SERRANO 61 DESARROLLO SOCIMI, S.A.

Consejo de Administracién

—/

Supervisién
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v Gestor Asesor Empleado Asesores Gestor de
inmobiliario registrado externos servicios
(legal,
fiscal,
contable)

3. SISTEMA DE CONTROL INTERNO

Los mecanismos de control interno y gestién de riesgos relacionados con la informacion
financiera de la Sociedad estan coordinados por Banca March, S.A. (como prestador de
los servicios de gestion anteriormente indicados), con el apoyo de los distintos
proveedores de servicios externos y del personal laboral de la Sociedad, bajo la
supervision en todo caso del consejo de administraciéon de la Sociedad.

Sin perjuicio de las funciones de Savills Consultores Real Estate, S.A., Drago Capital,
S.L. y de Banca March, S.A. bajo los contratos de gestion referidos en el apartado 2
anterior, la adopcion de las decisiones clave sobre el negocio de la Sociedad
correspondera, en ultima instancia, al consejo de administracion. Al mismo se le
reportara toda la informacion relevante necesaria para la adecuada gestion de la
Sociedad incluyendo, sin caracter exhaustivo, un informe trimestral de explotacion
preparado por Savills Consultores Real Estate, S.A.. Todo ello de tal forma que,
mediante el reporte de esta y otra informacion relevante al consejo, dicho érgano pueda
ser plenamente consciente de cualquier cuestién técnica o de negocio que pueda afectar
a la Sociedad y/o al Centro Comercial y, por tanto, pueda abordar dichas cuestiones de
manera adecuada.

Todos los miembros del consejo de administracion de la Sociedad son conocedores de
los requisitos derivados de la cotizacion de las acciones de la Sociedad en BME Growth,
tanto en lo referente a comunicaciones al mercado como en lo referente a las acciones,
medidas y procesos a implementar en cada momento y, en particular, de los derivados
de la nueva normativa de aplicacion. Esta labor de informacién esta siendo realizada
por el asesor registrado consultandose, en la medida de lo necesario, con el asesor legal
de la Sociedad.

La Sociedad posee las siguientes herramientas para garantizar que el sistema de control
interno es adecuado:
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Reglamento interno de conducta en materias relacionadas con el Mercado de
Valores:

La Sociedad ha definido un reglamento interno de conducta con el fin de sentar las
bases de un entorno ético y concordante con la normativa vigente con el objeto de
evitar acciones y procedimientos ilicitos en materias relacionadas con el Mercado
de Valores.

Capacidades, formacion y experiencia del personal laboral v de los distintos
asesores externos:

La Sociedad es consciente de la importancia de disponer de un equipo de trabajo
cualificado para desempefiar sus funciones de manera adecuada y con una dilatada
experiencia en el sector con el fin de lograr un resultado éptimo en sus funciones.

En este sentido cabe destacar que los perfiles de los principales responsables de
la supervision de la informacién financiera incluyen las siguientes capacidades (las
cuales son desarrolladas desde Banca March, S.A. con la supervision de la
Sociedad): (a) formacién universitaria y postgrado; (b) experiencia relevante en el
sector desde diferentes ambitos (valoracion, analisis de inversiones, contable y
financiera, técnica y de promocion); (c) experiencia en direccion financiera; y (d)
experiencia en auditoria y finanzas.

EVALUACION DE RIESGOS

La Sociedad esta expuesta continuamente a una serie de riesgos tanto internos como
externos, entendiendo como éstos aquellos factores que puedan impactar
negativamente en los objetivos definidos y estrategia de la Sociedad. La Sociedad, junto
con sus proveedores de servicios externos, han llevado a cabo un proceso de
identificacion y evaluacion de los riesgos mas relevantes que puedan afectar a la
fiabilidad de la informacion emitida por la Sociedad al mercado. Como resultado de dicho
proceso, cabe destacar los siguientes riesgos entre los riesgos mas relevantes para la
Sociedad:

Riesgos operativos: posibles situaciones de conflictos de interés, cambios
normativos y reclamaciones judiciales y extrajudiciales.

Riesgos asociados al sector inmobiliario: caracter ciclico del sector, inversion
inmobiliaria, actividades de reacondicionamiento, competencia e incertidumbres
politicas que puedan generar desconfianza en el sector.

Riesgos asociados a la_situacidn _macroecondémica: posibles situaciones de
deflacion e incremento de los niveles de desempleo.

Riesgos asociados a las acciones: falta de liquidez, evolucion de la cotizacion y
falta de interés por parte de accionistas de cara a fomentar el crecimiento de la
Sociedad en cuanto a sus politicas de inversion.

Riesgos fiscales: modificaciones en la legislacion aplicable y aplicacion del
régimen fiscal especial SOCIMI.
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. Riesgos financieros: nivel de endeudamiento, falta de liquidez para el
cumplimiento de la politica de distribucion de dividendos y para hacer frente al
servicio de la deuda y variaciones del tipo de interés y su impacto en el coste
financiero.

Asimismo, en relacion con la fiabilidad de la informacion financiera, la Sociedad
considera los siguientes riesgos como los mas significativos:

. el reconocimiento de ingresos, debido a las diferentes posibilidades de tipos de
contrato existentes y a sus caracteristicas de contabilizacion,

. el registro y la valoracion de los activos propiedad de la Sociedad,

. el registro de la deuda a coste amortizado y la monitorizacién de los covenants
financieros incluidos en los contratos de financiacion,

. los pagos y el tratamiento de gastos,
. los impagos y la gestion de la morosidad y
. el fraude, entendido éste como errores intencionados en la informacién financiera

de cara a que la misma no refleje la imagen fiel de la situacion financiera y del
patrimonial de la Sociedad.

5. ACTIVIDADES DE CONTROL

La Sociedad entiende por control toda actividad llevada a cabo por el consejo de
administracion que suponga un apoyo para asegurar el seguimiento de las instrucciones
dadas para mitigar los riesgos que suponen un impacto significativo en los objetivos o
que pueda llevar a fraude o errores en la informacién financiera reportada internamente
y a terceros.

A continuacion, procedemos a describir las principales actividades de control interno
que se llevan a cabo en relacién con la informacion financiera. Es importante destacar
que, a pesar de que la responsabilidad ultima sobre la fiabilidad del control interno recae
en el consejo de administracion de la Sociedad, en funcion del proceso y actividades a
controlar, Savills Consultores Real Estate, S.A., Drago Capital, S.L. y Banca March,
S.A., segun corresponda bajo los contratos de gestion referidos en el apartado 2
anterior, son los encargados de implementar y ejecutar las actividades de control.

. Establecimiento de estrategias y objetivos

La Sociedad cuenta con un plan estratégico a medio plazo, el cual ha sido definido
por la Sociedad conjuntamente con Banca March, S.A. (como prestador de los
servicios de gestion anteriormente indicados). La estrategia de la Sociedad y el
objetivo que se persigue se centra en la explotacion en régimen de arrendamiento
del Centro Comercial y la optimizacion de las posibilidades de desinversion de
dicho activo en el medio/largo plazo.



Serranog |

M

Planificacion y presupuestos

Anualmente, antes de finalizar el ejercicio, se elabora un presupuesto anual del
ejercicio siguiente preparado por Savills Consultores Real Estate, S.A. y
supervisado y aprobado por el consejo de administracion.

A lo largo del afo, y con una periodicidad trimestral, Savills Consultores Real
Estate, S.A. conjuntamente con el consejo de administracion de la Sociedad
realiza un seguimiento del mismo, comparando el presupuesto con los resultados
obtenidos, identificando desviaciones con respecto a los objetivos establecidos.

Gestion de ingresos y cuentas a cobrar

Savills Consultores Real Estate, S.A. es la encargada de realizar la gestion de los
alquileres de todos los inmuebles, bajo la supervisiéon del consejo de
administracion de la Sociedad. Savills Consultores Real Estate, S.A. se encarga
de gestionar los contratos con los inquilinos y asegurar el cumplimiento de las
condiciones acordadas, de controlar el estado de mantenimiento de los inmuebles,
dirigir las negociaciones pertinentes y revisiones de rentas, entre otras cuestiones.

Registro vy valoracion de los activos

En relacién al registro de los activos inmobiliarios, las politicas de capitalizacion
de costes se definen conjuntamente por el consejo de administracion de la
Sociedad y Drago Capital, S.L.

La valoracién de los activos inmobiliarios efectuada por un tercero externo
independiente se lleva a cabo a partir de una estimacién de los flujos de efectivo
futuros esperados para dichos activos para activos arrendados o en base al
método de comparables en el caso de inmuebles no arrendados.

En este sentido, la Sociedad procede a registrar contablemente los deterioros en
base al valor razonable de los activos obtenidos de los informes de valoracion
recibidos y validados de manera individualizada.

Contabilidad

Drago Capital, S.L. se encarga, bajo el contrato de servicios de gestion referido
en el apartado 2 anterior, de la llevanza de la contabilidad de la explotacion del
Centro Comercial y de la propia Sociedad.

La contabilidad se gestiona internamente mediante un sistema informatico
contable de reconocido prestigio que permite el seguimiento y monitorizacién
individualizada, desde un punto de vista de gestion, contable y financiero de todos
los flujos generados por los activos de la Sociedad.

La elaboracién de los estados financieros (ya sean intermedios o anuales) es
realizada directamente por el personal de Drago Capital, S.L. (cuyos profesionales
cuentan con un amplio y dilatado conocimiento en areas técnico-contable) y por
los auditores externos de la Sociedad, al objeto de asegurar los mayores
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estandares de calidad de los mismos. Los mismos son supervisados por el consejo
de administracion de la Sociedad.

6. INFORMACION Y COMUNICACION

Para la Sociedad la informacion constituye un factor determinante para poder desarrollar
sus labores de control interno. Para que dicha informacién tenga relevancia e influya
positivamente en el resto del sistema de control interno de la organizacién, debe ser
fiable y de calidad.

En aras de dotar de la mayor transparencia a sus accionistas y de monitorizar los
resultados de la Sociedad, que permita una agil toma de decisiones, ademas de las
cuentas anuales, se procede a la preparacion de estados financieros intermedios con
una periodicidad semestral.

La Sociedad lleva sus libros contables conforme a las normas establecidas en el Plan
General Contable. Las cuentas anuales y los estados financieros intermedios de la
Sociedad son elaborados siguiendo el principio de empresa en funcionamiento y
conforme a los registros contables, donde se recogen tanto las transacciones como los
activos y pasivos surgidos durante el periodo de referencia. Adicionalmente, las cuentas
anuales se someten a auditoria financiera y los estados financieros semestrales a una
revision limitada llevada a cabo por un auditor de reconocido prestigio.

Los estados financieros elaborados por la Sociedad (anuales y semestrales) son
revisados y formulados por el consejo de administracion, poniéndose a disposicion de
los accionistas de la misma para su revision y en su caso aprobacion (en el caso de las
cuentas anuales). Junto con cada comunicacién realizada a los accionistas en relacion
con los estados financieros, se procede a informar sobre los principales hechos
acaecidos en el ejercicio o periodo y una breve explicacion sobre la evolucion de la
Sociedad.

7. ACTIVIDADES DE MONITORIZACION

Las actividades de monitorizacion y supervision de las organizaciones tienen como
objetivo determinar si los distintos componentes del sistema de control interno de las
mismas funcionan correctamente.

El consejo de administracion de la Sociedad mantiene también una posicién de
supervision continua en las actividades realizadas, llevando a cabo una revision de los
resultados que se reportan trimestralmente en las reuniones periddicas del consejo.

El constante contacto con los miembros del consejo de administracién, asi como con el
asesor registrado, permite que la informacion publicada en la pagina web, las eventuales
presentaciones corporativas o financieras, las declaraciones realizadas y el resto de
informacion emitida al mercado, sea consistente y cumpla con los estandares requeridos
por la normativa de BME Growth.

Concretamente, se han establecido los siguientes protocolos internos:
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Informacion privilegiada y otra informacién relevante que se publica en la
pagina web de la Sociedad

Toda la informacién que pueda ser considerada como informacién privilegiada u
otra informacién relevante se consultara con el asesor registrado. El protocolo de
actuacioén se podria resumir de la siguiente forma:

- Identificacion por parte de la Sociedad (en linea con las explicaciones
recibidas del asesor registrado, y conforme a la Circular 3/2020) o el asesor
registrado de un acontecimiento que podria ser constitutivo de informacién
privilegiada u otra informacion relevante. En caso de que lo identifique la
Sociedad, siempre se contrasta con el asesor registrado.

- Envio de documentacion soporte del mencionado acontecimiento al asesor
registrado para su analisis y evaluacion.

- Redaccion la comunicacion de informacion privilegiada u otra informacion
relevante por parte de los responsables de la Sociedad y del asesor
registrado.

- Revision de la comunicacion de informacion privilegiada u otra informacion
relevante consensuada entre la Sociedad y el asesor registrado por parte
del presidente o vicepresidente del consejo de administracion (firmante de
dichas comunicaciones).

- Carga de la comunicaciéon de informacion privilegiada u otra informacion
relevante acordada en la pagina web de BME Growth, por parte de la
Sociedad.

- Aprobacion de la comunicacion de informacion privilegiada u otra
informacion relevante por parte del asesor registrado antes del comienzo de
la subasta de apertura o después de la subasta de cierre.

- Confirmacion por parte del asesor registrado de la publicacion de la
comunicacion de informacion privilegiada u otra informacion relevante.

- Carga de la mencionada comunicaciéon de informacion privilegiada u otra
informacion relevante en la web de la Sociedad por parte del equipo gestor
de la Sociedad.

- Adicionalmente, ante cualquier duda que le surgiera a la Sociedad sobre una
posible actualizacion de la web que no hubiera sido objeto de comunicacion
de informacion privilegiada u otra informacion relevante, la Sociedad lo
consultaria con el asesor registrado.

Sin perjuicio de lo anterior, el detalle de los principios de actuacion y el
procedimiento a seguir por la Sociedad en relacién con la informacioén privilegiada
y otra informacion relevante de la Sociedad y la informacion a remitir al Mercado,
se encuentran en el Reglamento Interno de Conducta, y mas concretamente por
lo que marca el Punto VI del mismo “Informacion al Mercado”.
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Informacion que se difunda en presentaciones

La Sociedad no tiene previsto realizar ni difundir presentaciones y por lo tanto no
debe existir el riesgo de que se incluya informacion diferente dentro de
presentaciones a la informacion que sea notificada al Mercado. En el caso de que
se realizasen presentaciones, el consejo de administracién velara por que la
informacion que se publique en las mismas sea coherente con la informacion que
se publique en el Mercado.

Declaraciones realizadas a los medios de comunicacion

Los representantes de la Sociedad no tienen previsto hablar directamente con los
medios de comunicacién. Cualquier solicitud de los medios de comunicacion se
atendera a través de los datos de contacto proporcionados en la web a tales
efectos. En tal caso, los medios de comunicacion seran redirigidos a la informacion
que esta disponible en la web, y no se dara informacion a los medios de
comunicacion antes de su publicacion en el mercado y web.

En caso de que algun representante de la Sociedad hablase con los medios de

comunicacion, éstos son conscientes de la necesidad de limitar sus declaraciones
a la informacion publica.
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