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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

A los Accionistas de GIJON AL NORTE, S.A.

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales de PYMES de GIJON AL NORTE, S. A. (la Sociedad), que
comprenden el balance de PYMES al 31 de diciembre de 2025, la cuenta de pérdidas y ganancias
de PYMES y la memoria de PYMES correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinion, las cuentas anuales de PYMES adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la Sociedad al 31 de
diciembre de 2025, asi como de sus resultados correspondientes al ejercicio terminado en dicha
fecha, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta de aplicacién
(que se identifica en la Nota 2.1 de la memoria de PYMES) y, en particular, con los principios y
criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinién

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

Somos independientes de la Sociedad de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los
de independencia, que son aplicables a nuestra auditorfa de las cuentas anuales en Espafia, segtin 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 auditorfa de cuentas ni han concurrido situaciones o
circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa reguladora, hayan afectado
a la necesaria independencia de modo que se haya visto comprometida.

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

Existencias

Descripcion

Tal y como se describe en las notas 2.3, 4.6 y 9 de la memoria de PYMES adjunta, en el gjercicio
2002 el Ministerio de Fomento, el Principado de Asturias y el Ayuntamiento de Gijon suscribieron
un convenio firmado entre las partes para el desarrollo de las obras derivadas de la integracion del
ferrocarril en Gijon.
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En la reunién del Consejo de Administracion de fecha 11 de julio de 2017 se aprobaron las bases y
criterios que deberia contener el nuevo Convenio de Colaboracién entre el Ministerio de Fomento,
el Principado de Asturias, el Exemo. Ayuntamiento de Gijon, Adif y Adif-Alta Velocidad y Renfe
Operadora, que sustituye al Convenio inicial de fecha 2 de septiembre de 2002. Dichas bases y
criterios implican modificaciones significativas en la ejecucién del proyecto de integracion de
ferrocarril en la ciudad de Gijon, destacando que el total de actuaciones a financiar por los accionistas
a través de la Sociedad se estimaba en el entorno de los 263,35 millones de euros (IVA Incluido).

De acuerdo con los avances en los trabajos para la suscripcién del nuevo convenio, los
administradores aprobaron en el Consejo de Administracién celebrado el 7 de mayo de 2018 un
nuevo texto del convenio en el que se estimé que el importe de las actuaciones a financiar por los
accionistas se incrementaria respecto a las estimadas en el Consejo de Administracion de 11 julio de
2017 hasta un importe de 360,20 millones de euros, de los cuales, el 50% seran aportados por Grupo
Fomento (a través de su E.P.E Adif), 25% Principado de Asturias y 25% Ayuntamiento de Gijén.
El Consejo de Administracion de la Sociedad celebrado el 22 de abril de 2019 aprobo el nuevo
Convenio, que se suscribi6 el 8 de mayo de 2019 y se publicé en el BOE de 24 de mayo y en el
BOPA de 16 de octubre de 2019.

Con fecha 11 de febrero de 2022, se publicé en el BOE la aprobacion definitiva del Estudio
Informativo “Nueva Estacion Intermodal en Gijon”, siendo la solucion propuesta la ubicacién en
Moreda. En base a ello, el 4 de mayo de 2022, se suscribe un Protocolo entre el Ministerio de
Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, el Principado de Asturias, el Ayuntamiento de Gijon, el
Administrador de Infraestructuras Ferroviarias y la Sociedad, para impulsar la Integracion del
Ferrocarril en la Ciudad.

En la sesién del Consejo de Administracion celebrada el 27 de marzo de 2025, se informé sobre el
avance de la Fase | del proyecto de construccion de la nueva estacién intermodal en el entorno de
la calle Carlos Marx, asi como de las bases previstas para la formalizacién del convenio de ejecucion
de las obras.

En la actualidad se encuentra en tramitacién un convenio entre Adif, el Principado de Asturias y el
Ayuntamiento de Gijon para la ejecucion y financiacién del proyecto denominado “Construccion de
la Nueva Estacion Intermodal de Gijon. Fase 1: remodelacion del entorno urbano de la calle Carlos
Marx”. Esta fase serd financiada integramente por las citadas administraciones, sin necesidad de
aportaciones por parte de la Sociedad Gijon al Norte.

Vinculado con lo anterior, la Sociedad presenta, a 31 de diciembre de 2025, en el epigrafe de
Existencias del activo corriente del balance de PYMES un importe de 48.048.022 euros, que
representa el 91% del activo total. El registro contable de las existencias y la adecuada informacion
en lamemoria ha sido el aspecto mas relevante de nuestra auditoria, dada la significacién del importe
y la finalidad de la Sociedad.

Nuestra respuesia

Hemos realizado, entre otros, los siguientes procedimientos como respuesta a esta drea de riesgo:

- Entendimiento de los procedimientos establecidos por la Sociedad para el reconocimiento
de las existencias.

- Verificacién de la razonabilidad en la aplicacion de los criterios determinados por el marco
normativo de informacién financiera de aplicacion para la capitalizacion de los gastos de
cardcter operativo y financiero.
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- Para los terrenos que mantiene la Sociedad a 31 de diciembre de 2025, hemos revisado la

tasacion actualizada empleada como valor de referencia para el anlisis de su valor neto
realizable.

- Evaluacién del deterioro registrado en existencias mediante la revision de la
recuperabilidad de los costes capitalizados y el anélisis de los métodos e hipétesis utilizados
para determinar su valor neto realizable, contrastando dicha estimacion con la informacidn
incluida en la memoria. Revisién de los desgloses incluidos en la memoria en relacion con
esta cuestion de conformidad con el marco normativo de informacion financiera aplicable.

Responsabilidad de los Administradores en relacién con las cuentas anuales de PYMES

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

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

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

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales de PYMES en
su conjunto estdn 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 auditorfa de cuentas vigente en Espaiia
siempre detecte una incorreccion material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a fraude
o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse
razonablemente que influyan en las decisiones econémicas que los usuarios toman basandose en las
cuentas anuales de PYMES.

En el Anexo 1 de este informe de auditoria se incluye una descripcion méas detallada de nuestras
responsabilidades en relacion con la auditorfa de las cuentas anuales de PYMES. Esta descripcion
que se encuentra en la pagina 4 siguiente es parte integrante de nuestro informe de auditorfa.
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Anexo 1 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 de PYMES.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohfban revelar ptblicamente la cuestion.
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CUENTAS ANUALES ABREVIADAS 2025



BALANCE DE PYMES BP1

NIF:  |A33894536 UNIDAD (1)

DENOMINACION SOCIAL: Euros 09001 X

GIJON AL NORTE S.A.

Espacio destinado para las firmas de los administradores

ACTIVO L:?u?r:oﬁn EJERCICIO 2025 (2) | EJERCICIO 2024 (3)
A) ACTIVONO CORRIENTE . . ..o\ oot 11000 1.849,57 2.089,11
I.  Inmovilizadointangible . .. .......... ... .. ... ... . i 11100 S 551 171 1-025:45
.  Inmovilizado materlal. . ..o covn s s vummiiin v v wnimmasan wn v s 11200 5 1 ‘297| 86 1 -063166
lll. Inversiones inmobiliarias . ................ ... ... ... ... 11300
IV. Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo . .. 11400
V. Inversiones financierasalargoplazo ........................ 11500
VI. Activos porimpuestodiferido ........ ... ... ... ... .. ... ... 11600
VII. Deudores comerciales nocorrientes. . . ...................... 11700
B} ACINOCORRIENTE... .. .. :cenonoanms syamssonm: 54 sasemsrs 12000 52728844161 55.592.11 0:74
L. EXISIeRCIAS. . oo oibism oo foy o ni sl e ads S S By e 55 Damtiboe 12200 9 48-048-022! 10 50-736-284149
Il. Deudores comerciales y otras cuentasacobrar ............... 12300 10 1 5-008127 33. 306122
1. Clientes por ventas y prestaciones de servicios .................. 12380
a) Clientes por ventas y prestaciones de servicios a largo plazo. . . . . . .. 12381
b) Clientes por ventas y prestaciones de servicios a corto plazo. . . ... .. 12382
2. Accionistas (socios) por desembolsos exigidos. .. ................ 12370
B ONOS HBUTDNEE saun v v ios arpwass wis wa ine Caian ot e W SRS v o 12390 10 1 5-008127 33-306,22
lll. Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo ... | 12400
IV. Inversiones financierasacortoplazo ........................ 12500 6-303:70
V. Periodificacionesacortoplazo ............................. 12600 789| 33 744=41
VI. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes . . ... ... ......... 12700 6 4-665-0241 91 4.815.471 192
TOTALACTIVO (A4 B) ..o or e oo e 10000 52.730.694,18 | 55.594.199,85

(1) Todos los documentos que integran las cuentas anuales se elaboraran expresando sus valores en euros.
(2) Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales.
(3) Ejercicio anterior.




BALANCE DE PYMES BP2.1
NiE:  |[A33894536
DENOMINACION SOCIAL:
GIJON AL NORTE S.A.
Espacio destinado para las firmas de los administradores

PATRIMONIO NETO Y PASIVO L:%?:ODISA EJERCICIO 2025 (1) | EJERCICIO 2024 (2)
A) PATRIMONIONETO ............ooiiiiiiiiiniiai 20000 '17013667142 '13983018-67
A-1) Fondos proplos ... ........ivuitiiininon e i 21000 '17-013-667:42 '13-983-01&67
L CAPHAL .. .\ oeeeeene i e et e 21100 | 8 610.000,00 610.000,00
1. Capitalescriturado . . ........ovviii i 21110 610-000=OO 61 0-000=00
2. (Capital no:exigido). cc.owwams v v sonmsi m s s s nr vsse 21120
II. Primadeemision ... ... ... ... .. e 21200
ML ROBBEVAB . ooommme s me ememsmnis s s 2 vl s g 0 wiele s 8 553 473 21300 4.982,57 ‘4982,57
1. Reservadecapitalizacion. . . ................ i 21350
D, OWASTESBIVES , womrn wa s maws b s o Sas T ERT B 08 5 awme s 21360 4-982:57 4. 982-57
IV. (Acciones y participaciones en patrimonio propias) ........... 21400
V. Resultados de ejercicios anteriores. .. .............. ... ... 21500 -14.598.001 :24 -14.292. 846- 06
VI. Otras aportaciones desocios. ................ . ... oo 21600
VIl. Resultado del gjercicio ..................... ...t 21700 -3.030.648,75 -305.1 55: 18
VIIl. (Dividendoacuenta) ...............oiiiiiiiriiiiiaaans 21800
A-2) Ajustes en patrimonioneto................ .. 22000
A-3) Subvenciones, donaciones y legados recibidos. .. ............ 23000
B) PASIVONO CORRIENTE ... .. .. ..ooioiiieemaeiaee 31000 18.638.376,38 | 18.638.376,38
I Provisiones alargoplazo ............. ... ... ............. 31100
. Deudasalargoplazo ............c.ovriummreonsnnnneaneonns 31200
1. Deudas conentidadesdecrédito. ............. ... 31220
2.  Acreedores por arrendamiento financiero ............ oo 31230
3. Ofrasdeudasalargoplazo ..............cooiimiriunniniaan 31290
ll. Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo . . . .. 31300
IV. Pasivos por impuestodiferido . ....................... ... 31400
V. Periodificacionesalargoplazo........................ oL 31500 18.638.376,38 18 -638-376138
VI. Acreedores comerciales nocorrientes ...................... 31600
VIl. Deuda con caracteristicas especiales alargoplazo............ 31700

(1) Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales
(2) Ejercicio anterior.




BALANCE DE PYMES

BP2.2

NIF:

DENOMINACION SOCIAL:
GIJON AL NORTE S.A.

A33894536

Espacio destinado para las firmas de los administradores

PATRIMONIO NETO Y PASIVO L:%-I::AJFSA EJERCICIO 2025 (1) | EJERCICIO 2024 (2)
C) PASIVO CORRIENTE . ...\ .o\oo ot 32000 51.105.985,22 | 50.938.842,14
I Provisionesacorto plazo . ........c.c.coviiiiiiiiii i 32200 21 9-265‘49 219. 265-49
i Dbudas acoro PlaZ0 . i visis o v s e o swERa w5 o 32300 5-424-686:27
1. Deudas conentidadesde crédito. ........... .. ..ol 32320
2. Acreedores por arrendamiento financiero . ........... .. oL 32330
3, Otrasdeudas a'cortoPlazo .. cucumminn v v wosimisne v seiie e o 32390 5.424.686,27
Ill. Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo ... .. | 32400 7 45-454-487:70 50-697-477145
IV. Acreedores comerciales y otras cuentasapagar.............. 32500 i 7-545|76 22. 09920
1. Prove doreS. .. ......ouuiiunimn it 32580 51 167 342: 07
a) Proveedoresalargoplazo .. .........ceoeveeeinncaaieiiianan 32581
b)  Proveedores @ CoMOPIAZO . . .........iiri i 32582 51 -67 342‘07
2. ONOSBCIEOTOTES o v s swmsmnr e e 58 SRS R R S i B 32590 ?_494‘09 21 -757| 13
V. Periodificacionesacortoplazo. ........................ ... 32600
VI. Deuda con caracteristicas especiales acortoplazo............ 32700
TOTAL PATRIMONIO NETOY PASIVO (A+B+C).................. 30000 52. 730694: 18 55.594.1 99, 85

(1) Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales.
(2) Ejercicio anterior.




CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS DE PYMES

PP

NIF:  |A33894536

DENOMINACION SOCIAL:
GIJON AL NORTE S.A.

Espacio destinado para las firmas de los administradores

(DEBE) | HABER L:%TQR?OI::EA EJERCICIO 2025 (1) | EJERCICIO 2024 (2)

1. Importe neto de lacifradenegocios .. ....................... 40100
2 o SXistencias de productos ferminados y en curse % | 0200 |9 -2.688.262,39  |71.943,34
3. Trabajos realizados por la empresa parasu activo . ............ 40300
4. Aprovisionamientos. ... ... ... ciciiiiii it i 40400
5. Otrosingresos deexplotacién. ... ................... ... ... 40500 114, 00
6: Gastos doParsonal . v:ux s s e s cnaman B e s w e 40600 12 -92.131,97 -206.082,62
7. Otros gastos de explotacion. . .............................. 40700 12 -130.464,36 -140. 839193
8. Amortizacién del inmovilizado . .. ............... ...l 40800 S -1.099,01 -1.720,87
9. Imputacién de subvenciones de inmovilizado no financiero y

(1 - - o S e T DT e e 40900
10. Excesosdeprovisiones ........................ i iiieannn 41000
11. Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado . . .. ... 41100
12. Otrosresultados .......... i s s B e A 41300
o ?lEfg];T:EEPEE’G(EL'?IngT (S G o ) [T e 49100 -2.911 843'73 _2767OO=08
13. Ingresos financieros .. ................ ...l 41400 62.891 150 1 53-73921
a) Imputacion de subvenciones, donaciones y legados de carécter

TITECIEID . o wikibomimali s s 1o sz FESTATHSBR $00 S5 REVIE A 350 SRR 41430
b) Otrosingresos finanCieros . .. ..........oouiiueeeiiniioon. 41490 62.891 550 153.739,21
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MEMORIA ABREVIADA A 31 DE DICIEMBRE DE 2025



1. ACTIVIDAD DE LA EMPRESA

1.1. Constitucién de la Empresa

La Sociedad se constituyé el veintiuno de noviembre de dos mil dos ante D. Angel Azndrez Rubio,
Notario del llustre Colegio de Oviedo con residencia en Gijon, con el numero tres mil doscienfos
ochenta y uno de su protocolo.

Figura inscrita en el Registro Mercantil de Asturias, documento 1/2003/715,0 diario 77 asiento 102.
TOMO 3062, LIBRO O FOLIO 178, SECCION 8, HOJA AS-28046, INSCRIP.:1.

Tiene su domicilio social establecido en el Edificio Casa del Mar, Avenida Principe de Asturias s/n,
Planta 79, 33212 Gijon (Asturias).

1.2, Régimen Legal

El Régimen Legal de la Sociedad es bdasicamente la Ley de Sociedades de Capital cuyo texto
refundido se aprobd por Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, el Codigo de Comercio y el
resto de legislacion mercantil aplicable.

1.3. Actividades

Constituye el objeto de la Sociedad establecer los mecanismos adecuados de colaboracién entre
las entidades titulares del capital social con la findlidad de ejecutar las actuaciones
correspondientes a la ordenacion ferroviaria y urbanistica, y cualesquiera operaciones relacionadas
con laintegracién del ferrocarril y la remodelacion de la red arterial ferroviaria en la ciudad de Gijon.

Para ello la Sociedad coordinard la realizacion de los estudios, proyecios y obras necesarios para la
ejecucién de las actuaciones ferroviarias, de integraciéon y urbanisticas, sin perjuicio de las
competencias que, en materia de ordenacién del territorio y urbanismo, corresponden al Principado
de Asturias y al Ayuntamiento de Gijén y, en materia ferroviaria, al Ministerio de Transportes y
Movilidad Sostenible, o en su caso al ministerio competente, y alas entidades pUblicas empresariales
Adif y Adif — Alta Velocidad. Dichos estudios, proyectos y obras seran ejecutados por el organismo
competente en la materia, siendo posible, si se considera conveniente a efectos de coordinacion,
que las entidades titulares del capital social encarguen a la Sociedad, mediante los acuerdos que
se establezcan, la redaccién de determinados estudios y proyectos y la ejecucion de determinadas
obras.

Asimismo, se incluye en su objefo social la promocién y gestién del desarrollo urbanistico.
participando en el reparto de cargas y beneficios derivados del planeamiento, por razén de los
terrenos aportados por los socios, asi como la enajenacién y, en su caso, concesion por cualquier
titulo de los aprovechamientos resultantes del planeamiento urbanistico.

1. Definird la propuesta global de la actuacién concertada en este dmbito de Gijon.

2. Elaborard los estudios y propuestas que permitan la planificacion y ejecucion de las actuaciones
urbanisticas y de transporte, definiendo sus costes.

3. Propondrd la creacion de instrumentos de gestion adecuados para llevar a cabo los proyectos
que se acuerden, asegurando la necesaria coordinacion de los mismos.

El objeto social podrd realizarse por la Sociedad, ya directamente, ya indirectamente.

Si la Ley exigiere la obtencién de licencia administrativa, la inscripcion en un registro pudblico o
cualguier otro requisito para el inicio de alguna de las operaciones que constituyen el objeto social,
no podrd la Seciedad iniciar la citada actividad especifica hasta que el requisito exigido quede
cumplido conforme ala Ley.



CUENTAS ANUALES

1. Imagen fiel

a) Las Cuentas Anuales PYMES del ejercicio 2025 adjuntas, han sido formuladas por los
Administradores a partir de los registros y documentos contables al 31 de diciembre de 2025 y se
presentan siguiendo la normativa contable del Codigo de Comercio, del Texto Refundido de la
Ley de Sociedades de Capital aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2010 de 2 de julio y los
principios contables y criterios de valoracién recogidos en el Real Decreto 1515/2007 en el que se
aprueba el Plan General de Contabiidad de Pequenas y Medianas Empresas y sus
modificaciones segun Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre y el Real Decreto 602/2016
de 2 de diciembre y el resto de disposiciones legales vigentes en materia contable. En aplicacion
de la Disposicion Transitoria Segunda del mencionado Plan Contable, apartado primero, respecto
alas adaptaciones sectoriales y ofras disposiciones de desarrollo en materia contable, se seguirén
aplicando éstas en lo que no se oponga a las disposiciones del nuevo Plan General Contable.

Las Cuentas Anuales adjuntas del ejercicio 2025 reflejan una imagen fiel del patrimonio de la

empresa, de la situacion financiera y de los resultados de la misma, siguiendo el principio de
empresa en funcionamiento.

Las Cuentas Anuales del ejercicio anterior fueron aprobadas por la Junta General Ordinaria
celebrada el 29 de mayo de 2025.

b

No existen razones excepcionales por las que, para mostrar la imagen fiel, no se hayan aplicado
disposiciones legales en materia contable.

2. Principios contables no obligatorios aplicados

Los Administradores han formulado las cuentas anuales teniendo en consideracion la totalidad de
los principios y normas contables de aplicacion obligatoria que tienen un efecto significativo en las
cuentas anuales de Pymes.

3. Aspectos criticos de la valoraciéon y estimacion de la incertidumbre

En la reunion del Consejo de Administracion de fecha 11 de julio de 2017 se aprobaron las bases y
criterios que deberia contener el nuevo Convenio de Colaboracién entre el Ministerio de Fomento
(actualmente Ministerio de Transportes y Movilidad Sostenible), el Principado de Asturias, el Excmo.
Ayuntamiento de Gijén, ADIF y ADIF-Alta Velocidad y Renfe Operadora, que sustituiria al Convenio
inicial de fecha 2 de septiembre de 2002, y que deberia someterse a la aprobacién y autorizacién
de los érganos competentes de cada accionista.

Dichas bases y criterios implicaron modificaciones significativas en la ejecuciéon del proyecto de
integracion de ferrocarril en la ciudad de Gijén, destacando gue el total de actuaciones a financiar
por los accionistas a través de la Sociedad “Gijén al Norte, S.A.", se estimaba en el entorno de los
263,35 millones de euros (IVA incluido).

De acuerdo con los avances en los trabajos para la suscripcién del nuevo convenio, los
administradores aprobaron en el Consejo de Administracion celebrado el 7 de mayo de 2018, un
nuevo texto del Convenio en el que se estimd que el importe de las actuaciones a financiar por los
accionistas se incrementaria respecto a las estimadas en el Consejo de Administracion de 11 julio de
2017, hasta un importe de 360,20 millones de euros.

El Consejo de Administracién de la Sociedad celebrado el 22 de abril de 2019, aprobd el nuevo
Convenio que se suscribio el 8 de mayo de 2019 y se publicd en el BOE de 24 de mayo y en el BOPA
de 16 de octubre de 2019.

En el Consejo de la Administracion de la Sociedad celebrado el 12 de mayo de 2021, se da cuenta
de los trabagjos sobre el Estudio Informativo en el que se han estudiado dos alternativas para la
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ubicacién de la nueva estacion: “Alternativa 1- Solucion Mereda”, con la estacion en superficie junto
al Parque de Moreda, y “Alternativa 2- Solucidon Museo", con la estacién soterrada junto al Museo
del Ferrocarril.

Ambas alternativas tienen como objetivo suprimir la barrera ferroviaria de Gijén, conectando
ademds el servicio de cercanias de ancho ibérico con el tinel existente en la actualidad. Las mismas
son técnicamente viables y adecuadas a los objetivos de la actuacion, siendo el coste estimado de
las actuaciones analizadas en el Estudio Informativo el siguiente: la "Altermativa 1- Moreda” de
321.793.002,36 euros, vy la “Alternativa 2- Museo” se estima en 388.942.593,99 euros (importes PBL
incluido 10% de imprevistos mas IVA).

Después de sucesivas deliberaciones y manifestadas las opiniones de fodos los socios, se acuerda
con el voto favorable del 87,5% de sus miembros presentes y representados en la sesion, solicitar al
Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana (actualmente Ministerio de Transportes y
Movilidad Sostenible) que continle con la tframitacion del Estudio Informativo remitiéndolo al
Ministerio para la Transicién Ecoldgica y el Reto Demogrdfico para iniciar la evaluacion ambiental,
proponiendo la solucién Moreda como la alternativa elegida por menor coste de inversion,
posibilidad de ejecucién por fases, menores afectaciones ambientales y a servicios urbanos.

En el BOE de 11 de febrero de 2022 publica el anuncio de la Subdireccién General de Planificacion
Ferroviaria sobre la aprobacion del expediente de informacion publica y audiencia y la aprobacion
definitiva del “Estudio Informativo de la Nueva Estacién Intermodal de Gijon".

En linea con el estudio informativo aprobado, el 4 de mayo de 2022, se suscribe un Protocolo entre
el Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana (actuaimente Ministerio de Transportes y
Movilidad Sostenible), el Principado de Asturias, el Ayuntamiento de Gijén, el Administrador de
Infraestructuras Ferroviarias y la Sociedad, para impulsar la Integracion del Ferrocarril en la Ciudad,
en donde se recogen los siguientes principios bdsicos de coordinacion en los diferentes dmbitos:

a) El Principado de Asturias y el Ayuntamiento de Gijén colaborardn en la definicion de las
necesidades relacionadas con la estacion de autobuses y urbanisticas, con el objeto de
conseguir la mejor implantacion de la estaciéon en la frama urbana.

b) La Sociedad encargard a ADIF la licitacion de la redaccién de los proyectos de la integracion
del ferrocarril en la ciudad en el dmbite del Plan de Vias en el dmbito ferroviario.

c) ADIF licitard la redacciéon de los proyectos Bdsico y Constructivos para la nueva estacion
intermodal de Gijén y la conexion del metrotrén de Gijén, que posteriormente se podran ejecutar
de forma independiente vy, en su caso, en fases sucesivas. Asimismo, y de manera independiente,
se desarrollaran los correspondientes Proyectos de Construccion de Instalaciones de Seguridad y
Comunicaciones Ferroviarias.

d) LaSociedad encargard la redaccién de un estudio de rentabilidad socioecondmica y financiera
de la integracion del ferrocaril en la ciudad de Gijén que sirva de base para poder definir la
financiacion de la ejecucion de las actuaciones.

e) Se redactard un nuevo convenio para determinar las obligaciones a asumir por cada una de las
partes en la integracién del ferrocaril en la ciudad de Gijén en relacién con la financiacion,
organizacion y ejecucion de las actuaciones concretas resulfantes de esta operacion global de
infegracion, que modifica la solucion de integracion definida en el convenio suscrifo en 2019,

f) Las parfes expresan su intenciéon de, una vez suscrifo este protocolo, y que se determine el
montante de la operacion global de la integraciéon del ferocarril, derogar el convenio suscrito en
2019.

g) Las partes manifiestan su comun propésito de que la Sociedad disponga, hasta la firma del nuevo
convenio, de los recursos necesarios para garantizar su viabilidad, lo que se instrumentard
mediante los documentos juridicos oportunos.

ADIF inicié la licitacion en septiembre de 2022 de los trabajos citados en el apartado c). El contrato
fue adjudicado a la UTE b720 Arquitectura S.L.P., Esteyco S.A. y Geocontrol S.A., por un importe de
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3,565 M€ (4,314M€ IVA INCLUIDO), suscribiéndose en abril de 2023 y un plazo de ejecucion de 30
meses a partir de la firma del Acta de inicio.

En la sesién del Consejo de Administracion de la Sociedad Gijéon al Norte que tuvo lugar el 27 de
marzo de 2025 se informé de la fase 1 del proyecto de construcciéon de la nueva estacion intermodal
en la zona de Carlos Marx y de las bases para la redacciéon del convenio para la ejecucion de las
obras.

Actualmente se esta tramitando un convenio a suscribir entre Adif, El Principado de Asturias y el
Ayuntamiento de Gijén/Xixén para la ejecucion y financiacion de las obras correspondientes al
“Proyecto de Construccion de la Nueva Estacion Intermodal de Gijon. Fase 1: remodelaciéon del
entorno urbano de la calle Carlos Marx”. Esta primera fase de la actuacién se financiard por las
partes firmantes sin aportaciones por parte de la Sociedad Gijon Al Norte.

En la sesidn del Consejo de Administracion del 27 de marzo de 2025 también se informé de la
propuesta redlizada por el equipo de arquitectos B720 y de las lineas en las que se estaba trabajando
en relacion con la edificabilidad del dmbito a fin de adoptar en el futuro las decisiones oportunas
una vez que la propuesta esté completamente desarrollada y analizada por todos los accionistas y
prestamistas de la sociedad.

Actualmente se estd tfrabajando en dicha propuesta.

La preparacion de las cuentas anuales exige el uso por parte de la Sociedad de ciertas estimaciones
y juicios en relacion con el futuro que se evalian continuamente y se basan en la experiencia
histérica y otros factores, incluidas las expectativas de sucesos futuros que se creen razonables bajo
las circunstancias actuales.

Las estimaciones contables resultantes, por definicion, raramente igualardn a los correspondientes
resultados reales. A continuacion, se explican las estimaciones y juicios gue fienen un riesgo
significativo que dar lugar a un gjuste material en los valores en libros de los activos y pasivos dentro
del ejercicio financiero siguiente:

s Valor de las existencias comerciales y de la obra en curso (Notas 4.6y 9).

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

4, Comparacién de la informacién

No se ha modificado la estructura del Balance ni de la Cuenta de Pérdidas y Ganancias.

De acuerdo con la legislacién mercantil, los Administradores presentan a efectos comparativos, con
cada una de las partidas del Balance, de la Cuenta de Pérdidas y Ganancias y de la Memoria,

ademads de las cifras del ejercicio 2025, las corespondientes al ejercicio 2024.

Adicionalmente, en la comparacion de la informacién hay que tener en cuenta las circunstancias
indicadas en la Nota 2.4 anterior.

5. Elementos recogidos en varias partidas

Determinadas partidas del Balance de Situacion y de la Cuenta de Pérdidas y Ganancias se
presentan de forma agrupada para facilitar su comprensién, incluyendo la informacion
desagregada en la memoria en la medida en que sea significativa.



4. Cambios en criterios contables, errores y estimaciones contables

Debido a los cambios de solucidon que ha experimentado la actuacién y a que algunas de las
actuaciones ya estdn puestas en explotacién, se ha decidido ajustar en 2025 (Nota 4.6) y en
ejercicios anteriores, en gran medida, la capitalizaciéon de costes financieros y operativos y otras
actuaciones que ya no pueden mantenerse en el Balance, de acuerdo con la normativa contable.

7. Empresa en funcionamiento

Los Administradores de la Sociedad han formulado las presentes Cuentas Anuales bajo el principio
de empresa en funcionamiento. Ademas de lo indicado en la Nota 1 de la presente memoria debe
tenerse en consideracion lo indicado en las Notas 7 v 11 en cuanto a la financiacion de la Sociedad
por parte de los Socios.

En cuanto al saldo de la deuda derivada de los contratos de préstamos participativos reflejado a 31
de diciembre de 2025 en los epigrafes “Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo”
y "Ofras deudas a corto plazo” por un importe total de 50.878.003,97 euros, cabe indicar que en
virtud de las cldusulas de los contratos de préstamos participativos |y 1l, su plazo de vencimiento fue
el 31 de diciembre de 2021. Se ha realizado una quinta prérroga hasta el 31 de diciembre de 2026,
dado que en los mismos se establecen prorogas anuales hasta un maximo de 10 afos a partir de la
Ultima disposicién. Y respecto del contrato de préstamo Il que vencia el 31 de diciembre de 2025, se
ha redlizado la primera proroga estableciéndose su vencimiento actual hasta el 31 de diciembre
de 2026. A fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales, la infencion de los prestamistas
es adecuar el vencimiento de esta deuda hasta el 31/12/2035.

La Sociedad presenta, a 31 de diciembre de 2025, un patrimonio neto negativo por importe de
17.013.667,42 euros. No obstante, la Sociedad mantiene préstamos partficipativos por importe de
49.576.437,88 € euros. De esta forma, el Patrimonio neto de la Sociedad para el compuio de lo
dispuesto en el arficulo 363 de la ley de Sociedades de Capital es el siguiente:

Patrimonio Neto -17.013.667,42 -13.983.018,67

Préstamos Participativos desembolsados 49.576.437,88 49.576.437 88

Patrimonio Neto computo Ley Sociedades

de Capital 32.562.770,46 35.593.419,.21

3. DISTRIBUCION DE RESULTADOS

La propuesta de distribucion de resultados del ejercicio 2025 que los Administradores someten ala
aprobacién de la Junta General de accionistas es asignar las pérdidas del ejercicio de 3.030.648,75
euros, a resultados negativos de ejercicios anteriores.

4. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas por los Administradores en la elaboracion
de estas cuentas anuales del ejercicio 2025 han sido las siguientes:



1. Inmovilizado Intangible

Las inmovilizaciones intangibles figuran contabilizadas a su precio de adguisicién o a su coste de
produccion. La amortizacion se calcula segun el método lineal en cinco anos. Durante los ejercicios
2025 y 2024 no se han puesto de manifiesto pérdidas por deterioro.

2. Inmovilizado Material

Valorado por su coste de adquisicion. Se amortizan linealmente segin su vida Util estimada y en
funcién de los siguientes coeficientes:

Oftras instalaciones 8,3 12 %
Mobiliario 10,0 10%
Equipos informdticos 4,0 25%

Las mejoras en bienes existentes que alargan la vida Uil de los activos son capitalizadas. Los gastos
de mantenimiento y conservacion se cargan a resultados en el momento en que se producen. Las
bajas y engjenaciones se reflejan contablemente mediante la eliminacién del coste del elemento y
la amortizacion acumulada correspondiente. Las sustituciones y renovaciones de elementos del

inmovilizado se contabilizan como activo, con el consiguiente refiro contable de los elementos
sustituidos o renovados.

Durante los ejercicios 2025 y 2024 no se han puesto de manifiesto pérdidas por deterioro (ver nota 5).

3. Arrendamientos

Se considera arrendamiento financiero aquel en el que de las condiciones del mismo se deduzca
que se transfieren sustancialmente al arendatario los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad
de los activos objeto del contrato. El resto de los arrendamientos, es decir, aquellos en los que la

propiedad y los riesgos y ventajas que recaen sobre el bien, los fiene el arendador y se clasifican
como operativos.

A 31 de diciembre de 2025 la Sociedad no tenia suscrito ningun contrato que pueda ser clasificado
como de arrendamiento financiero.

En cuanto a los gastos por arrendamiento operativo, la Sociedad tiene alquilada una oficina gue se
comparte con Renfe Operadora de acuerdo con el compromiso adquirido una vez demolidas sus
oficinas en la Estacién de El Humedal y cuyo gasto se imputa a la Cuenta de Pérdidas y Ganancias
en el ejercicio en que se devenga. No se ha depositado fianza alguna.

4. Permutas

Durante el ejercicio 2025 no se han realizado permutas.

5. Instrumentos financieros

Un instrumento financiero es un confrato que da lugar a un activo financiero en una empresa y
simultdneamente, a un pasivo financiero o a un instrumento de patrimonio en ofra empresa.

La Sociedad clasifica los instrumentos financieros en el momento de su reconocimiento inicial como
un activo financiero, un pasivo financiero o un instrumento de patrimonio, de confermidad con el

7



fondo econdmico del acuerdo contractual y con las definiciones de acfivo financiero, pasivo
financiero o de instrumento de patrimonio.

La Sociedad reconoce un instrumento financiero en su Balance cuando se convierte en una parte
obligada del contrato o negocio juridico conforme a las disposiciones del mismo, bien como emisor
o como ftenedor o adquirente de aquel.

A efectos de su valoracion, la Sociedad clasifica los instrumentos financieros en las categorias de
activos y pasivos financieros a valor razonable con cambios en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias,
separando aquellos designados iniciaimente de aquellos mantenidos para negociar y los valorados
obligatoriamente a valor razonable con cambios en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias; activos y
pasivos financieros valorados a coste amortizado; activos financieros valorados a valor razonable
con cambios en el Patrimonio Neto, separando los instrumentos de patrimonio designados como
tales del resto de activos financieros; y activos financieros valorados a coste. La Sociedad clasifica
los activos financieros a coste amortizado y a valor razonable con cambios en el Pafrimonio Neto,
excepto los instrumentos de patrimonio designados, de acuerdo con el modelo de negocio y las
caracteristicas de los flujos contractuales. La Sociedad clasifica los pasivos financieros como
valorados a coste amortizado, excepto aquellos designados a valor razonable con cambios en la
Cuenta de Pérdidas y Ganancias y aquellos mantenidos para negociar.

Activos financieros
Clasificacién y valoracién

A efectos de su valoracion, los activos financieros que posee la Sociedad se clasifican en las
siguientes categorias:

Activos financieros a coste amortizado:

Un activo financiero se incluye en esta categoria, incluso cuando estd admitido a negociacion en
un mercado organizado, si se mantiene en el marco de un modelo de negocio cuyo objetivo es
mantener la inversidon para percibir los flujos de efectivo derivados de la ejecucién del contrato y las
condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de
efectivo que son Unicamente cobros de principal e intereses sobre elimporte del principal pendiente.

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

La gestion de un grupo de activos financieros para obtener sus flujos contractuales no implica que
la Sociedad haya de mantener todos los instrumentos hasta su vencimiento; se podrd considerar gue
los activos financieros se gestionan con ese objetivo aun cuando se hayan producido o se espere
que se produzcan ventas en el futuro. A tal efecto, la Sociedad considera la frecuencia, el importe
y el calendario de las ventas en ejercicios anteriores, los motivos de esas ventas y las expectativas
en relaciéon con la actividad de ventas futuras. La gestion que realiza la Sociedad de estas inversiones
es una cuestion de hecho y no depende de sus intenciones para un instrumento individual.

Con cardacter general, se incluyen en esta categoria los créditos por operaciones comerciales
(aguellos activos financieros que se originan en la venta de bienes y la prestacion de servicios por
operaciones de trafico de la Sociedad con cobro aplazado), y los créditos por operaciones no
comerciales (aguellos activos financieros que, no siendo instrumentos de pafrimonio ni derivados, no
tienen origen comercial y cuyos cobros son de cuantia determinada o determinable, que proceden
de operaciones de préstamo o crédito concedidos por la Sociedad).

La Sociedad considera que los deudores comerciales y cuentas a cobrar que van a ser objeto de

cesion a terceros y que no van a suponer la baja de los mismos, se mantienen en este modelo de
negocio.



Los activos financieros clasificados en esta categoria se valoran inicialmente por su valor razonable,
que, salvo evidencia en contrario, es el precio de la fransaccion, que equivale al valor razonable de
la contraprestacion entregada, mas los costes de transaccién que les sean directamente atribuibles.
Posteriormente estos activos financieros se valoran por su coste amortizado. Los intereses
devengados se contabilizan en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias aplicando el método del fipo
de interés efectivo.

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

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

Al menos al cierre del ejercicio, se efectuan las correcciones valorativas necesarias siempre que
existe evidencia objetiva de que el valor de un activo financiero, o de un grupo de activos
financieros con similares caracteristicas de riesgo valorados colectivamente, se ha deferiorado
como resultado de uno o mds eventos que hayan ocurrido después de su reconocimiento inicial y
que ocasionen una reduccion o refraso en los flujos de efectivo estimados futuros, que pueden venir
motivados por la insolvencia del deudor. En tal caso, la pérdida por deterioro del valor de estos
activos financieros es la diferencia entre su valor en libros y el valor actual de los flujos de efectivo
futuros, incluidos, en su caso, los procedentes de la ejecucion de las garantias reales y personales,
que se estima van a generar, descontados al fipo de interés efectivo calculado en el momento de
su reconocimiento inicial.

£l reconocimiento de intereses en los activos financieros con detericro crediticio sigue las reglas
generales, sin perjuicio de gque de manera simultGnea la Sociedad evalla si dicho importe serd
objeto de recuperacién y, en su caso, contabiliza la corespondiente pérdida por deterioro.

En 2025 no se estima la necesidad de realizar correcciones valorativas.

Pasivos financieros

Los instrumentos financieros emitidos, incurridos o asumidos se clasifican como pasivos financieros,
en su totalidad o en una de sus parfes, siempre gque de acuerdo con su redlidad economica
supongan para la Sociedad una obligacion contractual, directa o indirecta, de entregar efectivo u
otfro activo financiero, o de intercambiar activos o pasivos financieros con terceros en condiciones
potencialmente desfavorables, tal como un instrumento financiero que prevea su recompra
obligatoria por parte del emisor, o que otorgue al tenedor el derecho a exigir al emisor su rescate en
una fecha y por un importe determinado o determinable, o a recibir una remuneracion
predeterminada siempre que haya beneficios distribuibles, como serian determinadas acciones
rescatables y acciones o participaciones sin voto.

Clasificacién y valoracion

A efectos de su valoracién, los pasivos financieros que posee la Sociedad se clasifican en las
siguientes categorias:

Pasivos financieros a coste amortizado

La Sociedad clasifica todos los pasivos financieros en esta categoria excepto cuando deben
valorarse a valor razonable con cambios en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias.

Con cardcter general, se incluyen en esta categoria los débitos por operaciones comerciales
(aquellos pasivos financieros que se originan en la compra de bienes y servicios por operaciones de
tréfico de la empresa con pago aplazado) y los débitos por operaciones no comerciales (aguellos



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

Los pasivos financieros incluidos en esta categoria se valoran inicialmente por su valor razonable,
que, salvo evidencia en contrario, es el precio de la fransaccién, que equivale al valor razonable de
la contraprestacion recibida ajustado por los costes de transaccion que les sean directamente
atribuibles. Posteriormente estos pasivos financieros se valoran por su coste amortizado. Los intereses
devengados se contabilizan en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias aplicando el método del tipo
de interés efectivo.

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

4. Existencias

La Sociedad trae causa del convenio de 2 de septiembre de 2002 entre el Ministerio de Fomento, el
Principado de Asturias y el Ayuntamiento de Gijéon, para el desarrollo de las obras derivadas de la
integracion del ferrocaril en la ciudad de Gijon, en el enforno de las estaciones del Humedal y
Jovellanos.

La necesidad de redlizar una actuacién conjunta y coordinada, dentro de las respectivas
competencias propias de cada una de las Administraciones, hizo surgir la enfidad GIJON AL NORTE,
S.A. FEsta Sociedad se constituye con el fin de facilitar la coordinacion de las actuaciones
correspondientes a la ordenacién ferroviaria del entorno que ocupaban las estaciones Jovellanos y
el Humedal, actualmente demolidas y promover la transformacion urbanistica derivada de estas
obras. En 2022 se modiific el objeto social de la Sociedad siendo el mismo establecer los mecanismos
adecuados de colaboracién entre las entidades titulares del capital social con la finalidad de
ejecutar las actuaciones correspondientes a la ordenacion ferroviaria y urbanistica, y cualesquiera
operaciones relacionadas con la integracién del ferrocarril y la remodelacion de la red arterial
ferroviaria en la ciudad de Gijon.

La integracion del ferrocarril en la ciudad de Gijén, objeto y fin de esta Sociedad, lleva acarreada
una serie de gastos que, siguiendo el criterio de las normas de adaptacion del Plan General de
Contabilidad a las empresas inmobiliarias (Orden de 28 de diciembre de 1994), se imputaban al
coste de las existencias de la Unica obra objeto y fin de esta entidad como es la Integracién del
Ferrocarril en la Ciudad de Gijon.

Como consecuencia, se considerd que todas las actuaciones que se iniciaron en ejercicios
anteriores continuardn su curso, mientras que las iniciadas en el ejercicio (con todos los gastos
asociados de las mismas, incluyendo los gastos financieros dado que las existencias tienen un ciclo
de produccion superior al afio) se incorporaran como existencias obra en curso. Todas las
actuaciones realizadas en cada ejercicio y los gastos derivados de las mismas se incorporaban al
coste de las existencias. No obstante, se ajustaron de acuerdo con lo expresado en la Nota 2.7 y a
la Nota 9 de la presente memoria, segun lo indicado en la NRV 22° Cambio de criterios contables,
errores y estimaciones contables.

El Convenio suscrito el 8 de mayo de 2019, aprueba las bases y criterios donde se incluyen las
actuaciones a realizar por la Sociedad que serdn financiadas, en la medida en que el coste de las
mismas no se cubra con los ingresos urbanisticos que se generen y correspondan a la Sociedad a
través de ADIF (50%), Principado de Asturias (25%) y Ayuntamiento (25%), de forma mancomunada.
Sin embargo, al cambiar la solucién de integracion, se firmé un protocolo en 2022 y se esta
trabajando en el convenio para ejecutar la primera fase de la estacion infermodal de Gijon en el
ambito de Carlos Marx, fuera del dmbito de la sociedad.

El 20 de enero de 2025 SEGIPSA, emite Informe de Tasacion de las fincas registrales de uso lucrativo
relativas al drea pendiente de urbanizar APU 1 A del Plan Especial PERI 00 que determina un Valor
Actudlizado del suelo o Valor residual Dindmico que asciende a 48.335.183,60 €, con la siguiente
distribucidén:
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PARCELA EDIFICIO ValorRES  Valor COM Valor PK1 Valor PK2  VALOR EDIFICIO

HI-V H1-V-I 5.025.735,48 731.094.69 803.815.13 414.921.72 6.975.567,02
H1-V-lI 3.314.352,52 482.139.49 530.096.88 273.630,96 4.600.219,85

H1-V-lil 4.139.068.74 602.111,11 662.001.83 341.719.04 5.744.900,73

HI1-V-IV 7.209.491,12 1.048.766,03 1.153.084.57 595.211.27 10.006.552,99
27.327.240.5%

PARCELA EDIFICIO ValorRES Valor COM Valor PK1 ValorPK2  VALOR EDIFICIO
H2-v H2-V-I 12.654.294,78 825.471.88 1.377.67301 486.046.44 15.343.485,11
H2-V-lI 3.704.819.55 601.528.62 1.003.922.43 354.186,31 5.664.456 91
21.007.943,01

Esta valoracion representa un incremento de un 1,8 % respecto al informe de enero de 2024. La fecha
de caducidad del informe es de un afo, es decir, 1?2 de enero de 2026.

Se ha considerado necesario efectuar una correccién valorativa en las existencias al cierre del
ejercicio 2025. Dado que existe la posibilidad de que la futura estacion intermodal de Gijén se
desarrolle directamente al margen de la sociedad Gijén al Norte, se ha estimado realizar una
correccion valorativa de las existencias derivado de la revision de los costes capitalizados en esta
rubrica y que al amparo del borrador del nuevo convenio podrian no materializarse. Esta provision
por deterioro se ha redlizado en las existencias de acuerdo con lo expresado en la Nota 9 de la
presente memoria, y aplicando lo indicado en la NRV 10° Existencias, apartado 2, Valoracién
posterior, que podria ser reversible si las circunstancias que han causado dicha correccién dejasen

de existir.
7. Transacciones en moneda extranjera

No existen.

8. Impuesto sobre beneficios

El gasto por impuesto corriente se determina mediante la suma del gasto por impuesto corriente y el
impuesto diferido. El gasto por impuesto corriente de determina aplicando el tipo de gravamen
vigente a la ganancia fiscal, y minorando el resultado asi obtenido en el importe de las
bonificaciones y deducciones generales y aplicadas en el ejercicio.

9. Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcién del criterio del devengo con independencia del
momento en que se produce la coriente monetaria o financiera derivada de ellos.

Los ingresos por la venta de bienes ¢ servicios se reconocen por el valor razonable de la
contrapartida recibida o arecibir derivada de los mismos.

En las empresas inmobiliarias el ciclo de produccion es normalmente superior al afio y en este case
la actuacion objeto de esta entidad tendrd una duracién de varios ejercicios.

Adquiere gran importancia el principio de correlacion de ingresos y gastos de fal manera que la
incorporacion de los gastos al coste de la obra esté en relacion con los ingresos surgidos de la misma.



Los gastos y compras, asi como las ventas e ingresos, se registran excluyendo el IVA soportado o
repercutido.

10. Provisiones y contingencias

Se consideran provisiones a los saldos acreedores que cubren obligaciones actuales, derivadas de
sucesos pasados, cuya cancelacién es probable que origine una salida de recursos por cuantia o
momento de cancelacion indeterminados.

La parfida correspondiente a Provisiones a C/P por importe de 219.265,49 €, corresponde a lo
preceptuado en el articulo 68 de la Ley 16/1985 de Patrimonio Histérico Espafiol. Estd pendiente de
recibirse por parte del Ministerio de Cultura y del Ministerio de Fomento, contestacion a varios escritos
en relacion con la tramitacién y pago de estos importes generados en los ejercicios 2010 (obras
Estacion Provisional y Actuaciones en La Calzada y Tremanes) y 2011 (obras de Demoliciones y
Levantes de las Estaciones de Jovellanos y El Humedal).

Se consideran pasivos contingentes a las obligaciones posibles surgidas a raiz de sucesos pasados
cuya materializacion futura estd condicionada a que ocurran o no, uno o mas acontecimientos
futuros independientes de la voluntad de la Sociedad.

A 31 de diciembre de 2025 la Sociedad no tiene conocimiento de reclamaciones, etc., que puedan
tener un efecto significativo en las Cuentas Anuales, motivo por el cual no ha dotado provisiones por
este concepto ni ha informado en las notas a la memoria de posibles contingencias.

No existen obligaciones con el personal a largo plazo. En cuanto alas indemnizaciones por despido,
excepto en el caso de causa justificada, las Sociedades estdn obligadas a indemnizar a sus
empleados cuando cesan en sus servicios. Anfe la ausencia de cualquier necesidad previsible de

finalizacion anormal del empleo, los pagos por indemnizaciones se cargardn a gastos en el momento
en que se toma la decision de efectuar el despido.

11. Subvenciones, donaciones y legados

No han existido durante el ejercicio 2025.

12. Negocios conjuntos

La Sociedad no participa en negocios conjuntos.

13. Criterios empleados en transacciones entre partes vinculadas

Las operaciones con partes vinculadas se contabilizan de acuerdo con las normas generales.

5. INMOVILIZADO MATERIAL, INTANGIBLE E INVERSIONES INMOBILIARIAS

El andilisis del movimiento durante el ejercicio de los distintos epigrafes del Inmovilizado Intangible, las
amortizaciones acumuladas y sus posibles correcciones por deterioro, es el siguiente para los
ejercicios 2025 y 2024.
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2025

SALDO

, INICIAL ENTRADAS SALIDAS

INMOV. INTANGIBLE

Propiedad industrial 801,00 0,00 0,00 801,00
Aplicaciones informdticas 6.815,86 0,00 0,00 6.815,86
TOTALES 7.616,88 0,00 0,00 7.616,86
AM ACUM, INMOV,

INTANGIBLE

AA Propiedad industrial 801,00 0,00 0,00 801,00
AA Aplicaciones informaticas 5.790,41 473,74 0,00 6.264,15
TOTALES 473,74 7.06515

L(:;gl INMOV. INTANGIBLE 55171

2024

SALDO

INICIAL ENTRADAS SALIDAS SALDO FINAL

INMOV. INTANGIBLE

Propiedad industrial 801,00 0,00 0,00 801,00

Aplicaciones informaticas 6.815,86 0,00 0,00 6.815,86

TOTALES ‘ 7.616,86 0,00 0,00 7.616,86

AM ACUM. INMOV. INTANGIBLE

AA Propiedad industrial 801,00 0,00 0,00 801,00

AA Aplicaciones informaticas 5.147,80 642,61 0,00 5.790.41

TOTAL INMOV. INTANGIBLE

NETO 1.668,06 i ) 1.025,45

El importe de los bienes amortizados totalmente del Inmovilizado Intangible asciende a 31 de
diciembre de 2025 a 5.641,14 €.

El andlisis del movimiento durante el ejercicio de los distintos epigrafes del Inmovilizado Material, las
amortizaciones acumuladas y sus posibles comrecciones por detferioro, es el siguiente para los
ejercicios 2025 y 2024:
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SALDO
INICIAL

2025

ENTRADAS

SALIDAS

SALDO FINAL

| TOTAL INMOV. MATERIAL NETO

1.063,66

SALDO
INICIAL

ENTRADAS

2024

| INMOV. MATERIAL

Ofras instalaciones 3.184,55 0,00 0,00 3.184,55
Mobiliario 33.908,05 0.00 000| 3350805
Equipos proceso informacion 31.236,05 859,47 0,00 32.095,52
TOTALES 68.328,65 ' - 859,47 0,00 | 69.188,12 '
AM ACUM INMOV. MATERIAL

AA Ofras instalaciones 3.184,55 0,00 0,00 3.184,55
AA Mobiliario 33.908,16 0,00 000 | 3390816
Q?ofggsig;pmem 30.172,28 625,27 000 | 3079755
TOTALES 67.264,99 | 67.890,26

SALIDAS

1.297,86

SALDO FINAL

TOTAL INMOV. MATERIAL NETO

1.687,62

INMOV. MATERIAL

Otras instalaciones 3.184,55 0,00 0,00 3.184,55

Mobiliario 33.908,05 0,00 0,00 33.908,05

Equipos proceso informacion 30.781,75 454,30 0,00 31.236,05

TOTALES 67.874,35 454,30 0,00 | 68.328,45

AA Otras instalaciones 3.184,55 0,00 0,00 3.184,55

AA Mobiliario 33.908,16 0,00 0,00 33.908,16

Q?Dfrﬂgf%;pmeso 29.094,02 1.078,26 000| 30.17228

TOTALES 6618673 | 107826 000| 67.26499

£l importe de los bienes amortizados totalmente del Inmovilizado Material e Inmaterial, a 31 de
diciembre de 2025, asciende a un importe de 72.161,08 €.

14



6. ACTIVOS FINANCIEROS

El efectivo y ofros activos liquidos equivalentes asciende a 4.821.775,62 € a 31 de diciembre de 2024
y a 4.665.024,91 € a 31 de diciembre de 2025.

7. PASIVOS FINANCIEROS

Aligual que a 31 de diciembre de 2024, a 31 de diciembre de 2025 no existen deudas con enfidades
de crédifo.

Por otro lado, en diciembre de 2014, se suscribid un contrato de préstamo participative por importe
de 3.000.000,00€, cuyo desembolso correspondia a todos y cada uno de los Accionistas de forma
mancomunada y en funcidn de su respectivo porcentaje de participacion en el capital social en el
momento de su suscripcion. El vencimiento se establece el 31 de diciembre de 2021 y de acuerdo
con su clausulado ha quedado en promoga hasta el 31 de diciembre de 2026 y devengard una fasa
de interés anual pagadera, en caso de que la Sociedad obtenga un precio por la venta de suelos
igual o superior a los valores estimados de las parcelas de acuerdo con la tasacion efectuada por
SEGIPSA en octubre de 2013. En enero de 2015 todos los prestamistas desembolsaron el importe total
del préstamo. Su destino es hacer frente a las obligaciones y costes operativos de la Sociedad.

En junio de 2015, se suscribié un segundo contrato de préstamo participativo, para hacer frente alos
vencimientos de amortizacién de capital y pago de intereses del préstamo sindicado. En junio y
diciembre de 2015, los prestamistas s realizaron el primer y segundo desembolso por importe de
4.877.717,01 €y 4.764.622,22 €, respectivamente, para hacer frente al pago de los vencimientos de
amortizacion de capital (8.000.000,00 €) y liquidaciéon de intereses (1.642.33%9,23 €). En junio y
septiembre de 2016, los prestamistas desembolsaron 6.000.000,00 € para el pago del vencimiento de
capital de junio de 2016 y 1.013.221,08 € para el pago de las liquidaciones de intereses.

En julio de 2017 se suscribié una adenda al préstamo participativo de 2015 descrito, que modifica en
algunos aspectos al anterior en los términos del contrato que la sociedad tenia suscrifo con ABANCA.
El 31 de julio de 2017 Renfe Operadera realizd un Unico desembolso por el importe total de su
compromiso, que asciende a un importe de 2.815.232,87 € y a 28 de diciembre el resto de los
prestamistas realizaron su desembolso por importe de 9.980.751,34 € para el pago de amortizacion
de capital y liquidacion de intereses correspondientes al vencimiento 30 de diciembre de 2017.

El 28 de diciembre de 2018, los prestamistas realizaron un Ultimo desembolso por importe de
9.974.893,36 € para el pago de amortizacion de capital y liquidacién de intereses correspondientes
al Ultimo vencimiento de 30 de diciembre de 2018.

Por ofro lado:

1. El Consejo de Administracion de 22 de abril de 2019, aprobé definitivamente la suscripcion del
nuevo Convenio de Integracién del Ferrocarril de la Ciudad suscrito el 8 de mayo de 2019, publicado
en el BOE de 24 de mayo y el BOPA de 16 de octubre.

2. De acuerdo con la clausula tercera del Convenio suscrito el 8 de mayo de 2019, el 31 de mayo
de 2019 se suscribe con los socios ADIF, Ayuntamiento de Gijén y Principado de Asturias un préstamo
participativo por importe de 7.150.000,00 € como financiacidon puente para los ejercicios 2019 y 2020
con el fin de hacer frente a la redaccion de proyectos, ejecucion de las obras de urbanizacion de
la Unidad de Ejecucién UE 1 A y los costes operativos de la Sociedad.

Los importes de los desembolsos realizados por estos socios en los ejercicios 2019 y 2020 fueron:

Adif 50 770.000,00 2.805.000,00

Principado de Asturias 25 385.000,00 1.402.500,00

Ayuntamiento de Gijon 25 385.000,00 1.402.500,00

TOTAL
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Los socios ADIF, Principado de Asturias y Ayuntamiento de Gijon, desembolsaron el primer framo del
préstamo participativo por importe de 1.540.000,00 € correspondiente al ejercicio 2019 y el segundo
y Ulfimo framo por importe de 5.610.000,00 € en el ejercicio 2020, por lo que este préstamo
participativo ha sido totalmente desembolsado. El plazo de vencimiento establecido en la clausula
Quinta es el 31 de diciembre de 2025. No obstante, atendiendo a su clausulado se framitd la primera
prorogd siendo actualmente su vencimiento el 31 de diciembre de 2026.

Se recoge también el total de los gastos financieros devengados de acuerdo con el contrato de
préstamo suscrito por importe, a 31 de diciembre de 2025, de 223.078,81 €. En virtud del plazo de
vencimiento, se ha reclasificado al epigrafe deudas con empresas del grupo C/P, el importe total,
es decir desembolsos mas gastos financieros asciende a 7.373.078,81 €.

El importe total en concepto de principal de los préstamos participativos asciende a 49.576.437,88
euros. Asimismo, los intereses devengados por estos préstamos suman 1.301.566,09 euros,
ascendiendo la deuda total en concepto de préstamos participativos a 50.878.003,97 euros. De este
importe, 45.454.487,70 euros corresponden al saldo del epigrafe "Deudas con empresas del grupo 'y
asociadas a corto plazo” y el resto, por valor de 5.423.516,27 euros, se reflejan en el epigrafe “Otras
deudas a corto plazo”.

Respecto a los préstamos participativos suscritos por la Sociedad, los prestamistas gozan de los
mismos derechos y obligaciones y, por tanto, tienen los mismos efectos para todos estos.

Asimismo, su Plazo de Vencimiento fue establecido inicialmente en el dia 31 de diciembre de 2021,
habiendo sido prorrogado cinco veces, siendo la fecha de finalizacion actual el dia 31 de diciembre
de 2026. En los contratos se contemplan prormogas anuales hasta un méximo de 10 afos a partir de
la Ultima disposicion. A fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales, la intencion de los
prestamistas es adecuar el vencimiento de esta deuda hasta el 31/12/2035.

El importe de las deudas con Adif, ADIF Alta Velocidad, Renfe Operadora, Principado de Asturias y
Ayuntamiento de Gijén, con vencimiento en cada uno de los afios siguientes es:

Deudas con empresas del grupo y 45.454.487,70
asociadas a C/P 0

Deudas a C/P 5.423.516,27

PASIVOS FINANCIEROS: Instrumentos financieros a CORTO FLAIO.

En el epigrafe Deudas a Corto Plazo (5.424.686,27 euros), recoge a 31 de diciembre de 2025, 1.170,00
€ del importe correspondiente a la garantia definitiva del contrato de auditoria reflejados en el
pasivo del Balance como Garantias definitivas a C/P, y 5.423.516,27 € correspondientes al principal
e infereses devengados del Préstamo Participativo de RENFE-Operadora.

En las Deudas con empresas del grupo y asociadas a Corto Plazo (45.454.487,70 €) se contabilizan el
principal y los intereses devengados de los Préstamos Participativos con Adif, ADIF Alta Velocidad,
Principado de Asturias y Ayuntamiento de Gijon.



Se incluyen como acreedores comerciales y ofras cuentas a pagar los relacionados con la actividad
corriente de la Entidad, con el siguiente desglose:

Proveedores 51,67 342,07

Acreedores 968,50 2.156,48

Capital Social.

El veintiuno de noviembre del dos mil dos y ante el Notario D. Angel Azndrez Rubio, con el nimero
tres mil doscientos ochenta y uno de su protocolo, se formalizé la Constitucion Social de la entidad.

El capital social se fija en SEISCIENTOS DIEZ MIL EUROS (610.000,00 euros), dividido y representado por
DIEZ MIL ACCIONES, nominativas, de la misma clase, numeradas correlativamente del 1" al *10.000",

ambos inclusive, de 61,00 euros de valor nominal cada una de ellas, desembolsadas totalmente,
siendo sus accionistas:

e llustre Ayuntamiento de Gijon: 25%

s Administracién de la Comunidad Auténoma Principado de Asturias: 25%
e RENFE: 25%

* Ferrocarriles Esparioles de Via Estrecha (FEVE): 25%

Con la entrada en vigor de la Ley 39/2003, de 17 de noviembre, del Sector Ferroviario, que tuvo lugar
el 31 de diciembre de 2004, y en virtud de lo dispuesto en su Disposicidon adicional primera, la entidad
publica empresarial Red Nacional de los Ferrocarriles Espafioles (RENFE) cambid su denominacion
por la de Administrador de Infraestructuras Ferroviarias (ADIF), asumiendo las funciones asignadas al
administrador de infraestructuras ferroviarias en la citada norma.

Se establecié que, mediante orden del Ministerio de Fomento, se determinaria qué bienes muebles
e inmuebles de los que hasta la fecha de enfrada en vigor de esta ley han pertenecide o han estado
adscritos a la entidad publica empresarial RENFE son necesarios para la prestacion del servicio de
transporte feroviario. Dichos bienes pertenecerdn a la entidad publica empresarial RENFE-
Operadora. Los restantes se mantendrian en el patrimonio de la entidad publica empresarial
Administrador de Infraestructuras Ferroviarias.

En este sentido, se dictd con fecha 19 de septiembre de 2006 la orden ministerial FOM/2909/2006 por
la que se determinan los bienes, obligaciones y derechos pertenecientes a RENFE Operadora, a la
que se refiere la Disposicion adicional primera, punto cuatro, de la Ley 39/2003, de 17 de noviembre,
del Sector Ferroviario. De acuerdo con el punto 1.1.a) de lareferida Orden publicada en el BOE ndom.
227 de 22 de septiembre:

Participaciones en Sociedades y otras entidades

Se adscriben a RENFE Operadora las acciones y parlicipaciones que RENFE poseia en diversas
Sociedades y entidades con los siguientes criterios:

En las Sociedades relacionadas con operaciones urbanisticas asociadas a la construccion de nuevas
infraestructuras de alta velocidad, y constituidas al amparo de los convenios de colaboracion
suscritos con otras Administraciones POblicas para la integracion del ferrocarril en dmbitos urbanos,
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que se relacionan en el anexo 1, RENFE operadora asumird el 50 % de las acciones que detentaba
RENFE.

Anexo 1.

Razoén Social: Gijon al Norte, S.A.

CIF; A33894536

Porcentaje Participacion: 12,5

Valor Neto: 76.250,00

Acciones: 1.250 acciones, n® 5.001 al 6.250, ambos inclusive

Segun Real Decreto- ley 22/2012, de 20 de julio, por el que se adoptan medidas en materia de
infraestructuras y servicios ferroviarios, determina en su articulo 2 que la entidad publica empresarial
Ferrocarriles de Via Estrecha (FEVE) gqueda extinguida el dia 31 de diciembre de 2012, subrogéandose
las entfidades publicas empresariales Administrador de Infraestructuras Ferroviarias (ADIF) y RENFE
Operadora, o las respectivas sociedades mercantiles estatales a las que se refiere el Articulo 1 de
dicho Real Decreto- ley en su caso, en los derechos y obligaciones de aquella, asumiendo la
titularidad de los bienes, cualquiera que sea su naturaleza y cardcter, que se encuentren adscritos
o pertenezcan a la entidad publica empresarial que se extingue.

Asimismo, dicho arficulo establece que antes de la extincion de FEVE, y mediante Orden del
Ministerio de Fomento, se debe de determinar la asignacion de los indicados bienes, derechos y
obligaciones a ADIF o a RENFE Operadora o las respectivas sociedades mercantiles estatales a las
que se refiere el Arficulo 1 de dicho Real Decreto- ley en su caso, en funcién de la adscripcion de
unos y otras a la infraestructura o a las operaciones que en la actualidad administra y desarrolla FEVE.

La Orden FOM/2818/2012 de 28 de diciembre (BOE nim. 314 de 31 de diciembre de 2012), en los
parrafos segundo y tercero del Punto 5.1l Elementos del activo. Inversiones en empresas del grupo y
asociadas a largo plazo, de su disposicion Primera: Criterios Generales de segregacion de bienes,
derechos y obligaciones de FEVE, se establece que:

“Quedardan adscritas a ADIF la totalidad de las participaciones que FEVE posea a 31 de diciembre
de 2012 en las Sociedades Gijon al Norte S.A. y Bilbao Ria 2000 S.A., siendo el objeto social de ambas
Sociedades el de promover y ejecutar operaciones urbanisticas asociadas a la construccion de
nuevas infraestructuras ferroviarias, para la integracion del ferrocarril en dmbitos urbanos. Tanto
RENFE-Operadora como ADIF se subrogardn en los derechos y obligaciones que los titulos adscritos
concedian a FEVE, en funcion de la atfribucion de las participaciones establecida en los parrafos
anteriores, incluidas las obligaciones derivadas de las comfort letter concedidas a enfidades
financieras o de cualquier ofro tipo de convenio, acuerdo o compromiso relacionado con la
actividad de las sociedades citadas”.

El Real Decreto- Ley 15/2013 de 13 de diciembre sobre la reestructuracion de la entidad publica
empresarial Administrador de Infraestructuras Ferroviarias (ADIF), determina en su articulo 1 que con
fecha 31 de diciembre de 2013, se creard la entidad publica empresarial ADIF-Alta Velocidad,
mediante la escision de la rama de actividad de construccién y administracién de aquellas
infraestructuras ferroviarias de alta velocidad y otras que se le atribuyen y estén encomendadas
hasta la fecha de la entrada en vigor de dicho Real Decreto- Ley al Administrador de Infraestructuras
Ferroviarias. La actividad no segregada permanecerd en ADIF. El Real Decreto 1044/2013, de 27 de
diciembre, aprueba el Estatuto de la Entidad Piblica Empresarial ADIF- Alta Velocidad.

La Orden PRE/2443/2013, de 27 de diciembre, donde se determinan los activos y pasivos de la
entidad Publica Empresarial Administrador de Infraestructuras Ferroviarias que pasan a ser titularidad
de la entidad PUblica Empresarial ADIF-Alta Velocidad, establece en el Anexo VIl la participacion
en sociedades asignadas a ADIF- Alta Velocidad, que en el caso de Gijon al Norte se asigna un
porcentaje del 30 %.



Por lo que, con efectos 1 de enero de 2013 (punto 9 del articulo 1 RDL 15/2013 de 13 de diciembre],

la participacion de cada unc de los accionistas en el Capital Social de la sociedad, resulté como
sigue:

Ayuntamiento de Gijon 25%
Principado de Asturias 25%
Adif Alta Velocidad 30 %
Renfe Operadora 12.5%
Adif 7.5%

El 17 de diciembre de 2024 ante el Notario de Madrid D. Miguel Mestanza lturmendi con el nimero
3.393 de su protocolo, se suscribié contrato de compraventa de acciones, en virtud del cual RENFE

Operadora ha vendido a ADIF, 250 acciones de la sociedad que corresponden al 2,5% del capital
social.

Asimismo, el 17 de diciembre de 2024 ante el mismo Notario y con el nimero 3.394 de su protocolo
se firmo la escritura de compraventa de las 1.000 acciones restantes que corresponden al 10% del
capital social propiedad de RENFE OPERADORA, a ADIF Alta Velocidad.

En ambas escrituras se establecen las obligaciones y garantias de las partes en relacion con la
devolucién de los importes adeudados por la sociedad con relacion a los préstamos participativos
suscritos de fechas 15 de diciembre de 2014 y 10 de junio de 2015 junto a su adenda de 26 de julio
de 2017.

Por tanto, desde el 17 de diciembre de 2024, la participacion de cada uno de los accionistas en el
Capital Social de la Sociedad es:

Ayuntamiento de Gijén 25%
Principado de Asturias 25 %
Adif Alta Velocidad 40 %
Adif 10%

Reserva Legal.

El 10% de los beneficios debe destinarse a la constitucion de la Reserva Legal, hasta que dicha
reserva alcance el 20% del Capital Social. El Unico destino posible de la Reserva Legal es la

compensacién de pérdidas o la ampliacién de Capital por la parte que exceda del 10% del Capital
ya aumentado.

El Patrimonio Neto de la Sociedad para el cdmputo de lo dispuesto en el articulo 363 de la Ley de

Sociedades de se especifica en las notas 2.7: Empresa en funcionamiento y 11: Operaciones con
Partes Vinculadas.

9. EXISTENCIAS

Las existencias en curso estdn conformadas por las diferentes ejecuciones de la Actuacion
desarrolladas hasta el 31 de diciembre de 2024 y 31 de diciembre de 2025 para la integracion del
ferrocarril en la ciudad de Gijon (ver Nota 2.7).

El detalle de los movimientos de las cuentas de Existencias ha sido el siguiente para los ejercicios 2024
y 2025:



2024

EXISTENCIAS SALDO INICIAL

AUMENTOS

DISMINUCIONES | SALDO FINAL

| Integracion del
Ferrocarril en Gijon 200073815 0,00 0.00 2.060.798,18
Redaccion Plari 429.864,85 0,00 0,00 429.864,85
Especial
Demoliciones
Elasiengs 5.746.681,75 0,00 0,00 5.746.681,75
(]:zmpm Tamenos Uk 41.652.662,51 67.866,14 0,00 | 41.720.528,65
Traslados
trabajadores oficinas 164.104,51 0,00 0,00 164.104,51
Humedal
‘?2“““"3'0” e 508.223,36 0,00 0,00 508.223,36
2024
EXISTENCIAS SALDO INICIAL AUMENTOS DISMINUCIONES = SALDO FINAL
i 36 a 0,00
Urbanizacion UE 1 44.250,00 0,00 44.250,00
Adecuacion UE1BY 57.755,99 4.077,20 0:00 61.833,19

UE 2

TOTALES 71.943,34

50.664.341.15 50,736.284,4%

2025

PROVISIONES

DISMINUCIONES POR
DEPRECIACION

EXISTENCIAS

SALDO INICIAL

AUMENTOS SALDO FINAL

TOTALES

50.736.284 49

-2.688.262,39

Integracion del :

o Hems i 2.060.798,18 0,00 0,00 0,001 | 2.060.798,18
Redaccion Plan 429.864,85 0,00 000 |  -313.613,41 116.251,44
Especial

Befholiciones 5.746.681,75 0,00 000 | -231281579 | 3.433.865.96
Estaciones

(I:fmpm' Tetranos.UE 41.720.528,65 0,00 0,00 0,00 | 41.720.528,65
Traslados

trabajadores 164.104,51 0.00 0,00 0.00 164.104,51
oficinas Humedal

GCE’?‘;”"C""” s 50822336 0,00 0,00 0,00 508.223,36
Urbanizacion UE TA 44.250,00 0,00 0,00 0,00 44.250,00
fJ‘E";C”“C"’" UETSy 61.833,19 0,00 0.00 61.833,19 0,00

48.048.022,10

Al cierre del ejercicio 2025, se ha considerado necesario efectuar una provision por deterioro de
existencias por importe total de 2.688.262,39 euros, después de realizar un andlisis de los gastos

activados en su dia corespondientes a las parcelas UE1B y UE2.
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Las circunstancias gue motivan esta correccion de valor son entre otras: a) estd previsto que la
financiacién y construccién de la futura estacién intermodal no se realice a través de la sociedad
Gijon al Norte, por lo que la futura aportaciéon de los solares UEIB y UE2 (propiedad de Adif) a la
sociedad Gijon al Norte no se llevaria a cabo; b) se estd redactando un nuevo convenio para la
construccion del paso de la avenida Marx; y c) Se prevé durante el 2026 la redaccién de un nuevo
Plan Especial (PGOU) que pudiera afectar en cierta medida a los selares propiedad de |a sociedad.

De acuerdo con la NRV 10° Existencias del PGC, en su apartado 2. Valoracion posterior, esta provision
por deterioro de existencias se harealizado de acuerdo con las circunstancias conocidas ala fecha
de cierre de cuentas, y por tanto este importe de correccién podria ser objeto de reversion futura si
dichas circunstancias se modificasen.

El importe final de Existencias a 31 de diciembre de 2025, después de esta correccion valorativa, es
de 48.048.022,10 euros.

10. SITUACION FISCAL

El epigrafe de Otros deudores comprende los créditos con la Agencia Tributaria a favor de la

Sociedad por el concepto de IVA y retenciones a cuenta del Impuesto de Sociedades. El detalle de
los saldos deudores es el siguienfe:

HP Deudora IVA devengado 1.861,17 3.871.67

HP Deudora RET Y PAGOS A CUENTA

Impuesto Sociedades B.18210 2

15.008,27 33.305,22

El saldo deudor referido al ejercicio 2024 con la agencia tributaria por importe de 29.434,55€,
correspondiente a las retenciones practicadas (19%) como consecuencia de los ingresos financieros
obtenidos a lo largo del ejercicio por los saldos de tesoreria en cuenta coriente remunerada, ha sido
solicitado en la declaracién del Impuesto sobre Sociedades del ejercicio 2024 y ha sido abonada
por la agencia tributaria en el mes de agosto de 2025.

A 31 de diciembre de 2025, el saldo deudor con la agencia tributaria por este concepto asciende a
13.147,10 € cuya devolucién se solicitard en la declaracion del Impuesto en julio de 2026.

Y el detalle de los saldos acreedores es:

HP Acreedora por IRPF 2.520,40 10.881,28
Organismos Seguridad Social 1.570,72 1.570,92
Otras Administraciones PUblicas 0,00 0,00

4.091,12 12.452,20
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La conciliacién del resultado del ejercicio 2025 y 2024 con la base imponible del Impuesto sobre
Sociedades es la siguiente:

CONCILIACION RESULTADO | . et -

(CONTABLE CON BASEIMPONIBLE 2025 2024
Resultado contable del ejercicio
(pérdidas)

Aumentos (Disminuciones) = _

Impuesto sobre sociedades - -

Diferencias permanentes = “

Diferencias temporales: - =
- Con origen en el gjercicio - -

- Con origen en ejercicios anteriores = -

Compensacion de bases imponibles - -

Base imponible (resultado ﬁs-cul_) (3.030.648,75) (305.155,18)

Cuotaintegra = =

Retenciones y pagos fraccionados (13.147,10) (29.434,55)

Liquido a ingresar / (cobrar) (13.147,10) (29.434,55)

Las Sociedades fienen la obligacion fiscal de efectuar la declaraciéon anual de los beneficios
obtenidos a efectos del Impuesto sobre Sociedades.

Por otro lado, se ha redlizado a la Direccién General de Tributos consulta referida a la bonificacion
recogida en el articulo 31.2 del Real Decreto Legislativo 4/2004 de 5 de marzo por el que se aprueba
el Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades y que se refiere a una bonificacion que
afecta al 99 % de la cuota integra del impuesto, bonificacién que disfrutan otras Sociedades de
similares caracteristicas. En marzo de 2006 la DGT ha respondido positivamente a la consulta
vinculante redlizada.

En el ejercicio 2021 la Sociedad, aplicando un criterio de prudencia, reconocio como ajuste
extracontable negative el que corresponde a gastos correspondientes a ejercicios no prescritos, esto
es desde 2017, por importe de 2.548.875,32 euros. La antigledad de las bases imponibles negativas
generadas hasta el 2024 y 2025 se especifican a continuacion:

Inicio periodo 3.482.357,23 € | 3.787.512,41 €

Base imponible negativa 305.155,18 € | 3.030.648,75 €

Pendiente de aplicacién periodos futuros 3.787.512,41 €| 6.818.161,16 €

22



Esta empresa no ha tenido ningUn acta definitiva por impuestos hasta la fecha por lo que todas las
declaraciones de impuestos no prescritas estén pendientes de posible inspeccion, si bien existe Actas
de Conformidad de la Inspeccion de Hacienda del Estado en relacion con la liquidacion de IVA del
ejercicio 2008 y de los meses de julio y agosto de 2010 en los que se inicié la devolucion mensual.

A partir del mes de julio del afio 2010 se solicitd la devolucién mensual del saldo a nuestro favor
mantenido con la Hacienda PUblica en concepto de IVA Soportado de acuerdo con los criterios de
devengo del impuesto. Durante el ejercicio la AEAT ha devuelto los importes pendientes relativos al

ejercicio 2024 v los devengados y solicitados hasta octubre de 2025 (incluido) por importe de
19.141,33€.

Los principales impuestos en cuestion son:

-LV.A.

- |:AE:

- Retenciones a cuenta L.R.P.F.

- Impuesto de Sociedades.

- Impuesto de Transmisiones Pafrimoniales y Actos Juridicos.

ERACIONES CON PARTES VINCULADAS Y OTRAS DEUDAS

Tal y como se refleja en la Nota 7, se han suscrito 3 préstamos participativos con la Sociedad (el
tercero de ellos de fecha 31 de mayo de 2019 con ADIF, Principado de Asturias y Ayuntamiento de
Gijon) cuyos desembolsos ascienden a 49.576.437,88 € a 31/12/2025, al igual que a 31/12/2024 (sin
incluir los intereses devengados) .

El desglose del total de los importes desembolsados a 31 de diciembre de 2025 por los dos primeros
préstamos participativos suscritos, incluyendo a la Entidad RENFE Operadora, anteriormente
accionista de la Sociedad, es el siguiente:

Adif Alta Velocidad 12.738.603,42 €
Principado de Asturias 10.615.502,84€
Ayuntamiento de Gijén 10.615.502,84€
Renfe Operadora 5.272.177.92 €
Adif 3.184.650,86€

El desglose del total de los importes desembolsados por los tres préstamos participativos suscritos a
31 de diciembre de 2025 y 2024, igualmente incluyendec a Renfe Operadoraq, es el siguiente:

Adif Alta Velocidad 12.738.603,42 €
Principado de Asturias 12.403.002,84 €
Ayuntamiento de Gijon 12.403.002,84 €
Renfe Operadora 5272.177,92¢€
Adif 6.759.650,86 €

El coste financiero acumulado devengado por aplicacion de la cldusula cuarta del préstamo
participativo suscrito en junio de 2015y su adenda modificativa de la citada clausula de julio 2017,
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asciende hasta el 31 de diciembre de 2025 a 1.078.487,49€ con la siguiente distribucion en funcion
de importe y fecha de cada desembolso:

Adif Alta Velocidad 317.879,63€
Principado de Asturias 264.899,69€
Ayuntamiento de Gijén 264.899,68€
Renfe Operadora 151.338,35¢€
Adif 79.469,93€

Y el coste financiero acumulado devengado por aplicacion de la cldusula cuarta del préstamo
participativo suscrito en mayo de 2019 asciende hasta el 31 de diciembre de 2025 a 223.078,81€ con
la siguiente distribucion en funcién de importe y fecha de cada desembolso:

Principado de Asturias 55.861,62¢€
Ayuntamiento de Gijén 55.517,71€
Adif 111.699,48€

El coste financiero derivado de los fres préstamos participativos suscritos asciende a 31 de diciembre
de 2025 a 1.301.566,30¢€.

El saldo a 31 de diciembre de 2025 de la cuenta Periodificaciones d largo plazo por 18.638.376,38 €
corresponde a la deuda de la Sociedad con Adif derivada de los terrenos recibidos por la Sociedad
y enajenados por ésta (Nota 9), aligual que el saldo a 31 de diciembre de 2024.

El 20 de diciembre de 2014, se suscribid con Adif el Convenio de Adquisicion y Pago de Mutuo
Acuerdo correspondiente a las fincas del nimero 1 al 8 incluidas en el dmbito del Proyecto de
Expropiacion por tasacién conjunta de la Unidad de Ejecucion UE 1 A, del Plan Especial para la
Integracion del Ferrocarril en la Ciudad de Gijon, por importe de 41 .262.814,61 €, de acuerdo a la
valoracion que figura en el Proyecto de Expropiacion realizada por la Sociedad Estatal de Gestidn
Inmobiliaria de Patrimonio, S.A. (SEGIPSA). El pago de las fincas incluidas en el citado Convenio se
realizard:

1)  Mediante la enfrega a ADIF de obra ferroviaria ejecutada con cargo a la Sociedad hasta
completar la cantidad TOTAL, incluido premio de afeccién, de cuarenfa y un millones
doscientos sesenta y dos mil ochocientos catorce euros con sesenfa y un céntimos
(41.262.814,6]1 €). Dichas entregas podran ser diferidas en el fiempo en la medida que la
Sociedad vaya ejecutando las referidas obras de conformidad con la planificacion ferroviaria
prevista para las mismas.

?) Delreferido justiprecio se ha entregado, en su momento a ADIF, obra ferroviaria por un importe
de ocho millones seiscientos noventa y fres mil doscientos sesenta euros con cuarenta y un
cénfimos (8.693.260,41 €), que figuraban en el activo del Balance y que una vez descontado,
la deuda con ADIF A 31 de diciembre de 2019 ascendia a treinta y dos millones quinientos
sesenta y nueve mil quinientos cincuenta y cuatro euros, con veinte céntimos (32.569.554,20 €),
que se reflejaba en la partida Anticipos recibidos de ADIF a largo plazo (periodificaciones a
largo plazo).

3) En relacién al citado justiprecio y de acuerdo a lo referido en la nota 4.3 de la memoria por
acuerdo del Consejo de Administraciéon de la Sociedad celebrado por escrifo y sin sesion el 21
de diciembre, el 28 de diciembre de 2020 se suscribié la formalizacién del Acta de enfrega de
la Estacién Provisional en Gijén (actual Estacion de Sanz Crespo) por un importe de frece
millones novecientos freinta y una mil ciento setenta y siete euros con ochenta y dos céntimos
(13.931.177,82 €), que figuraban en la parfida de existencias del activo del Balance
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disminuyendo en esa cantidad la deuda mantenida con ADIF, cuyo saldo actual reflejado en
la partida Anticipos recibidos de ADIF del pasivo del Balance asciende a dieciocho millones
seiscientos freinta y ocho mil trescientos setenta y seis euros y freinta y ocho cénfimos
(18.638.376,38 €).

Remuneracién del personal de Alta Direccién.

Desde el 1 de abril de 2013, no existe en la Sociedad contrato alguno de personal de Alta Direccion
ni personal que pueda censiderarse de Alta Direccion.

Remuneraciones de los miembros del Consejo de Administracion.

Durante el presente ejercicio y los anteriores, los miembros del Consejo de Administracion no han
percibido importe algunc (dietas, remuneraciones de cualquier clase, anticipos, créditos,
obligaciones en materia de pensiones ni seguros de vida, etc.).

12. OTRA INFORMACION

NUmero medio de personas empleadas del ejercicio.

El nimero medio de empleados durante el ejercicio 2025 es de 1,25 personas (1,25 mujeres).

El nimero de trabajadores a 31 de diciembre de 2025 asciende a 1, a 31 de diciembre de 2024
ascendia a 2, con el siguiente desglose:

Nimero de personas empleadas

ensl °“'i°uf:;:fi§':i"°' Al £ 2 Kl rtagodk
Altos Directivos 0 0
Resto de personal directivo 0 1
Empleados érea técnica 0 0

Empleados de tipo administrativo

tl detalle de las cargas sociales del ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2025 registrado dentro
del epigrafe Costes de personal de la Cuenta de Pérdidas y Ganancias asciende a 16.995,08 €y a
31.163,14 € en el ejercicio 2024.

Ingresos y Gastos.

Fl importe neto de la cifra de negocios asciende a 0,00 € en el ejercicio 2025.

Los ingresos financieros ascienden en 2025 a 62.891,50 € y a 153.739.21 € en 2024 y corresponden a
las liquidaciones mensudles como remuneracion de los saldos de tesoreria en cuenta corriente con
ABANCA (Ver nota 10).

El desglose de la partida 7. "Otros gastos de explotacién” de la Cuenta de Pérdidas y Ganancias
asciende a 140.839,93 € en el ejercicio 2024 y a 130.464,36 € en el ejercicio 2025. Su desglose es el
siguiente:
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CONCEPTO

130.464,36

OTROS GASTOS EXPLOTACION

Arrendamientos y cdnones 23.907,46 22.101,86
Reparaciones y conservacion 0,00 1.015.25
Isr? d"ggg’gggf;ﬁf)“'es 41.500,12 51.790,83
Primas de seguros 7.008,93 7.042,34
Servicios bancarios y similares 0.00 72,50
Publicidad y relaciones publicas 120,00 2.880,00
Suministros (**) 2.891.07 7.265,86
Ofros gastos (***) 4.279,44 4.876,25
Tributos (****) 43.757,34 43.795,04

140.839,93

(*) En 2025 incluye honorarios de servicios de auditoria, notaria y regisiro, asesoria contable, fiscal y
laboral, valoracién de las parcelas de la Sociedad, actualizacion manual compliance, estudios de
edificabilidades APU 1 A.

(**) Recoge los gastos de telefonia, eleclricidad, calefaccion, mantenimiento de oficinas.

(***) En esta partida se han contabilizado gastos incurridos de mantenimiento equipos informdticos,
mensdjeria, material de oficina, vidjes...

(****) Liquidacién de IBl ejercicio 2025 y 2024 de las parcelas de la Unidad pendiente de urbanizacion
APU 1A e Impuesto de Actividades Econémicas.
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FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES ABREVIADAS DEL EJERCICIO 2025

El Consejo de Administracién de la sociedad “*GIJON AL NORTE, S.A.”, en fecha 22 de abril de 2026 v
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 Abreviadas
correspondientes al ejercicio anual finalizado el 31 de diciembre de 2025,

FIRMA DE LOS MIEMBROS DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION
B \ !\ /\
w "\ \ .

N

Sr. D. José Arn'g‘_ron\b Santano Clavero Sr. D. Alejandro Jesus Calvo Rodriguez
\l .

\

Sra. DhRa. Carmen Moriyon Entrialgo Sr. D. Luis Pedio Marco de la Pefa

Sr. D. Alfre ello Amezaga

Sra. Dna. Elena Gonzdlez Gémez

Sr. D. Abel Rajo Soto
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Sr. D, Judp José(Tielve Cuervo

\

L/—_"_'\'LV\

Sr. D. Jorge Garcia Lopez

Sr. D. Jesus Martin

Sra. Dha. Maria del lvmr Garcia Salgado

Sra. DAa. Angela Pumariega Menéndez

Sr. D. Carlos Maria Judrez Colera

cir; Ut

Sr. D. Eugenio Vivas Maiques

Sra. DAa. Irene Bonet Tous

Secretaria no consejera
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