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GENIVS INSULAE, SICC, S.A.

Informe de Gesticn
Ejercicio comprendido entre el 27 de febrero (fecha de constitucion) y el 31 de diciembre de
2025

De acuerdo con el articulo 67 de la Ley 22/2014, de 12 de noviembre, reguladora de las Entidades de
Capital Riesgo, otras entidades de inversion colectiva de tipo cerrado y las sociedades gestoras de
entidades de inversidn colectiva de tipo cerrado, los Miembros del Consejo de Administracion de la
Sociedad, presentan el siguiente informe de gestion, que recoge la evolucion de la Sociedad durante el
ejercicio 2025.

Desarrollo del negocio de la Sociedad durante el ejercicio 2025

El ejercicio 2025 ha constituido el primer ejercicio social de la Sociedad. Durante este periodo, la actividad
se ha centrade principalmente en la puesta en marcha de la estructura societaria, operativa y
administrativa necesaria para e desarrollo de su objeto social, asi como en la organizacidn de los medios
y procedimientos precisos para |a futura identificacitn, analisis y jecucién de opartunidades de inversidn.

De conformidad con su objeto social, la Sociedad tiene por finalidad la inversién en todo tipo de activos
financieros y no financieros y, en particular, la imversién directa o indirecta en activos y proyectos
vinculados al sector inmaobiliario, incluyendo la promocién de viviendas, edificaciones de distinta
naturaleza, equipamientos del suelo, adquisicion y rehabilitacidn de viviendas, as/ coma la tenencia de
acciones y participaciones en entidades cuya actividad se enmarque dentro de dichos sectores, todo ello
con arreglo a la politica de inversién definida estatutariamente y ala normativa aplicable.

A 31 de diciembre de 2025, los actives financieros registrados por la Sociedad correspanden,
fundamantalmente, a fianzas constituidas a largo plazo y a tesoreria mantenida en entidades de crédito.

En consecuencia, durante el ejercicic 2025 la Sociedad no ha materializado inversiones en
participaciones societarias, activos financieros de inversian, activos inmobiliarios o proyectos de
promocidn o rehabilitacién, habiéndose concentrado su actividad en las actuaciones preparatorias
propias de su fase inicial y en la conservacion de los recursos financieros necesarios para acometer
futuras inversiones,

La eveolucién del negocio durante el primer ejercicio debe analizarse teniendo en cuenta el cardcter inicial

de la actividad de la Sociedad, asi como el proceso de preparacidn y estructuracién previo al despliegue
efectivo de su estrategia inversora.

Uso de instrumentos financieros

La Sociedad no cuenta con instrumeantos financieros de autocartera.

Informe sobre las actividades en |+D

Dado su objeto social, la Sociedad ne ha desarroliado actividad alguna relacionada con |a investigacion y
el desarrolla,

Acciones propias

Mo aplicable.




Informe sobre la actividad medioambiental

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

Gestion del riesgo

En la Nota 14 de |la memoria, que forma parte de las cuentas anuales, se hace un andlisis detallado de la
situacién al cierre y de |a gestidn realizada durante el ejercicio 2025 de los diferentes tipos de riesgos de
la Sociedad.

Periodo medio de pago

En relacion con la Ley 18/2022, de 28 de septiembre, de creacidn y crecimiento de empresas, y la
disposicion adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5 de julio, de modificacién de la Ley 3/2004, de 29 de
diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales,
se incluye a continuacidn el detalle con el periodo medio de pago a proveedares:

(Dias} 2025
Pericdo medio de pago a provescares 3501 dlas
Ratio de operaciones pagadas 5753
Ratio de operaciones pendientes de pago i53
(Euros)

Taotal pagos realizados 41228,09€
Total pagas pandientas 17.195,02€

A 31de diciembre de 2025, segin la modificacién establecida por la Ley 18/2022, de 28 de septiembre, de
creacidn y crecimiento de empresas, la Sociedad ha pagado un total de 8 facturas, las cuales
representan un 58,29% del total de facturas recibidas con un importe total de 41.228,09 EUros, que
representa un 100% del volumen facturado, en un periodo inferior o igual al méximo establecido en |a
narmativa de morosidad,

Acontecimientos posteriores al cierre del ejercicio

Desde la fecha de cierre del ejercicio 2025 y la fecha de formulacién de las presentes cuentas anu dles,
no han ocurrido acontecimientos adicionales a los antes mencionados que pudieran tener un impacto
significativo en dichas cuentas anuales y no hayan sido desglosados en esta memoria.
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GENIVS INSULAE, SICC, S.A.

Balance al 31 de diciembre de 2025

Euros

ACTIVO Notas 2025

A) ACTIVO CORRIENTE 2.106.170,60

I. Efective y otros activos liquidos equivalentes 5y6 210617060
Il. Periodificaciones -
IIL. Inversiones financieras a corto plazo =
IV. Inversiones en empresas del grupo v asociadas a corto plare -
V., Deudores -
V1. Otros activos corrientes -
B) ACTIVO NO CORRIENTE 200.003,00
l. Actives por impuesto diferida a
L. Inversiones financieras a largo plazo SyE 200.003,00
1. Instrumentos de patnmonic -

1.1 De entidades objeto de capital-riesgo -

1.2 De otras entidades -

2. Prégtamos v créditos 8 emprasas 5

3 Valores representativos da deuda 5

4. Dervados =

5. Otros activos financieros 200.003.00

Il Inversiones en empresas del grupo ¥ escciadas a [arge plazo ~
1. Instrumentos de patrimonio =

1.1 Da entidades objato de capital-riesgo -

1.2 De otras entidades 2

2. Préstamcs y crdditas a emprasas :

V. Inmevilizado material .
V. Inmovilizade intangible -
V. Otres actives no corriantes -

TOTAL ACTIVO [A+B)




GENIVS INSULAE, SICC, S.A.

Balance al 31 de diciembre de 2025

PASIVO Y PATRIMONIO NETO
_A) PASIVO CORRIENTE
L. Periodificaciones
Il. Acreedores y cuentas & pagar
[I1. Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo
IV, Deudas a corte plazo
V. Provisiones a corto plazo
V1. Otros pasivos corrientes
B) PASIVO MO CORRIENTE
I. Perdodificaciones
Il. Pasivos porimpuesta diferide
lil. Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plaze
IV, Deudas a largo plazo
V. Provisiones a largo plazo
V1. Otros pasivos no corrientes
TOTAL PASIVO (A+B)

C) PATRIMONIO NETO

C-1) FONDOS REEMBOLSABLES
I} Capital

Escrituratda

II} Reservas

Wii) Apartaciones de socios

V1Il) Resultade del ejercicio

TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO NETO {A+B+C)

Motas

Euros

2025

403.635.46

181.440,44
17.195,02

205.000,00

40363546
1.902.538,14
1.902.538,14
1.587.501,00
1.997.501.00
{2.601,51)

(92.361,35)

2.306.173,60




GENIVS INSULAE, SICC, S.A.

Balance al 31 de diciembre de 2025

Eures
CUEMTAS DE ORDEM Notas 2025
1. CUENTAS DE RIESGO ¥ DE COMPROMISD ch

1. Avales y garantias concedidos -
2. Avales y garantlas recibldas -

3. Compromisos de compra de valares
3.1 De empresas chjeto de capital fesgo -
3.2 De otras empresas -

4, Compromisos de venta de valores
4.1 De emoresas objeta de capital riesgo =
42 De otras empresas -

5. Resto de derivados .
6. Compromisos con socios o particlpas
7. Obros nasgos y compromisos

2. OTRAS CUENTAS DE ORDEN 10 1.997.501,00
1. Patrimonio total comprometido 12580.001,00
2. Patrimanio comprometido no exigide (10.562.500,00)

3. Activas fallidos =
4, Pérdidas fiscales a compeansar "
5. Plusvalias latentes (netas efects impositiva) -

6. Deteriors capital inicio grupa
7. Oiras cuentas de ordan =
TOTAL CUENTAS DE ORDEN {1+2)

1.997.501,00




GENIVS INSULAE, SICC, S.A.

Cuenta de Pérdidas y Ganancias correspondientes al ejercicio anual comprendido entre el 27 de
febrero de 2025 y el 31 de diclembre de 2025

Euras

1. Ingresos financieros (+)
1.1, Intereses, dvidendos y rendimientas asimilados -
1.2. Otros ingrasos financieros -
2. Gastos financieras (-] -
2.1. Intereses y cargas asimiladas =
2.2 Otros gastos financiercs -
3. Resultados v variaciones del valer rezonable de |a Cartera de

Invarsiones Financieras (neto) («/-)

31, Resultados por enajenaciones (netas) (+/-) &
3.1.1. Instrumentos de patrimonio =
11.2 Valores representativos de deuda -
3.1.3, Otras invarsionas financieras ¥
3.2 Variacidn del valor razonable en Instrumentos financleras (+/-) -
3,31 Detericros y pérdides de inversiones financieras (-/ +} ¥
3.4, Diferencias de cambio {netas) {+/-) -
4. Dtros resultados de explatacion (+/-) -
41 Comisionas y otras ingresos percibidos (+) =

411 De asesoramianto a emprasas objeto de capital riesgo -
4.1.2 Otras comisiones e ingrasos -
4.2 Comisiones satisfechas (- nz (61.584,77)
421 Comisidn de gestidn (57.023,02)
422 Otras comisiones y gastos (4.561.75)
MARGEM BRUTD (61.584.77)
5. Gastos de Personal {-) -
. Otros gastos de explotecion (-] 11 {30.776.58)
7. Amortizacidn del inméviizade (-) .

B. Excesos de provisiones (+) >
RESULTADO DE EXPLOTACION (92.381,35)
5, Deteriom y resutado por enajenaciones del inmaovilizado (+/-) -
10. Deterioro de resto de activas (nato) (+/-) -
11, Otros (+/-) T

RESULTADO AMTES DE IMPLESTOS (92.361.35)
12 Impuaste sobre beneficios (+) 9 -




GENIVS INSULAE, SICC, S.A.

Estado de Cambios en el Patrimonio Neto correspondiente al ejercicio comprendide entre el 27 de

febrera de 2025 y el 31 de diciembre da 2025
(Expresado en euros)

a) Estado de ingresos y gastos reconocidos correspondiente al ejercicio comprendido entre el
27 de febrero de 2025 y el 31 de diciembre de 2025

2025

A) Resultado de la cuenta de pérdidas v ganancias {92.361,35)

Ingrasos y gastos imputados directamente al patrimonio neto -
l. Por valoracién instrumentos financieros.

1. Activos financleras disponibles para la venta,

2. Dtros ingresos,/gastos,

Il. Per caberturas de flujos de efective.

lll. Subvenciones, donaciones y legados recibidos.,
IV, Por ganancias y pérdidas actuariales y otros ajustes. -
V. Efecto impositivo. -

LY T R IR

E) Total ingresas y gastos imputados directamente en el patrimanie neto .
Clalp+0iE+ 1 )

Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias =
V1. Por valoracién de instrumentos financieros. -
1. Activos financieros disponibles pera la verta. -
2. Otros ingresos/gastos, =
WIl. Por coberturas de flujos de efective. -
Will. Subvencionas, donaciones y legados recibidos, -
1X. Efecto impositiva, -

C) Total transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias -

TOTAL DE INGRESOS ¥ GASTOS RECOMOCIDOS (A + B+ C) (92.361,35)



b) Estado de cambios en el patrimonic neto correspondiente al ejercicio comprendide entre el
27 de febrero de 2025 y el 31 de diciemnbre de 2025

Rasultudes
& Orras Citros Aputus por
mjerchsies  aportaciones  Resultds dsl  |notrumenics  cambios de
Capitai Aesaras  antedorss e socios Ejersicic s patrimanis e Total

. SALDO INICIAL AL 27 DE FEBRERD .
DE 2028

| Totsl (mgresny ¥ gass eioreEdd T - - . 32 381,8] = - |%2 381,35
||, Dpmracanes =in SOEI0E 3 propletanras d - E - = 5 . -

1, Awrmantos de cagital 1997 50000 s 2 B = - - 189780100
21 -} Reduccionas de cagital = - - - u - '

1 Conversitn g pasreos firancieatas an

patimanio rmte

£ Cperacicres con ReCiones o
participaciones progeas [netash

& Incramants (educoidnt de patrmong
reto resultanie o

Lna combiracidn 0a negociod. - - . - = - - -
7 Ctras operaciofied S0 300090
arapataning

Il tras vARACoNes del gatimens neo - {2 A - - - - - (2501511

V. BALDO, FINAL DEL ARG 2025 1997501,00 (ZE00.51) = - (32.361.35} - - 1.502.538,14




GENIVS INSULAE, SICC, S.A.

Estado de Flujos de Efectivo correspondiente al ejercicio comprendido entre el 27 de febrero de 2025
v el 31 de diciembre de 2025

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION Natas 2ORS

1. Resultada del afercicio antss ds bnpusstss, 3 (92.381,15)
2. AJurtes del resultado. -
a] Amortizacdn del inmaviizeds.

b} Cormecciones valorathies pof deteniarg § =/}

o) Waraciin de provigiongg [ +/-1(«)

4} Imputacidn da subreenciones (-]

&) Resultades por bajes y erajenacanas def inmoviizads (=/-]

1) Resultadas por bajas ¥ enaj i e Fatn, financiercs {=/-]
g! Ingresas financieras (-1

kil Gastos financiens [+)

1} Daferencias de cembia |=/-)

1 varacitn de valor mzorable an nstrumenics Nnanceos (/-]

k) Otros irgresas ¥ pastas ==}

3 Cambios an ol capits! cevrara

i) Existenciad | +/-]

b} Ceudones y otras cuentns & cobrar (+/-]

c) Otros activas cormanhe (=/-} -
d) Acreadones y otras cusntas a pagar [+/-) 1T85.02
&} Otras pasvod corientes (+/-] 13144044
7] Do BCEVOR Y DRSvOE NT Comentes {« /-] -
4, Otros flajcs de efectiva de las sctividades de explotachin -
) Pagas de irtereses |-} -
b) Cobros de dvidendos |=) =
©) Cobros de imevesas [+ -
o) Cabros {pagos] par impussta sobre benaficics [+

el Qtros pagos {cobnasl (-+) -
5. Fiujos de electivo de las sctividades de expiatacicn [+/-1s[-2+/-3+/-4) 106. 274,11

1I§1IF-1II|FJ-

FLLLIOS DE EFECTNO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSMIN

. Pagos por imversiones (-} (200.003.00)
a Empresas del grupo y asccisdas .
&) inmaviizade intengitie -
c] irencrilizacka material -
d} irrvarsicoes inmobiliasing -
#] Divas actives findrcisrns -
1} Actives no cormentes mantenidas parm wents {200.003.00)
gl Dtros actvas

7. Cobros por desinversiones (=) -
al Empresas del grupo y asocadas .
&) inmoviirado intangibin -
c} irenowilimade matsial -
d} irrversiones inmobilaciss

o) Otras activos financienss

1} Ac2ivwos na corientes mantenicos pars verts

&) Otres actives _
. Fiujos de efective de les acthidades de inversidn (+6/-7) [2m8.063,00)
FLUJOS DE EFECTIVD DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACIAN

9. Cabres y pagos por instramentos de patrimanio L4 A0 45
&l Emigidn da lrstnamenrtos de patimonio (=} 1597 5000
o) Amertizecifin da instrumentos de patsimeria (-] o
cl Adquisicidn de irstnsmaentcs de patrimanio progio (-) -
d} Enajaracidn e |retrumantss &8 patimosio propio (e ) =
&) Gastos contra patrimenia (=) {2601.51)
10. Cabros ¥ pagas par insts de pashv £ i 205.000,00
al Emisadin =

1. Qbfigaciores y abros valores regociabies (=) -
2 Jeiclas con entidades de cridito [+ -
1 Deudas con empresas del grupe y sseciadss [+ x
4. Otras deudas [+} 500000

b} Derelucidn y amartizacin b -
1 Cligacionss y ofrog vlkans negocisties [-)

2, Deutas ean antidades de crédita [-) =

3, Deudiats con mpresas del grupo y asociadas (=] -

4. Otras doudes |-} -

11, Pagea per dividendos y remuneresiones de olros instrumentas de patrimonio -
&) Dividwerdes () -
) Aemunerscdn de otros instrumario de petrimaonio (-] =
T2, Flujos de afectivo de las actividedes de fnanciacian (+/-3/10-11) 2193.899.49
EFECTD DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIO X
AUMENTO | CESMENUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUNVALENTES (= /-5+/-8+/-12+ -0} 206170.60
Efsctive o squivelantas of 1 dhel -
——

Efeative o equivalentes al finsd dul sjercicio & 1817080




GENIVS INSULAE, SICC, S.A.

Memoria correspondiente al ejercicio comprendido entre el 27 de febrero de 2025 y el 31 de
diciembre de 2025

1. ACTIVIDAD DE LA EMPRESA

GENIVS INSULAE, SICC, 5.A. (en adelante |la Sociedad), es una Sociedad de Inversién colectiva Cerrada
constituida el 27 de febrero de 2025,

Con fecha 12 de septiembre de 2025, la Comisién Nacional del Mercado de Valores (en adelante,
CNMV), eomunicé a la Sociedad su inscripcion en el Registro de Sociedades de Inversion Colectiva de
Tipe Cerrado de la CNMV con el nimaro &67.

La direccién, administracion y representacion de la Sociedad corresponde a la Sociedad Gestora, que es
Alaluz Capital, SGIIC, SA., sociedad espafiola constituida de confermidad con la Ley 22/2014, da 12 de
noviembre, por la que se regulan las entidades de capital-riesgo, otras entidades de inversion colectiva
de tipo cerrado v las sociedades gestoras de entidades de inversidn colectiva de tipo cerrado, y por Ia
que se modifica la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversién Colectiva ("LECR’),
inscrita en el Registro de la CNMV con el nimero 245 y domicilio social en Plaza de la Independencia
n® 8, 3 drcha - 28001 Madrid (Madrid).

La Entidad depositaria de la Sociedad es Banco Inversis, SA, con C.LF. nimero AB3131433. El
Depositario estd inscrito en el Registro de entidades depositarias de la CNMV con el nimero 211

Constituye el objeto social de la Sociedad la inversién en todo tipo de activos financieros y no
financieros. En especial: a) La promocién de viviendas, toda clase de edificaciones de cualguier
naturaleza y equipamientos del suelo, y su explotacion en régimen de propiedad, arrendamiento,
derecho de superficie o derechos reales administrativos o concesionales. b) En tode tipo de entidades
cuya actividad sea la de promocidn de viviendas, toda clase de edificaciones y equipamientos de sueio,
¢) La tenencia de acciones y participaciones de otras compafias con arreglo a la politica de inversidn
definida en el articulo 18 en los términos previstos en la normativa de aplicacion. d) Adquisicidn y
rehabilitacién de todo tipo de viviendas.

De conformidad con la LECR, la Sociedad podré facilitar préstamos participativos, asi como otras formas
da financiacion y garantias.

Desde su inscripcion en el registro de la CNMVY, su operativa se encuentra sujeta principalmente a lo
dispuesto en la Ley 22/2014, de 12 de noviembre, por la que se regulan las entidades de capital-riesgo
(ECR), otras entidades de inversidn colectiva de tipo carrado y las sociedades gestoras de entidades de
inversién colectiva de tipo cerrado, y por |a que se modifica la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de
Instituciones de Inversién Colectiva, que hasta la fecha regulaba las actividades de las entidades de
capital riesgo y de sus sociedades gestoras; fue publicada en el BOE de 13 de noviembre y entré en
vigor el 14 de noviembre de 2014 y deroga la Ley 25/2005, de 24 de noviembre.




Asimismo, las normas contables especificas que deben cumplir las entidades de capital-riesgo serdn
las contenidas en la Circular 11/2008, de 30 de diciembre, de la C.N.M.V,, sobre normas contables,
cuentas anuales y estados de informacion reservada de las entidades de capital-riesgo, que constituye
el desarrolle y adaptacion, para las entidades de capital-riesgo, de lo previsto en el Cédigo de
Comercio, Ley de Sociedades Andnimas, Plan General de Contabilidad y Normativa legal especifica
gue les resulte de aplicacidn.

Para las cuestiones gue no estén especificamente reguladas en esta Circular, se aplicara la normativa
contable espariola vigente compatible con el Plan General de Contabilidad.

Los aspectos mas significativos en relacién con los requerimientos legales para las entidades de
inversién colectiva de tipo cerrado son los siguientes:

a) Deberd mantener al cierre del ejercicio un coeficiente de inversién obligatoric cuyas
caracteristicas son:

- Ademés de cumplir con la politica de inversiones establecida en sus Estatutos, deberd
mantener, como minimo, el 60% de su activo computable invertido en acciones u otros
valores o instrumentos financieros que puedan dar derecho, a la suscripcién o adquisicion
de acciones o participaciones en el capital de empresas que son objeto de su actividad,
asi como a préstamos participativos a empresas que se encuentren dentro de su dmbito
de actividad principal, cuya rentabilidad esté completamente ligada a los beneficios o
pérdidas de modo que sea nula si |a empresa no obtiene beneficios.

- Dentro de este porcentaje, podrén dedicar hasta 30 puntos porcentuales del total de su
activo computable 2 otros préstamos participativos a empresas que sean objeto de su
actividad principal y hasta el 100% del total de su active computable en la adquisicion de
acciones o participaciones de entidades de capital-riesgo si bien, en este dltimo caso,
con ciertas restricciones adicionales.

= También se entenderdn incluidas en el coeficiente obligatorio de inversidn las acciones o
participaciones en el capital de empresas no financieras que cotizan o se negocian en un
segundo mercado de una bolsa esparicla, en un sistema multilateral de negociacidn
espafiol o en mercades equivalentes de otros paises y la concesidn de préstamos
participativos a las mismas.

- En el caso de gque una Entidad de Inversién Colectiva de Tipo Cerrado tenga una
participacién en una entidad que sea admitida a cotizacién en un mercado no incluido en
el apartado anterior, dicha participacién podrd computarse dentro del coeficiente
obligatorio de inversién durante un plazo méxima de tres afios, contados desde la fecha
en que se hubiera producido la admisién a cotizacion de esta Gitima. Transcurrido el plazo
seflalado, dicha participacidén deberd computarse dentro del coeficiente de libre
dispesicion. Lo anterior se aplicard asimismo cuando la Entidad de Capital Riesgo tenga
concedido un préstamo participative a dicho tipo de entidad.

b} El resto de su active no sujeto al coeficiente antericr, podrd mantenerse en:
- Valores de renta fija negociados en mercados organizados
- Participaciones en el capital de empresas distintas de las que son objeto de su actividad
- Efectivo, o demds activos especialmente liguidos que estatutariamente se precisen

- Préstamos participativos

- Financiacién de cualquier tipo a empresas participadas que forman parte de su objeto
social principal
- Hasta el 20% de su capital social, en elementos de inmovilizado necesarios para el

9



desarrollo de su actividad

c) Mo podrén invertir mas del 25% de su activo computable en el momento de la inversion en una
misma empresa, ni mas del 35% en empresas pertenecientes al mismo grupo de sociedades.

d) Podran invertir hasta el 25% de su activo computable en empresas pertenecientes a su grupo o
al de su sociedad gestora tal y comao se define en el Articulo 16 de la Ley 22/2014, de 12 de
noviembre.

Los requerimientos anteriormente descritos podrén ser incumplidos per las entidades de inversion
colectiva de tipo cerrado durante los primeros tres afios a partir de su constitucidn, asi como durante
veinticuatro meses a contar desde que se produzca una desinversidn caracteristica del coeficiente
obligatorio que prorrogue su incumplimiento,

Al 31 de diciembre de 2025 |a Sociedad cumplia la totalidad de los requerimientos anteriores.

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES
21 Imagen fiel

Las cuentas anuales se han preparado a partir de |os registros auxiliares de contabilidad de la Sociedad,
habiéndose aplicado las disposiciones legales vigentes en materia contable con |a finalidad de mostrar
laimagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la Sociedad. El estado de
flujos de efectivo se ha preparado con el fin de informar verazmente sobre el origen y la utilizacién de
los activos monetarios representatives de efectivo vy otros activos liquides equivalentes de la
Sociedad.

Las Cuentas Anuales se han obtenido de los registros contables de la Sociedad y han sido formuladas
de acuerdo con los principios contables y normas de valoracién contenidos en la Circular 1f2008, de
30 de diciembre, de la Comisidn Nacional del Mercade de Valores.

Los Miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad estiman que las cuentas anuales del
ejercicio 2025 serdn aprobadas por la Junta General de Accionistas sin variaciones significativas.

22  Aspectos criticos de la valoracién y estimacion de la incertidumbre

En la preparacién de las cuentas anuales de la Sociedad, los Miembros del Consejo de Administracidn
han tenido que realizar juicios, estimaciones y asunciones que afectan a la aplicacion de las politicas
contables v a los saldos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos existentes en la
fecha de emision de las presentes cuentas anuales.

Las estimaciones y asunciones realizadas estan basadas en la experiencia histdrica y en otros factores
diversos que son entendidos como razonables de acuerdo con las circunstancias y cuyos resultados
constituyen |a base para establecer los juicios sobre el valor contable de los activos y pasivos gue no
son facilmente disponibles mediante otras fuentes. Las estimaciones y las asuncicnes son revisadas
de forma continuada. Sin embargo, la incertidumbre inherente a las estimaciones y asunciones podria
conducir @ resultados que podrian requerir ajuste de valores de los activos y pasivos afectados. Si
como consecuencia de estas revisiones o de hechos futuros se produjese un cambio en dichas
estimaciones, su efecto se registraria en la cuenta de pérdidas y ganancias de ese periodo y de
periodos sUCesivos.
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2.3 Comparacion de la informacién

Tal y como seindica en la Nota 1de estas cuentas anuales, la Sociedad ha sido constituida el 27 de febrero
de 2025, por lo gue su ejercicio corresponde al ejercicio comprendido entre esta fecha y el 31 de
diciembre de 2025. Dado que éste es el primer ejercicio de actividad de la Sociedad, no se incluyen

cifras comparativas.

3. DISTRIBUCION DE RESULTADOS

La propuesta de aplicacidon del resultado del ejercicio 2025 que los Miembros del Consejo de
Administracidn de la Sociedad propondran a la Junta General de Accionistas es la siguiente:

2025
Base de reparto
Saldo de la cuenta de pérdidas y ganancias (pérdidas) {92.361,25)
Tetal distribuible (92.351,35)
Apfcacidn
A resultados negativos (92.361,35)
Total distribuide (92.361,35)

4.  PRINCIPIOS CONTABLES Y NORMAS DE VALORACION APLICADOS

Los principales principios contables aplicados en la elaboracidén de las cuentas anuales son los
siguientes:

a) Empresa en funcionamienta
Se ha considerado gue la Sociedad continuard en un futuro previsible, por lo que la aplicacidn de los

principios y criterios contables no tiene como propdsito determinar el valor del patrimonio neto a
efectos de su transmisidn global o parcial, ni el importe resultante en caso de su liguidacidn total,

b) Reconocimiento de ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se reconocen en la cuenta de pérdidas v ganancias de acuerdo con el principio de
devengo, con independencia de |a fecha de su cobro o pago.

Las comisiones o ingresos por servicios de actividades complementarias, como el asescramiento a
empresas que constituyan al objeto principal de inversidn de |a Sociedad, se imputarin a la cuenta de

pérdidas y ganancias a lo largo del periodo gue dure su ejecucidn, o en funcidn de grado de realizacion si
el perindo de iempo durante el que se presta dicho servicio no estd especificado.

c)  Instrumentos financieros

c.1) Activos financieros

n



Los activos financieros, a efectos de su valoracidn, se clasifican en alguna de las siguientes categorias:

1. Préstamos y partidas a cobrar
2. Activos financieros disponibles para la venta
3. Inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupe y asociadas

La valoracién inicial de los activos financieros se realiza por su valor razonable. El valor razonable es,
salvo evidencia en contrario, el precic de la transaccion, gue equivele al valor razonable de fa
contraprestacién entregada més los costes de transaccidn que le sean directamente atribuibles.
Adicionalmente para las inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas,
formarén parte de |a valoracidn inicial el importe de los derechos preferentes de suscripcion y similares
gue en su caso se hayan adguirido.

c.11)  Préstomos y partidos a cobrar

Segin lo indicado en |a Norma 11%1 de la Circular 11/2008, seran inciuidos en esta categoria los
préstamos participativos, asi como el efectivo, cuentas de tesoreria y la financiacidn otorgada por la
Soriedad de cualguier tipo, no representada mediante valores. También se consideraran como partidas
a cobrar todos aquellos créditos y activos financieros distintos de los anteriores cuyos cobros sean de
cuantia determinada o determinable, y gue no se negocian en un mercado activo. Entre otros, se
considerarén dentro de esta categoria los depdsitos por garantias, dividendos a cobrar, © saldos a
cobrar por comisiones.

Tras el raconocimienta inicial los activos financieros incluidos en esta categoria se valoran por su coste
amortizado. Los intereses devengados se contabilizan en |2 cuenta de pérdidas y ganancias, aplicando
&l método del tipo de interéds efectivo.

Mo obstante, aquellas partidas cuyo importe se espere recibir en un plazo de tiempo inferior a un afio,
se podrén valorar tanto en &l momento inicial como pasterior 2 su valor nominal siempre y cuando el
efecto de no actualizar los fiujos de efectiva no sea significativa.

Los préstamos y cuentas a cobrar con vencimiento inferior a 12 meses contados a partir de la fecha de
balance, se clasifican como corrientes y, aguellos con vencimiento superior a 12 meses se clasifican
coma no corrientes,

c.1.2) Activos financieros disponibles para la venta

Tras el reconocimianto inicial los activos financieros incluidos en esta categoria se valoran por el valor
razanable de cada uno de los valores e instrumentos de su cartera de activos financieros disponibles
para la venta. Los activos se valorardn por su valor razonable, sin deducir los costes de transaccion en
que se pudiera incurrir en su enajenacion. Los cambios que se produzcan en el valor razonable se
registrardn directamente en el patimanio neto, hasta que el activo financiero cause baja del balance
o se deteriore, momento en que el importe asi reconocido, se imputard a |a cuenta de pérdidas y
ganancias.

En el caso de inversiones en el patrimonic de emprasas no cotizadas, en aguellos casos en que no se
hayan preducido transacciones recientes del propio valor en condiciones de independencia mutua
entre partes interesadas y debidamente informadas, el valor razonable se ha determinado utilizanda el
criterio del patrimonio neto o valor tedrico contable que corresponde a las inversiones.

También se registraran en la cuenta de pérdidas y ganancias el importe de los intereses, calculados
segun e método del tipo de interés efectivo, y de los dividendos devengados.
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Los intereses devengados de inversiones clasificadas como dudosas se registran dnicamente en el
momento de su cobro.

vidend bidos d TRy, T

Los intereses y dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la
adquisicién se reconocerdn como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias, Los intereses deben
reconocerse utilizando el método del tipo de interés efectivo vy los dividendos cuando se declare e

derecho del socio a recibirla.

A estos efectos, en la valoracién inicial de los activos financieros se registrarin de forma
independiente, atendiendo a su vencimiento, el importe de los intereses explicitos devengados y no
vencidos en dicho momento asi como el importe de los dividendos acordados por el 6rgano
compeatente en el memento de la adquisicion. A estos efectos, se entendera por xintereses explicitos»
aquellos que se obtienen de aplicar el tipo de interés contractual del instrumento financiero.

€.13) Participaciones en empresas del grupo, multigrupe y asociadas

La valoraci6n inicial se realiza al coste, que equivale al valor razonable de la contraprestacién entregada
mas los costes de transaccidén que les sean directamente atribuibles, y al importe de los derechos
preferentes de suscripcidn y similares que, en su caso, se hubieran adquirido.

Conforme a lo establecido en la Circular 11/2008, de 30 de diciembre, de la Comisién Nacional del
Mercado de Valores, en caso de que en las inversiones en el patrimonio de empresas del grupo,
multigrupo y asociadas concurra la condicidn de capital-inicio, se valoran a su coste. Se consideran
inversiones en capital inicio las participaciones en compafilas no cotizadas con menos de tres afios de
existencia. Adicionalmente, también se considerardn aquellas inversiones correspondientes a
entidades que, teniendo més de tres afios de existencia, no hayan cbtenido resultados posithivos
durante un periodo de dos afios consecutivos en los Ultimos cinco afios. Esta Gltima definicién no
podra aplicarse transcurridos tres afdos desde la inversidn inicial en el valor. Si existe detericro, el
imperte de las correcciones valerativas por el deterioro que se reconozcan se reflejan adicicnalmente
en cuentas de orden, si se esta cumpliendo con el plan de negocio de la entidad seqin dictamen del
Administrador Unico de la entidad de capital-riesgo o sy gestora,

La valoracian posterior serd por su coste, menos, en su caso, el importe acumulado de las correcciones
valorativas por deterioro.

Las plusvalias latentes de cartera se registran en cuentas de orden del balance de situacién, netas de
impuestos, que se determinardn por comparacion del coste de |a inversién con su valor razonable
calculado de acuerdo con lo siguiente:

El célculo del valor estimada de realizacién de cada uno de los valores de la cartera de inversiones
financieras considerados como “instrumentos de patrimonio de empresas no catizadas” se realiza de

acuerdo con las siguientes reglas:

. En aquellos casos en que no se hayan producido transacciones recientes del propio valor en
condiciones de independencia mutua entre partes interesadas y debidamente informadas, el
valor razonable se determinard, salve mejor evidencia, utilizando el criterio del patrimonio neto
o valer tedrico contable que corresponda a dichas inversiones en el patrimonio neto de la
entidad (o del grupo consalidado), corregido en el importe de las plusvalias o minusvalias
tacitas, netas de impuestos, existentes en el momento de la valoracién.
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En relacion a las plusvalias técitas, se distinguira entre.

il Plusvalias ticitas imputables a elementos patrimoniales concretos de la entidad o grupo
consolidable, que sdle podrdn considerarse como tales si hubieran sido identificadas y
calculadas con periodicidad anual y estén verificadas por experto independiente o, en
caso de inmuebles, mediante tasacién de una sociedad de tasacidn independiente
inscrita en el Registre Oficial del Banco de Espafia, y siempre gue subsistan en el
momento de la valoracidn.

it Plusvalias tacitas que no sean imputables a elementos patrimoniales concretos de la
entidad participada o su grupo consclidado o que son relativas a inmovilizados
intangibles, que sélo podrén considerarse como tales cuando, formando parte del precio
de la transaccitn, hayan sido identificadas y calculadas en el momento de la adguisicidn
y subsistan en el de la valoracién posterior, siempre que no se puedan albergar dudas
razonables sobre su efectividad.

Adicionalmente, los dividendos cobrados, la devolucién de aportaciones por reduccién de
capital sccial y otras distribuciones a accionistas o participes, asf como el importe de |a venta
de derechos preferentes de suscripcién o la segregacion de los mismos para ejercitarios, cuye
valor se calculard aplicando alguna férmula valorativa de general aceptacicn, disminuiran el
valor razonable de las participaciones en el capital de sociedades no cotizadas, en el momento
en que se daclare el correspondiente derecho o se hagan efectivas dichas operaciones.

Si las cuentas de la empresa en la gue se invierte estén auditadas, seran tenidos en cuenta los
ajustes puestos de manifiesto en el informe de auditoria correspondientes al ditimo gjercicio
cerrado, gue no estén recogidos en los estados contables posteriores que se utilicen para
calcular &l valor tedrico contabla.

Mo cbstarte lo anterior, la Sociedad para determinadas inversiones utiliza otros modelos y
técnicas de valoracién generalmente admitidos en |a prictica, siempre gue sea considerado
gue dichos métodas o técnicas de valaracién resulten mas representativos por la naturaleza o
caracteristicas de los valores y garanticen, de acuerdo con criterios de maxima prudencia, el
mismao nivel de confianza en el céleule del valor estimado de realizacidn de la inversidn de que
se frate,

Entre los modelos v técnicas de valoracidn utilizados por fa Sociedad se incluyen:

. Refarencias al valor razonable de otros activos que sean sustanciaimente iguales,
mediante la aplicacidn de métodos y técnicas reconocidos.

' Métodos de descuento de flujos de efectivo futuros estimados,

Mo obstante, si ninguno de los modelos y técnicas de valoracién anteriores permiten
determinar el valar razonable de la inversidn con fiabilidad, ésta se valorard a suU coste menos,
en su caso, el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro.

En caso de que, en las inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas
concurra la condicién de capital-inicio, se valoran a su coste. Se consideran inversiones en capitalinicio
las participaciones en compafilas no cotizadas con menos de tres afos de existencia. Si existe
detericro, el importe de las correcciones valorativas por el deterioro que se reconozcan se reflejan
adicionalmente en cuentas de orden, si se estd cumpliendo con el plan de negocio de la entidad segdn
dictamen del Administrador Unico de la entidad de capital-riesgo o su gestora.
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En caso de que existan transacciones recientes en condiciones de independencia mutua entre partes
interesadas y debidamente informadas a un valor distinto del valor a que estas inversiones se
encuentren contabilizadas, las diferencias se reconocen en cuentas de orden,

Las correcciones valorativas per deterioro y, en su caso, su reversidn, se registrardn como un gasto o
un ingreso, respectivamente, en la cuenta de pérdidas y ganancias. La reversion del deterioro tendra
como limite el valor en libros de la inversién que estaria reconocida en la fecha de reversidn si no se
hubiese registrado el deterioro del valar.

peteri s £ :

La Sociedad evalda, al menos semestralmente, si los activos financieros o grupo de activos financieros
estan deteriorados.

2 Actives financieros contabilizados al coste amortizadg: Se efectian las correcciones

valorativas necesarias, siempre que exista evidencia objetiva de que el valor de un activo
financiero o, grupo de activos financieros, contabilizados al coste amortizado, se ha
deteriorado como resultado de uno o mas eventos que hayan ocurrido después de su
reconocimiento inicial y que ocasionen una reduccidn o retraso en los flujos de efectivo
estimados futuros,

Las pérdidas por deteriora del valor de los préstamos v partidas a cobrar se caleularn teniendo
en cuenta los flujos de efectivo futuros estimados, descontados al tipo de interés efective
calculado en el momento del reconocimiento. Las correcciones valorativas por deterioro asi
COMO Su reversion se recongcerdn comeo un gasto o un ingreso en la cuenta de pérdidas ¥
ganancias,

- Inversiones en el patrimonic de empresas de grupo. multigrupo v asociadas: Se efectdan las

correcciones valorativas necesarias, sismpre que exista evidencia objetiva de que el valor de
una inversion no es recuperable. El importe de la correccion valorativa serd la diferencia entra
su valor en libros y el importe recuperable. Salvo mejor evidencia, en la estimacién del
deterioro de esta clase de activos se tomara en consideracidn el valor razonable de la inversian
en los términos que se han detallado anteriormente para los activos financieros contabilizados
avalor razonable.

Haa s ,
La Sociedad dard de baja un activo financiero, o parte del mismo, cuando expiran o se ceden los

derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero, siendo necesario gue se
transfieran de manera sustancial los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.

En todo caso se daran de baja entre otros:

a) Los activos financieros vendidos en firme o incondicionalmente.

)] Las ventas de activos financieros con pacto de recompra por su valor razenable en la fecha de
recompra.

c) Los actives en los que concurra un deterioro notorio e irrecuperable de su inversién, con cargo

a la cuenta de pérdidas y ganancias.
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Cuando el activo financiero se dé de baja de scuerdo 2 las letras a) y b) anteriores, la diferencia entre
la contraprestacién recibida deducides los costes de transaccion atribuibles, considerando cualquier
nuevo activo obtenido menos cualquier pasivo asumido, v el valor en libros del activo financierg,
determinard la ganancia o la pérdida surgida al dar de baja dicho activo, y formard parte del resultado
del ejercicio en que ésta se produce.

En &l caso de que la Sociedad no hubiese cedido ni retenido sustancialmente los riesgos y beneficios,
el active financiero se daré de baja cuando no se hubiese retenido el control del misme, situacién que
se determinaré dependiendo de la capacidad del cesionario para transmitir dicho active.

c.2) Pasivos financieros
: o lasificacia ! "

Lz Sociedad reconocerd un pasivo financiero en su balance cuande se conviertan en una parte
obligada del contrato o negocio juridico conforme a las disposiciones del mismo.

Los instrumentos financieros emitidos, incurridos o asumidos por la Sociedad se clasificaran como
pasivos financieros, en su totalidad o en una de sus partes, siempre gue de acuerdo con su realidad
econdmica supongan para la entidad una obligacidn contractual, directa o indirecta, de entregar
efectivo u otro activo financiero, o de intercambiar activos o pasivos financieros con terceros en
condiciones potenciaimente desfavorables.

Los pasivos financieros se clasificardn, a efectos de su valoracidn, como débitos y partidas 2 pagar,
excepto cuando se trate de instrumentos derivados, gue se trataran de manera andloga a los
instrumentos derivados que sean activos financieros, o pasivos financieros mantenidos para negociar,

Los pasivos financieros incluidos en la categorfa de “"debitos y partidas a pagar’, se valoraran
inicialmente por su valor razonable que, salvo evidencia en contrario, serd &l precio de la transaccién,
gue equivaldrd al valor razonable de la contraprestacién recibida ajustado por los costes de
transaccién gue les sean directamente atribuibles.

La valoracion posterior se realizard a su coste amertizado. Los intereses devengados se contabilizaran
en |a cuenta de pérdidas y ganancias aplicando el método dal tipo de interés efectivo. Mo obstante,
aquellas partidas cuyo importe se espere pagar en un plazo de tiempo inferior a un afio, se podran
valorar a su valor norninal siempre v cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no sea
significativo.

B ivas fi .
La Sociedad procede a dar de baja un pasivo financiero cuando la obligacién se ha extinguido.

La diferencia entrs el valor en libros del pasivo financiero o de |a parte del mismo que se haya dado de
baja y la contraprestacion pagada incluidos los costes de transaccion atribuibles y en |a que se recoge

asimismo cualguier active cedido diferente del efective o pasivo asumide, se reconoce en la cuenta
de pérdidas y ganancias del ejercicio en gue tenga lugar.
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d)  Impuesto sobre beneficios

El gasto por impuesto sobre beneficios del ejercicio se caleula como la suma del impuesto corriente,
que resulta de la aplicacién del correspondiente tipo de gravamen sobre la base imponible del ejercicio
tras aplicar las bonificaciones y deducciones existentes, y de Ia variacidn de los actives y pasivos por
impuestos diferidos contabilizado. Se reconoce en la cuenta de pérdidas y ganancias excepto en
aquellos casos en los que este impuesto estd directamente relacionado con partidas directamente
reflejadas en el patrimonio neto, en cuyo caso el impuesto se reconoce, asimismo, en este epigrafe.

Los activos y pasives por impuestos corrientes son los importes estimados a pagar o a cobrar de |a
Administracién Publica, conforme a los tipos impositivos en vigor a la fecha del balance, e incluyendo
cualquier otro ajuste por impuestos correspondiente a ejercicios anteriores.

El impuesto sobre beneficios diferido se contabiliza siguiendo el método de registro de los pasivos,
para todas las diferencias temporarias entre la base fiscal de los activos y pasives y sus valores en
libros en las cuentas anuales.

La Entidad reconoce un pasivo por impuesto diferido para todas las diferencias temporarias imponibles
excepto:

+ cuando el pasivo por impuesto diferido se deriva del reconocimiento inicial de un fondo de
comercio o de un activo o pasiva en una transaccidn gue no es una combinacion de negocios y
que en el momento de la transaccion, no afectd ni al resultado contable ni al resultado fiscal.

La Entidad reconoce los activos por impuesto diferido para todas las diferencias temporarias
deducibles, créditos fiscales no utilizados y bases imponibles negativas no aplicadas, en la medida en
que resulte probable que la Entidad disponga de ganancias fiscales futuras que permitan la aplicacion
de estos activos, excepto:

+ cuando el activo por impuestos diferidos relativo a la diferencia temporaria deducible se derive
del reconocimiento inicial de un activo o pasivo en una transaccidn gue no es una combinacidn
de negocios y que, en el moemento de la transaccidn no afectd ni al resultado contable ni al
resultade fiscal,

+ respecto a |as diferencias temporarias deducibles asociadas con inversiones en sociedades
dependientes y asociadas, el active por impuestes diferidos sdlo se reconoce, en la medida en
que es probable que las diferencias temporarias reviertan en un futuro previsible y habrd
suficiente beneficio fiscal disponible contra el cual aplicar las diferencias temporarias.

A fecha de cierre de cada ejercicio la Entidad procede a evaluar los activos por impuestos diferidos
reconocidos y aquellos que no se han reconocido anterormente. En base a tal evaluacién la Entidad
procede a dar de baja un activo recenocido anteriormente si ya no resulta probable su recuperacion,
o procede a registrar cualquier activo por impuesto diferido no reconocido anteriormente siempre gue
resulte probable que la Entidad disponga de ganancias fiscales que permitan su aplicacion.

Los activos y pasivos por impuesto diferido se valoran a los tipos de gravamen esperados en el
momento de su reversidn, segdn la normativa vigente aprobada. Y de acuerdo con la forma en que
racionalmente se prevea recuperar o pagar el activo o pasivo por impuesto diferido. Los ajustes de los
valores de los activos y pasivos por impuesto diferido se imputan z la cuenta de pérdidas y ganancias,
excepto en la medida en que los activos o pasivas por impuesto diferido afectados hubieran sido

cargados o abonados directamente a patrimonio neto,

Los activos y pasivos por impuesto diferido estdn valorados sin tener en cuenta el efecto del
descuento financiero,
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e)  Clasificacién de los activos y los pasivos entre corrientes y no corrientes

Los activos y pasivos se presentan en el balance clasificados entre corrientes y no corrientes. A estos
efectos, los activos y pasivos se clasifican como corrientes cuando su vencimiento, enajenacién o
realizacién se espera que se produzea en el plazo maximo de un ano; se mantienen con fines de
negociacién o se trata de efectivo y otros activos liquidos equivalentes cuya utilizacién no esta
restringida por un periodo superior a un afo.

f) Partes vinculadas

La Sociedad considera como partes vinculadas a la Sociedad Gestora y a los miembros del Consejo de
Administracién, y su promotor, Metropolitan House BCN Residential, S.L. (Nota 12).

5. ACTIVOS FINANCIEROS

Al 31 de diciembre de 2025, primer ejercicio social de la Sociedad, los activos financiercs registrados
corresponden, fundamentalmente, a fianzas constituidas a largo plazo porimporte de 200.003,00 euros
y a tesoreria mantenida en entidades de crédito por importe de 2.106.170,60 euros.

A |2 fecha de ciarre, la Sociedad no mantiene participaciones en instrumentos de patrimonio, valores
representativos de deuda, derivados ni otras inversiones financieras temporailes o permanentes.
Asimismo, dado que se trata del primer ejercicio, no se presentan cifras comparativas del ejercicio
anterior.

6. EFECTIVO Y OTROSACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES

La composicion de este epigrafe al 31 de diciembre de 2025 es la siguiente:

Euras

Cuentas 2 la vista en entidades financieras 2025
Cuentas correntas a @ vista 210617060
T ———
2.106.170,60

El saldo al 31 de diciembre de 2025 del epigrafe de "Cuentas corrientes a la vista” corresponde
integramente a una cuenta corriente abierta en Banco Inversis en euros. Las cuentas corrientes defa
Sociedad no estdn remuneradas,
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7. EONDOS PROPIOS

7.1 Capital escriturado

A 27 de febrero de 2025, fecha de constitucién, ef capital de la Sociedad estaba compuesto por 80.000
acciones de 1,00 euros de valor nominal cada una.

Al 31 de diciembre de 2025, el capital de la Sociedad estaba compuesto por 1.997.501 acciones de 1 euro
de valor nominal cada una, totalmente suscritas y desembolsadas, no estando admitidas a cotizacién en
bolsa.

Durante el ejercicio, la Sociedad realizé una llamada de capital a nuevos inversores por importe
equivalente al 15,50% del compromiso asumido. En concreto, con fecha 16 de diciembre de 2025 se
acordd requerir 3 MONTSUNT, S.A, titular de acciones de la clase B de GENIVS INSULAE SICC, S.A el
desembolso de 1.937.500,00 euros, sobre un compromise total de 12.500.000,00 euros. Dicha llamada
de capital se efectué en euros y se encuentra vinculada a la clase GENIVS INSULAE SICC/AC B,
identificada con ISIN GENIVSCE.

La distribucién de los participes al 31 de diciembre de 2025 es la siguiente:

% Participacién
2025
RAFAEL ANGULO CORDERD 0.07%
MARIA CARMEN SANZ inwENET 0,50%
RAFAEL AMGULD RUIZ 011%
HUGD SINTES POMNS 0.05%
JAVIER FERMANDEZ wiABRD 0.,05%
SANTIAGO RUBEN MINGUET ~£REZ 0,15%
MARIA CARMEM SANZ imENEZ 0.00%
MOMTSUNT S.A 940.52%

7.2 Reservas

Al 31 de diciembre de 2025, primer ejercicio social de Iz Sociedad, el epigrafe de reservas recoge
Integramente los importes relacionados con los gastos de constitucian incurridos en el proceso de
puesta en marcha de la Sociedad. En consecuencia, no existen, a la fecha de clerre, otras reservas
generadas por aplicacion de resultados de sjercicios anteriores, al tratarse del primer ejercicio
econdmico. Al 31 de diciembre de 2025 la reserva legal no ha aleanzado el minimo legalmente
establecido.
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8. PASIVOS FINANCIEROS

La composicidn de los pasivos financieros al 31 de diciembre de 2025 es la siguiente:

Euras

Pasivos financieros correntes 2025
Periodificaciones TB1440,44
Acreaedores y cuentas a pagar 17.185,02
Deudas a corto plaza _M
403,635,456

Con fecha 22 de julio de 2025, Genivs Insulae, SICC, 5.A. suscribio un contrato de préstamo mercantil,
en calidad de prestataria, por importe de 205.000 euros, con el objetivo de disponer de los fondos
necesarins para atender los compromisos econdmicos derivados de su participacian en una licitacian
publica convocada por la Comunidad de Madrid para la cesidn de suelo de titularidad plblica destinado
al desarrolio y promocién de vivienda protegida.

8.1 Pasivos financieros corrientes

El epigrafe “Acreedores y cuentas a pagar” se corresponde a facturas pendientes de pago. El importe
de este epigrafe a 31 de diciembre de 2025 asciende a 17.195,02 euros, correspendientes auna factura
de Pérez-Llorca Abogados, 5.LP. y otra de Agencia Europa Press S.A.

Al cierre del ejercicio, la Sociedad mantiene registradas periadificaciones de gastes por importe total de
181.440,44 euros. Dicho importe incluye, principalmente, 125.000,00 euros en concepto de comision de
la sociedad gestora por suscripcidn de participes cobradas por la Socledad v que pertenacen a la
Sociedad Gestora, 43.338,09 euros correspondientes a la comisién de |a sociedad gestora, 7.500,00
euros por servicios de auditoria, 4.561,75 euros por comisién de depositario y 1.040,80 euros relativos a
tasas de la CNMV. Estas periodificaciones se han registrada atendiendo al principic de devengo,
imputandose el gasto al ejercicio en que se ha generado, con independencia del momento en gue se
produzca su pago efectivo.

9. SITUACION FISCAL

Los beneficios, determinados conforme a la Ley 27/2014, de 27 de noviembre del impuesto sobre
Sociedades (LIS} estan sujetos a un tipo gravamen del 25%.

Por su parte, la LIS en su articulo 26 no establece ninguna limitacidn temporal al aprovechamiento de las

bases imponibles negativas gue estuvieran pendientes de compensar en el gjercicio iniciado a la entrada
en vigor de la norma el 1 de enero de 2015.

Al 31 de diciembre de 2025 la Sociedad no presentaba saldos con Administraciones Pdblicas.

Segun las disposiciones legales vigentes, |as liquidaciones de impuestos no pueden considerarse
definitivas hasta que no hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido el
plazo de prescripcién, actualmente establecide en cuatro afios. En opinidn de los Miembros del Consejo
de Administracion de la Sociedad, asl como de sus asesores fiscales, no existen contingencias
fiscales de importes significativos que pudieran derivarse, en caso de inspeccion, de posibles
interpretaciones diferentes de la normativa fiscal aplicable a las operaciones realizadas por la Sociedad.

La Sociedad calcula el gasto por Impuesto sobre Sociedades en base al resultado econémico o
contable, obtenido por aplicacién de principios de contabilidad generalmente aceptados, gue no
necesariamente han de coincidir con el resultado fiscal o base imponible del impuesto. El tipo de
gravamen a efectos del Impuesto sobre Sociedades es el 25%.

20




La conciliacion al 31 de diciembre de 2025 entre el beneficio del ejercicio y la base imponible del
impuesto sobre sociedades, v los célculos efectuados en relacién con el citado impuesto es como

sigue:

Euros

2025
Resultada contable antes de Impuestos (92.361,35)
Otres gjustes =
Diferencias permanentes =
Resultado contable ajustade (92.361,35)
Ciferencias tempaorales e
Base imponible del ejercicia (82.361,35)
Compensacidn bases imponibles negativas ejercicios anteriores -
Base imponible fiscal (92.281,35)

La conciliacion entre el importe neto de los ingresos y gastos del ejercicio y la base imponible
(resultado fiscal) del Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:

Euros
2025
Saldo de ingresos y gastos del ejercicio {92.361,35)
Impuesto sobre Sociedades B
Diferencias permanentes -
Diferencias tempararias -
Compensacidn de bages imponibles negativa =
Base impenible (rasultado fiszal) (82.361,35)
10. CUENTAS DE ORDEN
A 31 de diciembre de 2025 el epigrafe presenta & siguiente detalle;
Eurps
2025
Patrimonio total comprometido 12.560.001,00
Patrimonio comprometido no exigido (10.562.500,00)
Total Otras Cuentas de Orden 1.997.501.00

Al 31 de diciembre de 2025 el epigrafe "Patrimenio total comprometido” recogla el importe de los
compromisos firmados por los accionistas de la Sociedad.
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1. INGRESOS Y GASTOS

i1.1 Otros gastos de explotacién

El detalle de otros gastos de explotacién del ejercicic comprendido entre el 27 de febrero vy &l 31
de diciembre de 2025 es &l siquiante:

Eivos

2025
Servicios de profesionaies indepandientas 20.195.82
Gastos por servicios de consuitoria 1.936.00
Auditoria 7.500,00
Fiegistrﬂ Mercantil 104,16
Tazas 1.040.60
Total Otros Gastos de Explotacidn 30.776,58

1.2 Comisiones satisfechas

Durante &l ejercicio 2025, la Sociedad ha satisfecho comisiones de gestidn fija por importe total de
57.023,02 euros. Asimismo, se han devengado comisiones de depositario por importe total de 4.561,75
euros. Dichas comisiones se encuentran registradas en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio,
atendiendo al principio de devengo y confarme a las condiciones establecidas en la documentacidn
constitutiva y contractual de la Sociedad.

12. OTRA INFORMACION
5

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad no tiene responsabilidades, gastos, activos, ni
provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién
con el patrimonio, la situacién 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 medicambientales.

Durante el ejercicio 2025, la Sociedad no ha remunerado a los miembros del Consejo de
Administracion.

La Sociedad considera personal clave de la Direccidn a la Direccion General y a los Miembros del
Consejo da Administracion.

Durante & ejercicio 2025 no se han satisfecho primas de seguros de responsabilidad civil de los
miembros del Consejo de Administracién por dafios ocasionados en el gjercicio del cargo.

Al 31 de diciembre de 2025 la Sociedad no tiene obligacicnes contraidas en materia de pensiones y
de seguros de vida respecto a los miembros anteriores o actuales del Consejo de Administracién y de
la Alta Direccién, ni tiene obligaciones asumidas por cuenta de ellos a titulo de garantia.

A 31 de diciembre de 2025 no existen anticipos o créditos concedidos a miembros del Consejo de
Administracion y de la Alta Direccién,

En relacién con el articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, los miembros del Consejo de
Administracién han comunicado gue no tienen situaciones de conflicto con el interes de la Sociedad.
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Al 31 de diciembre de 2025 |a Sociedad ha devengado comisiones de gestién con la Sociedad Gestora
por importe de 57.023,02 euros, registradas en el epigrafe “Comisiones satisfechas” de la cuenta de
resultados, de los cuales se encuentran pendiente de pago 43.338,09 euros. Por otro lade, dentro del
eplgrafe "Periodificaciones” se encuentra registrado 125.000,00 euros en concepto de comisiones de
suscripcion cobradas por la Sociedad que corresponden a la Sociedad Gestora.

Al 31 de diciembre de 2025 Genivs Insulae, 5ICC, S.A, en calidad de prestataria, mantiene un préstamo
mercantil con Metropolitan House BCN Residential, 5.1 por importe de 205.000 suros.

R i i
Los honorarios devengados por los auditores por la revision de las cuentas anuales e informe de
gestion del ejercicio 2025 han ascendido a 7.500,00 euros, No se han facturado a la Sociedad, por
parte de Grant Thornton SL.

En el cuadro siguiente se muestra la informacion prevista en la disposicion adicional tercera de la “Ley
15/2010, de 5 de julio, de modificacién de la Ley 3/2004, de 29 de diciembre, por |a gue se establecen
medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales”, de acuerdo con los modelos
establecidos en la "Resclucidn de 29 de enero de 2016, del Instituto de Contabilidad v Auditoria de
Cuentas, sobre la informacion a incorporar en la memoria de las cuentas anuales en relacidn con el
periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales™

2025
{Dias)
Pericdo medic de pago a proveedares 35,01 dias
Ratio de ocperaciones pagedas 5753
Ratio de operaciones pendientes de pago 3.53
(Euros}
Total pagos realizados 41.228.09€
Total pagos pendientas 17.195.02€

A 31de diciembre de 2025, seglin la modificacién establecida por la Ley 18/2022, de 28 de septiembre, de
creacion y crecimiento de empresas, la Sociedad ha pagado un total de B facturas, las cuales
representan un 58,29% del total de facturas recibidas con un importe total de 41.228,09 euros, que
represanta un 100% del volumen facturado, en un pericdo inferior o igual al méximo establecido en la

normativa de morosidad,

13. GESTION DEL RIESGO DE LOS INSTRUMENTOS FINANCIEROS

El riesgo es inherente a las actividades de la Scciedad, pero el mismo es gestionado por la Sociedad
Gestora a través de un proceso de identificacion, medicidén y seguimiento continuo, verificando el
cumplimiento de determinados limites y controles. Este proceso es critico para la continuidad de las
operaciones de la Sociedad. La politica de inversidn de la Sociedad, asi como la descripcidn de los
principales riesgos asociados, se describen en el folleto registrado y a disposicidn del plblico en los
registros habilitados al efecto en la CNMY,

La Sociedad estd expuesta al riesgo de mercado (el cual incluye los riesgos de tipo de interés, de precio
y de tipa de cambio), riesgo de crédito y riesgo de liquidez derivados de los instrumentos financieros
que mantiene en su cartera,
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13.1. Riesgo de mercado

Este riesgo comprende los riesgos resultantes de posibles variaciones adversas de los tipes de interés
de los activos y pasivos, de los tipos de cambio en los gue estdn denominadas las masas patrimoniales
y de los precios de mercado de los instrumentos financieros.

13.1.1. Riesgo de tipo deinterés

La Sociedad no est4 expuesta a este tipo de riesgo ya que sus activos financieros son instrumentos
de patrimonio y préstamos a sociedades que pagan interés fijo v, en su caso, variable en funcion de
los resultados de las mismas.

13.1.2. Riesgo de tipo de cambic

La Sociedad no presenta exposicion significativa a riesgo de tipo de cambio a las fechas de referencia
de las cuantas anuales.

13.1.3. Riesgo de precio

Este riesgo se define como agquel que surge come consecuencia de cambios en los precios de
mercado, provocados bien por factores especificos del propio instrumento financiero o bien por
factores que afecten a todos los instrumentos negociados en el mercado.

Todas las inversiones mantenidas por la Sociedad a 31 de diciembre de 2024 corresponden a
sociedades no cotizadas. La adquisicién de acciones de empresas no cotizadas debe ser aprebada por
la Sociedad Gestora. La politica del Sociedad respecto a Ia inversidn es la definida en el Acuerdo de
Accionistas del Sociedad.

13.2. Riesgo de liquidez

Este riesgo refleja la posible dificultad de la Sociedad para disponer de fondos liquidos, o para pader
acceder a ellos, en la cuantia suficiente y al coste adecuado, de forma que pueda hacer frente en todo
momento a sus obligaciones de pago.

13.3. Riesgo de crédito

El riesgo de crédito nace, principalmente, de la posible pérdida causada por el incumplimiento de las
obligaciones contractuales de las contrapartes de la Sociedad.

La Sociedad no espera incurrir en pérdidas significativas derivadas del incumplimiento de sus
obligacionas por parte de |a contraparte. Dicho riesgo adicionalmente se ve reducido con los limites a
la inversidn y concentracion de riesgos antes descritos.

La legislacién vigente establece los reguisitos que debe cumplir la cartera de la Sociedad
(concentracién) y su correlacién con el total de activos. Los requerimientos podrén ser incumplidos
por las entidades de capital riesgo durante los primeros tres afios a partir de su constitucian. Al 31 de
diciembre de 2024, |a Sociedad cumple dichos requisitos legales,

14, HECHOS POSTERIORES AL CIERRE

Desde el cierre del ejercicio 2025 y hasta la fecha de formulacidn de las presentes cuentas anuales,
no se ha producido ningin hecho significativo digno de mencion.
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Informe de Gestién del ejercicio comprendido entre el 27 de febrero de
2025 y el 31 de diciembre de 2025



GENIVS INSULAE, SICC, S.A.

Informe de Gestién
Ejercicio comprendido entre el 27 de febrero (fecha de constitucién) y el 31 de diciembre de
2025

De acuerde con el articulo 67 de la Ley 22/2014, de 12 de noviembre, reguladora de [as Entidades de
Capital Riesgo, otras entidades de inversién colectiva de tipo cerrado y las sociedades gestoras de
entidades de inversidn colectiva de tipo cerrade, los Miembros del Consejo de Administracion de la
Sociedad, presentan el siguiente informe de gestién, que recoge |a evolucidn de |2 Sociedad durante el
ejercicio 2025,

Desarrollo del negocio de la Sociedad durante el ejercicio 2025

El ejercicio 2025 ha constituido el primer ejercicio social de la Sociedad. Durante este periodo, la actividad
se ha centrado principalmente en la puesta en marcha de la estructura societana, operativa y
administrativa necesaria para el desarrcllo de su objeto social, asi comoen la prganizacidn de los medios
y procedimientos precisos para la futura identificacion, andlisis y ejecucian de oportunidades de inversion.

De conformidad con su objeto social, la Sociedad tiene por finalidad la inversion en todo tipo de activos
financieros y no financieros y, en particular, la inversién directa o indirecta en activos y proyectos
vinculades al sector inmobiliario, incluyendo la promocitn de viviendas, edificaciones de distinta
naturaleza, equipamientos del suelo, adquisicion y rehabilitacidn de viviendas, asi coma la tenencia de
acciones y participaciones en entidades cuya actividad se enmarque dentro de dichos sectores, todo ello
con arreglo a la politica de inversion definida estatutariamente y a la normativa eplicable.

A 31 de diciembre de 2025, los activos financieros registrados por la Sociedad corresponden,
fundamantalmente, a fianzas constituidas a largo plazo y a tesoreria mantenida en entidades de crédito.

En consecuencia, durante el ejercicio 2025 la Sociedad no ha materializado inversiones en
participaciones societarias, activos financieros de inversion, activos inmobiliarios o proyectos de
promacién o rehabilitacidn, habiéndose concentrado su actividad en las actuaciones preparatorias
propias de su fase inicial y en la conservacion de los recursos financieros necesarios para acometer
futuras inversiones.

La evolucién del negocio durante el primer ejercicio debe analizarse teniendo en cuenta el caracter inicial

de la actividad de la Sociedad, asi como el proceso de preparacién y estructuracion previo al despliegue
efectivo de su estrateqgia inversora.

Uso de instrumentos financieros

La Sociedad no cuenta con instrumentos financieros de autocartera,

Informe sobre las actividades en |1+D

Dado su objeto social, la Sociedad no ha desarrollado actividad alguna relacionada con la investigacidn y
el desarrolla.

Acciones propias

Mo aplicable.




Informe sobre la actividad medioambiental

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad no tiene responsabilidades, gastos, activos, ni
provisiones y contingencias de naturaleza medicambiental que pudieran ser significativos en relacidn
con el patrimonio, la situacién financiera v 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.

Gestion del riesgo
En la Nota 14 de la memoria, que forma parte de las cuentas anuales, se hace un andlisis detallado de la
situacion al cierre y de la gestion realizada durante el ejercicio 2025 de los diferentes tipos de riesgos de

la Sociedad.

Periodo medio de pago

En relacién con la Ley 18/2022, de 28 de septiembre, de creacién v crecimiento de empresas, y la
disposicién adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5 de julio, de modificacisn de la Ley 3/2004, de 29 de
diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales,
se incluye a continuacidn el detalle con el periodo medio de pago a proveedores:

(Dias) 2025
Periodo medio de pago a proveadores 35,01 dias
Ratio de operaciones pagadas 5753
Ratio de cperacionas pendientes de pago i&3
{Euros)

Tatal pagos reaiizados 41228 0%E
17.195,02€

Total pagos pendientes

A 31de diciembre de 2025, sequn la modificacién establecida por la Ley 18/2022, de 28 de septiembre, de
creacion y crecimiento de empresas, la Sociedad ha pagado un total de 8 facturas, las cuales
representan un 58,29% del total de facturas recibidas con un importe total de 41.228,09 euros, que
representa un 100% del volumen facturado, en un periodo inferior o igual al maximo establecido en |a

normativa de morosidad,

Acontecimientos posteriores al cierre del ejercicio

Desde la fecha de cierre del ejercicio 2025 y la fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales,
no han ocurrido acontecimientos adicionales a los antes mencionados que pudieran tener un impacto
significativo en dichas cuentas anuales y no hayan sido desglosados en esta memoria,



