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]SS5 REAL ESTATE

Madrid, a 31 de octubre de 2025

JSS Real Estate SOCIMI, S.A. (“JSS” o la “Sociedad”), en virtud de lo previsto en el articulo 17
del Reglamento (UE) n® 596/2014, sobre abuso de mercado y en el articulo 227 de la Ley 6/2023,
de 17 de marzo, de los Mercados de Valores y de los Servicios de Inversion, y disposiciones
concordantes, asi como en la Circular 3/2020 de BME MTF Equity sobre informacion a suministrar
por empresas incorporadas a negociacion en el segmento BME Growth de BME MTF Equity, pone
en su conocimiento la siguiente:

OTRA INFORMACION RELEVANTE

(i)  Informe de Revision Limitada correspondiente a los Estados Financieros Consolidados
Intermedios del periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2025.

(i)  Estados Financieros Consolidados Intermedios del periodo de seis meses finalizado el 30
de junio de 2025.

(i)  Balance de situacion y Cuenta de Pérdidas y Ganancias Individual del periodo intermedio
de seis meses finalizado el 30 de junio de 2025.

La documentacion anterior también se encuentra a disposicion del mercado en la pagina web de
JSS (www.jssrealestatesocimi.com).

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

Quedamos a su disposicidn para cualquier aclaracion que pudiera ser necesaria.

Atentamente,

D. José Maria Rodriguez-Ponga Linares
JSS REAL ESTATE SOCIMI, S.A.

JSS Real Estate SOCIMI, S.A.
Calle Serrano 41, 42 planta - 28001 Madrid
www.jssrealestatesocimi.com
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INFORME DE REVISION LIMITADA SOBRE ESTADOS FINANCIERQS INTERMEDIOS RESUMIDOS
CONSOLIDADQOS

Alos Accionistas de JSS REAL ESTATE SOCIMI, S.A., por encargo del Consejo de Administracién:
Introduccion

Hemos realizado una revisidn limitada de los estados financieros intermedios resumidos
consolidados adjuntos de JSS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. (en adelante “la Sociedad Dominante”} y
sociedades dependientes (en adelante “el Grupo”) que comprenden el balance intermedio al 30 de
junio de 2025, la cuenta de resultados intermedia, el estado del resultado global intermedio, el
estado de cambios en el patrimonio neto intermedio, el estado de flujos de efectivo intermedio y las
notas explicativas, todos ellos resumidos y consolidados, correspondientes al periodo intermedio
de seis meses terminado en dicha fecha. Los Administradores de la Sociedad Dominante son
responsables de la elaboracion de dichos estados financieros intermedios resumidos consolidados
de acuerdo con losrequerimientos establecidos en la Norma Internacional de Contabilidad (NIC 34),
Informacién Financiera Intermedia, adoptada por la Unién Europea, para la preparacion de
informacidn financiera intermedia resumida. Nuestra responsabilidad es expresar una conclusién
sobre estos estados financieros intermedios resumidos consolidados basada en nuestra revisién
limitada.

Alcance de la revision

Hemos realizado nuestra revision limitada de acuerdo con la Norma Internacional de Trabajos de
Revision 2410 “Revision de informacién financiera intermedia realizada por el auditor independiente
de la entidad”. Una revision limitada de estados financieros intermedios resumidos consolidados
consiste en la realizacion de preguntas, principalmente al personal responsable de los asuntos
financieros y contables, y en la aplicacion de procedimientos analiticos y otros procedimientos de
revision. Una revisién limitada tiene un alcance sustancialmente menor al de una auditoria realizada
de acuerdo con la normativa reguladora de la auditoria de cuentas vigente en Espafia y, por
consiguiente, no nos permite asegurar que hayan llegado a nuestro conocimiento todos los asuntos
importantes que pudieran haberse identificado en una auditoria. Por tanto, no expresamos una
opinién de auditoria de cuentas sobre los estados financieros intermedios resumidos consolidados
adjuntos.

Conclusion

Como resultado de nuestra revision limitada, que en ningtin caso puede ser entendida como una
auditoria de cuentas, no ha llegado a nuestro conocimiento ningtin asunto que nos haga concluir
que los estados financieros intermedios resumidos consolidados adjuntos del periodo de seis
meses terminado el 30 de junio de 2025 no han sido preparados, en todos sus aspectos
significativos, de acuerdo con los requerimientos establecidos por la Norma Internacional de
Contabilidad (NIC) 34, Informacidn Financiera Intermedia, adoptada por la Unién Europea, conforme
alo previsto en el articulo 12 del Real Decreto 1362/2007, para la preparacién de estados financieros
intermedios resumidos consolidados.

Deloitte Auditores, S.L. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 13.650, seccién 83, folio 188, hoja M-54414, inscripcion §62. C.1.F.: 79104469.
Domicilio sacial: Plaza Pable Ruiz Picasso, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid.



Parrafo de énfasis

Llamamos la atencion sobre la Nota 3.1 de las notas explicativas adjuntas, en la que se menciona
que los citados estados financieros intermedios resumidos consolidados adjuntos no incluyen toda
la informacion que requeririan unos estados financieros consolidados completos preparados de
acuerdo con las Normas Internacionales de Informacién Financiera, adoptadas por la Unién
Europea, por lo que los estados financieros intermedios resumidos consolidados adjuntos deberan
ser leidos junto con las cuentas anuales consolidadas del Grupo correspondientes al ejercicios
terminado el 31 de diciembre de 2024. Esta cuestién no modifica nuestra conclusién.

Parrafo sobre otras cuestiones

Este informe ha sido preparado a peticién de los Administradores de JSS REAL ESTATE SOCIMI, S.A.,
en relacion con la publicacién del informe financiero semestral requerido por la Circular 3/2020 de
30 de julio de 2020, modificada por la Circular 2/2022, de 22 de julio de 2022, del BME Growth sobre
“Informacion a suministrar por empresas incorporadas a negociacion en el segmento BME Growth
de BME MTF Equity”.

DELOITTE AUDITORES, S.L.

29 de octubrede




JSS REAL ESTATE SOCIMI, S.A.
y Sociedades Dependientes

Estados Financieros Intermedios
Consolidados e Informe de Gestidn
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periodo de seis meses terminado el 30 de
junio de 2025
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JSS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

CUENTA DE RESULTADOS INTERMEDIA RE

IDA CONSO

ADA DEL PERIODO DE SEIS MESE

TE INADO EL 30 DE NIO DE 202
(Miles de euros)
Notas 30/06/2025 30/06/2024 (*)

Importe neto de la cifra de negocios Nota 14.1 14.973 8.814
Variacién en el valor razonable de las inversiones inmobiliarias Nota 6 1.860 (1.763)
Otros ingresos de explotacion 1 -

Gastos de personal Nota 14.2 (902) -

Otros gastos de explotacién- Nota 14.3 (4.790) (1.467)
Servicios exteriores (2.830) (639)
Tributos (1.960) (828)
Amortizacién del inmovilizado (6) -
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado (95) -
RESULTADO DE EXPLOTACION 11.041 5.584
Ingresos financieros 288 -

Con entidades financieras 247 -

Con empresas del Grupo y asociadas Nota 15.1 41 -

Gastos financieros- Nota 14.4 (5.678) (2.607)
Con entidades financieras Notas 11y 15.1 (3.692) (2.096)
Con empresas del Grupo y asociadas Nota 15.1 (1.986) (511)
Variacion del valor razonable en instrumentos financieros (27) -
RESULTADO FINANCIERO (5.417) (2.607)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 5.624 2.977
Impuestos sobre beneficios Nota 13.2 - -
RESULTADO DEL EJERCICIO 5.624 2.977
Resultado atribuido a la sociedad dominante 5.609 2.977
Resultado atribuido a socios externos 15 -

(*) Cifras no auditadas (ver Nota 3.9)
[Beneficio basico y diluido por accidén | | 0,23] 0,33]

Las Notas 1 a 20 descritas en las notas explicativas intermedias consolidadas adjuntas forman parte integrante de la cuenta de

resultados intermedia consolidada del periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025.
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JSS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

(Miles de euros)

Notas de la
memoria 30/06/2025 30/06/2024 (*)

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION 7.666 5.121
Resultado del ejercicio antes de impuestos 5.624 2.977
Ajustes al resultado: 3.631 4.370

- Variacién del valor razonable de inversiones inmobiliarias Nota 6 (1.860) 1.763

- Amortizacidn del inmovilizado 6 =

- Ingresos financieros (288) -

- Gastos financieros Nota 14.4 5.678 2.607

- Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado 95 -
Cambios en el capital corriente 1.775 655

- Existencias - (2)

- Deudores y otras cuentas a cobrar 789 256

- Acreedores y otras cuentas a pagar 916 401

- Otros activos y pasivos corrientes y no corrientes 70
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién (3.364) (2.881)

- Pagos de intereses {3.204) (2.381)

- Otros cobros y pagos (160) (500),
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (7.322) (261)
Pagos por inversiones (32.835) {261)

- Inversiones en empresas del Grupo Nota 15.2 (1.099) -

- Inversiones inmobiliarias e Inmovilizado material Nota 6 (31.736) -

- Otros activos financieros - (261)
Cobros por desinversiones 25.513

- Inversiones en empresas del Grupo - -

- Inversiones inmobiliarias e Inmovilizado material Nota 6 25.512 2

- Otros activos financieros 1 &
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION 20.022 {3.136)
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio 3.366 (25)

- Acciones propias Nota 10.1 - (25)

- Emisién de instrumentos de patrimonio Notas 10.1y 15.2 3.735 -

- Otros movimientos (369) -
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 16.817 (3.111)

- Deudas con empresas del Grupo y asociadas (10.583) (39.500)

- Deudas con entidades de crédito 27.432 37.245

- Otras deudas (32) (856)
Pagos por dividendos y de otros instr de patri {161) -

- Dividendos Nota 4 (161} -
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES 20.366 1.724
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 13.170 3.673
Efectivo o equivalentes al final del sjercicip 33.536 5.397

(*) Cifras no auditadas (ver Nota 3.9)

Las Notas 1 a 20 descritas en la memoria consolidada adjunta forman parte integrante del estado de flujos de efectivo consolidado
correspondiente al ejercicio 2024.



JSS Real Estate SOCIMI, S.A. y Sociedades Dependientes

Memoria Intermedia Consolidada correspondiente al periodo de seis meses
terminado el 30 de junio de 2025

1. Naturaleza y actividad del Grupo

1SS Real Estate SOCIMI, S.A. (en adelante, la “Sociedad Dominante”) se constituyé el 31 de enero de
2018. Es una sociedad constituida en Espafia de conformidad con el Real Decreto Legislativo 1/2010, de
2 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital ("TRLSC"), mediante
escritura otorgada ante el notario de Madrid, D. José Luis Martinez-Gil Vich con el numero 302 de su
protocolo. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid bajo los datos registrales: Tomo 37.114, Folic 167,
Seccién 8, Hoja M-662459 Inscripcién 12. Su domicilio se sitda en la calle Serrano 41, 4 planta - 28001

Madrid.

Con fecha 27 de septiembre de 2018, la Sociedad Dominante solicité a la Agencia Tributaria la
incorporacion en el Régimen fiscal especial de Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario ("SOCIMI"), regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre (“Ley SOCIMI").

Con fecha 27 de febrero de 2019 se trasladd el domicilio social de la Sociedad Dominante a la calle Serrano,
41, 42 planta en Madrid, mediante escritura publica otorgada ante el Notario de Madrid, D. Ignhacio Paz-
Ares Rodriguez, con nimero 482 de su protocolo.

Con fecha 26 de agosto de 2020, el accionista Unico de la Sociedad Dominante en aquel momento (JSS
Global Real Estate Fund Master Holding Company S.a.r.l., “JSS Master Holding”) decidié ampliar el
capital social de la misma en la cantidad de 3.060.929 euros mediante la creacién de 3.060.929
participaciones sociales de 1 euro de valor nominal con cargo a otras aportaciones de accionistas. La
ampliacién fue suscrita en su totalidad por el Accionista Unico de la Sociedad Dominante. Con fecha 31 de
agosto de 2020 fue inscrita en el Registro Mercantil.

Con fecha 7 de septiembre de 2020, el entonces accionista Unico de la Sociedad Dominante aprobd la
transformacioén de la Sociedad Dominante en sociedad anénima, y el cambio de la denominacién social de
Global Moyogi, S.L.U., a JSS Real Estate SOCIMI, S.A.

Desde el 25 de septiembre de 2020, las acciones de la Sociedad Dominante estan admitidas a cotizacién
en BME Growth (anteriormente denominado Mercado Alternativo Bursétil), gozando todas ellas de iguales
derechos politicos y econémicos. El valor de cotizacién de salida fue de 11,60 euros por accion. La
cotizacién de las acciones de la Sociedad Dominante al 30 de junio de 2025 y la cotizacién media del
ultimo trimestre ha ascendido a 8,60 euros por accién.

El objeto social de la Sociedad Dominante consiste en:

- La adquisicién y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento. La
actividad de promocién incluye la rehabilitacién de edificaciones en los términos establecidos en la
Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afiadido.

- La tenencia de participaciones en el capital de otras SOCIMI o en el de otras entidades no residentes
en territorio espafiol cuyos estatutos prevean el mismo objeto social que aquellas y que estén
sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria,
legal o estatutaria, en la distribucién de beneficios.

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

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



JSS Real Estate SOCIMI, S.A. y Sociedades Dependientes

Memoria Intermedia Consolidada correspondiente al periodo de seis meses
terminado el 30 de junio de 2025

La duracién de la Sociedad Dominante es indefinida y dio comienzo a sus operaciones el dia del
otorgamiento de la escritura publica de constitucién. El grupo de sociedades encabezado por la Sociedad
Dominante (el "Grupo”) cierra su ejercicio social el 31 de diciembre de cada afio. Todas las actividades
del Grupo se realizan en territorio espafiol.

Las cifras incluidas en los presentes estados financieros intermedios consolidados estan expresadas en
miles de euros, salvo que se indique lo contrario.

La sociedad dominante directa de la Sociedad Dominante es JSS Master Holding, con domicilio social en
rue 5 Jean Monnet 2180 Luxemburgo. La sociedad dominante de este grupo de sociedades, integrado por
JSS Master Holding, la Sociedad Dominante y sus entidades filiales es J. Safra Sarasin Fund Management
(Luxembourg) S.A.

Los presentes estados financieros intermedios consolidados se presentan de acuerdo con la Circular
3/2020, de 30 de julio de 2020, modificada por la Circular 2/2022 de 22 de julio, del BME Growth
(anteriormente denominado MAB), y han sido formulados por el Consejo de Administracion de la Sociedad
Dominante en su reunién del 29 de octubre de 2025.

Dadas las actividades a las que actualmente se dedica el Grupo, el mismo no tiene responsabilidades,
gastos, activos, ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser
significativos en relacién con el patrimonio, la situacién financiera y los resultados de la misma. Por este
motivo no se incluyen desgloses especificos en los presentes estados financieros consolidados respecto a
informacién de cuestiones medioambientales.

1.1 Régimen SOCIMI

El régimen fiscal de las SOCIMI (al que se ha acogido expresamente la Sociedad Dominante y sus filiales)
se encuentra regulado por la Ley SOCIMI. El articuio 3 establece los requisitos de inversién de este tipo
de sociedades, a saber:

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

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

2. Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositivo correspondientes a cada
ejercicio, excluidas las derivadas de la transmisién de las participaciones y de los bienes inmuebles
afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido el plazo de
mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, debera provenir del arrendamiento de bienes
inmuebles y de dividendos o participaciones en beneficios procedentes de dichas participaciones.

Este porcentaje se calculara sobre el resultado consolidado en el caso de que la sociedad sea dominante
de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, con
independencia de la residencia y de la obligacién de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho
grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de las entidades a que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI.
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3. Los bienes inmuebles que integren el activo de la SOCIMI deberan permanecer arrendados durante al
menos tres afios. A efectos del cémputo se sumara el tiempo gue los inmuebles hayan estado ofrecidos
en arrendamiento, con un maximo de un afio. El plazo se computara:

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

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

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

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

El incumplimiento de tales condiciones supondria que la Sociedad Dominante pasase a tributar por el
régimen general del Impuesto sobre Sociedades (“IS”) a partir del propio periodo impositivo en que se
manifieste dichos incumplimientos, salvo que, en determinados casos y sujeto al cumplimiento de
determinados requisitos, pudiera subsanarse en el ejercicio siguiente. Ademas, la Sociedad Dominante
estara obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota
que por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general del IS y la cuota ingresada que resulté
de aplicar el régimen fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses
de demora, recargos y sanciones que, en su caso, resulten procedentes.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el IS se fija en el 0%. No obstante, cuando los dividendos que
la SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de participacién superior al 5% estén exentos o
tributen a un tipo inferior al 10% en sede de sus socios, la SOCIMI estara sometida a un gravamen
especial del 19%, que tendrd la consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el
importe del dividendo distribuido a dichos socios. De resultar aplicable, este gravamen especial debera
ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucion del dividendo.
Adicionalmente, para los periodos impositivos iniciados a partir de 1 de enero de 2021, la Sociedad
Dominante estara sometida a un gravamen especial del 15 por ciento sobre el importe de los beneficios
obtenidos en cada ejercicio, en caso de que éstos no sean objeto de distribucién y solo en la parte que
proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general del Impuesto sobre Sociedades ni se trate de
rentas acogidas al periodo de reinversién regulado en la letra b) del apartado 1 del articulo 6 de la Ley
SOCIMI. Dicho gravamen tendra la consideracion de cuota del IS.

En el ejercicio 2020 finalizé el periodo transitorio debiendo la Sociedad Dominante cumplir con todos
los requisitos del régimen. A la fecha de formulacién de los presentes estados financieros intermedios
consolidados, en opinién de los Administradores de la Sociedad Dominante, se cumplen todos los
requisitos exigidos por la Ley 11/2009, entendiendo por lo tanto que, el régimen fiscal especial resulta
plenamente aplicable.

2. Sociedades dependientes y multigrupo

2.1 Sociedades dependientes

La Sociedad Dominante, JSS Real Estate SOCIMI, S.A. es matriz de un grupo de sociedades (en
adelante, “el Grupo”) que estd formado por la Sociedad Dominante y las cuatro sociedades
dependientes que se detallan en la presente nota. Se consideran entidades dependientes, incluyendo
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entidades estructuradas, aquellas sobre las que la Sociedad Dominante, directa o indirectamente a
través de dependientes, ejerce el control.

La Sociedad Dominante controla a una entidad dependiente cuando por su implicacién en ella estd
expuesta, o tiene derecho, a unos rendimientos variables y tiene la capacidad de influir en dichos
rendimientos a través del poder que ejerce sobre la misma. La Sociedad Dominante tiene el poder
cuando posee derechos sustantivos en vigor que le proporcionan la capacidad de dirigir las actividades
relevantes. La Sociedad Dominante estd expuesta, o tiene derecho, a unos rendimientos variables por
su implicacién en la entidad dependiente cuando los rendimientos que obtiene por dicha implicacién
pueden variar en funcién de la evolucién econémica de la entidad.

Los ingresos, gastos y flujos de efectivo de las entidades dependientes se incluyen en la cuenta de
resultados consolidada desde la fecha de adquisicién, que es aquella en la que el Grupo obtiene
efectivamente el control de las mismas. Las entidades dependientes se excluyen de la consolidacién
desde la fecha en la que se ha perdido el control.

Las transacciones y saldos mantenidos con empresas del Grupo y los beneficios o pérdidas no realizados
han sido eliminados en el proceso de consolidacién.

Las politicas contables de las entidades dependientes se han adaptado a las politicas contables del
Grupo para transacciones y otros eventos que, siendo similares, se hayan producido en circunstancias
parecidas.

Las cuentas anuales o estados financieros de las entidades dependientes utilizados en el proceso de
consolidacién estén referidos a la misma fecha de presentacioén y mismo periodo que los de la Sociedad
Dominante.

La participacion de los accionistas y socios minoritarios en el patrimonio y en los resultados de las
sociedades dependientes consolidadas se presenta bajo la denominacién “Intereses de Socios
Externos” dentro del epigrafe “Patrimonio neto” de los balances intermedios de situacién consolidados
y en “Resultado atribuido a socios externos” dentro de la cuenta de resultados intermedia consolidada,
respectivamente.

La consolidacion se ha realizado aplicando el método de integracién global a todas las sociedades
dependientes, que son aquellas en las que el Grupo ejerce o puede ejercer, directa o indirectamente,
su control, entendido como el poder de dirigir las politicas financieras y de explotacién de una empresa
para obtener beneficios econémicos de sus actividades. Esta circunstancia se manifiesta, en general,
aungue no Unicamente, por la titularidad, directa o indirecta, del 50% o mas de los derechos de voto
de la sociedad dependiente.

Las sociedades dependientes incluidas en el perimetro de consolidacién en el periodo de seis meses
terminado el 30 de junio de 2025 y en el ejercicio 2024, y la informacion relacionada con las mismas
son las siguientes:
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Al 30 de junio de 2025

Denominacién / Actividad / Domicilio

%

Directo del
Grupo

Miles de euros

Capital

Resultado

Explotacion

Neto

Resto de
Patrimonio

Total
Patrimonio

Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. (a)
Adquisicién y promocion de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento

Madrid (Espaiia)

Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. (a)
Adquisicién y promocion de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento

Madrid (Espaiia)

TC6 Madrid, S.L.U. (a)

Adquisicién y promocion de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento

Madrid (Espafia)

sociedades dependientes (b)
Adquisicién y promocion de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento

Madrid (Espafia)

Arima Real Estate SOCIMI, S.A.

100

100

100

99,73

259.829

2.384

1.424

3.905

4.439

1.554

1.447

3.054

2.655

39.270

14.103

39.318

2.177

40.828

15.553

42.376

264.661

(a) Estados financieros intermedios del periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025 no auditados ni revisados.
(b) Sociedad cotizada en el Mercado Continuo de Bolsas y Mercados Espafioles. Datos obtenidos de los estados financieros
intermedios resumidos consolidados correspondientes al periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025,
revisados por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L.
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Al 31 de diciembre de 2024

Denominacion / Actividad / Domicilio

%

Directo del
Grupo

Miles de euros

Resultado

Capital

Explotacién

Neto

Resto de
Patrimonio

Total
Patrimonio

Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. (a)
Adquisicion y promocién de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento

Madrid (Espaiia)
Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. (b)

Adaquisicion y promocion de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento

Madrid (Espafia)

TC6 Madrid, S.L.U. (b)

Adquisicidn y promocién de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento

Madrid (Espafia)

Arima Real
sociedades dependientes (c)
Adquisicion y promocién de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento

Madrid (Esparia)

Estate SOCIMI, S.A.

100

100

100

99,56

259.829

5.667

794

7.608

(27.562)

3.713

795

5.416

(30.650)

38.316

23.402

35.140

33.002

42.033

24,200

40.560

262.181

(a) Datos obtenidos de las cuentas anuales del ejercicio 2024 auditadas por Deloitte Auditores, S.L.
(b) Datos obtenidos de las cuentas anuales del ejercicio 2024 no auditadas.
(c) Sociedad cotizada en el Mercado Continuo de Bolsas y Mercados Espafioles. Datos obtenidos de las cuentas anuales

consolidadas del ejercicio 2024, auditadas por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L.

Todas las sociedades dependientes cierran su ejercicio social el 31 de diciembre.

2.2 Variaciones en el perimetro de consolidacién

2025

Durante el ejercicio 2025, la Sociedad Dominante ha continuado ad
parte del capital residual de Arima Real Estate SOCIMI, S.A. aunenm

lo que ha permitido incrementar su participacién hasta el 99,73%.

2024

quiriendo de manera progresiva
anos de accionistas minoritarios,

El 16 de octubre de 2024 la Comisién Nacional del Mercado de Valores (en adelante "CNMV") autorizd

la oferta ptfl.hlica voluntaria de adquisicion sobre la totalidad de las acciones representativas
social de Arima Real Estate SOCIMI, S.A. (en adelante “Arima”

Dominante.

del capital
) presentada por la Sociedad

La oferta se dirigia a la totalidad de las acciones en las que se dividia el capital social de Arima
(25.982.941 acciones ordinarias de 10,00 euros de valor nominal cada una de ellas), y se formuld
como compraventa a un precio de 8,61 euros por accién, pagaderos en efectivo.

El 6 de noviembre de 2024 la CNMV comunicé que la oferta
por 25.807.076 acciones que representaban un 99,32%

social de Arima.

publica de adquisicién habia sido aceptada
de las acciones que constituyen el capital

El 8 de noviembre de 2024, al cumplirse los requisitos legalmente establecidos en el articulo 116 de
la LMV y en el articulo 47 del Real Decreto 1066/2007, de 27 de julio, sobre el régimen de las ofertas
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publicas de adquisicién de valores, para el ejercicio del derecho de compra forzosa (sell out) por parte
de los restantes accionistas de Arima y para el ejercicio del derecho de venta forzosa (squeeze-out)
por parte del Oferente, la Sociedad comunicé a traves de Otra Informacién Relevante (“OIR”) que no
exigiria la venta forzosa a los accionistas de Arima, sin perjumo de que los que asi lo deseasen
pudiesen ejercitar su derecho de compra forzosa (en el plazo maximo de tres meses a contar desde
la fecha de finalizacién del plazo de aceptacién de la Oferta). Una vez transcurrido este plazo, 61.460
acciones que representaban un 0,24% del capital social de Arima solicitaron la compra forzosa. Tras
lo cual, el importe total desembolsado por la adquisicién del 99,56% del capital social de Arima
(25.868.536 acciones) ha ascendido a 222.728 miles de euros.

La fecha de toma de control ha sido determinada como el 6 de noviembre de 2024, En este sentido,
dada la cercanla de la misma al 31 de octubre de 2024, el ejercicio de integracién de los activos y
pasivos de Arima se ha realizado tomando en consideracion las cifras del subgrupo a dicha fecha. A
continuacién, se presenta el desglose de los activos netos adquiridos y su correspondiente ajuste a
valor razonable.

El balance incorporado como consecuencia de la citada ampliacién de capital fue el siguiente (en miles

de euros):
Valor en Ajuste de Valor
libros (*) valor razonable
Activos no corrientes 362.779 (264) 362.515
Inmovilizado intangible y material 315 (264) 51
Inversiones inmobiliarias 358.152 - 358.152
Inversiones financieras a largo plazo 3.761 = 3.761
Periodificaciones a largo plazo 551 551
Activos corrientes 31.556 - 31.556
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 8.431 8.431
Inversiones financieras a corto plazo 50 - 50
Periodificaciones a corto plazo 1.416 1.416
Efectivo y equivalentes 21.659 - 21.659
Pasivos no corrientes (94.678) 356 (94.322)
Deudas a largo plazo (94.678) 769 (93.909)
Otros pasivos no corrientes = (413) (413)
Pasivos corrientes (21.315) (12.695) (34.423)
Deudas a corto plazo (14.593) (6) (14.599)
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar (6.360) (12.689) (19.049)
Otras deudas y proveedores (362) - (362)
Total activos netos adquiridos 278.342 (12.603) 265.739
Socios minoritarios 1.169
Contraprestacién transferida por el 99,56% 222.728
Diferencia negativa de consolidacion 41.842

(*) Importes contabilizados bajo NIIF. En particular, las inversiones inmobiliarias se contabilizan de
acuerdo con la NIC 40 "Inversiones Inmobiliarias" y se valoran por su valor razonable determinado por su
valoracién al 30 de junio de 2024, que a efectos practicos se considera igual a la valoracién a 31 de octubre
de 2024.

El importe total de la contraprestacion transferida por el 99,56% se corresponde principalmente con
la salida neta de caja entregada en la combinacién de negocios, que ascendié a 222.728 miles de

euros.
Los socios externos corresponden a los accionistas que no se incorporaron a la OPA el dia 6 de
noviembre de 2024 ni ejercitaron su derecho de compra forzosa (squeeze-out) por el 0,44% de las

acciones de Arima Real Estate SOCIMI, S.A. A fecha de la transaccién ascendian a 1.169 miles de
euros, igual al valor neto de los activos por 265.739 miles de euros multiplicados por este 0,44%.
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Debido a que el valor de la contraprestacién transferida, 222.728 miles de euros, es inferior al valor
razonable de los activos netos adquiridos, 264.570 miles de euros, procede el reconocimiento de una
diferencia negativa de consolidacion que, de acuerdo con NIIF 3, procede a reconocer como un ingreso
por importe de 41.842 miles de euros en el epigrafe “Diferencias negativas en combinaciones de
negocios” de la cuenta resultados consolidada adjunta.

No existen activos o pasivos de contraprestacidén contingente relacionados con esta combinacion de
negocios.

Si la adquisicion se hubiera producido al 1 de enero de 2024, los ingresos ordinarios del Grupo del
ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2024 habrian ascendido a 29.831 miles de euros,
correspondiendo de dicho importe 12.182 miles de euros al subgrupo consolidado de Arima. Por su
parte, el resultado consolidado del ejercicio anual terminado en 31 de diciembre de 2024 habria
ascendido en 12.896 miles de euros, correspondiendo de este importe 30.650 miles de euros
(pérdidas) al subgrupo consolidado de Arima. Este parrafo no toma en consideracién los intereses que
se hubieran devengado durante el afio por los créditos necesarios para la adquisicién o una variacién
relativa de la contraprestacién sobre el valor contable de los activos, asi como la potencial variacion
de la diferencia negativa de consolidacién reconocida.

Cabe sefalar que los activos y pasivos fiscales consolidados a 31 de diciembre de 2024 provenian de
Arima, correspondiendo a las siguientes cuantias: 350 miles de euros por saldos deudores con la
Hacienda Publica por IVA, 384 miles de euros por saldos acreedores por IRPF y 17 miles de euros por
Seguridad Social.

No se han reconocido activos o pasivos por impuesto diferidos adicionales teniendo en consideracién
la tributacién al 0% contemplado en el régimen SOCIMI.

La contabilizacién de las combinaciones de negocios, en la medida que el Grupo dispone de un plazo
de doce meses desde la fecha de adquisicién para considerar que dicha contabilizacién se ha
completado, puede ser reevaluada en dicho periodo.

3.1 Marco Normativo de informacién financiera aplicable al Grupo

Estos estados financieros intermedios consolidados se han formulado por los Administradores de la
Sociedad Dominante a partir de los registros contables de JSS Real Estate SOCIMI, S.A. y de sus
sociedades dependientes habiendo sido preparadas de conformidad con el marco normativo de
informacion financiera aplicable al Grupo, que es el establecido en:

a) Codigo de Comercio vy la restante legislacién mercantil.

b) Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) adoptadas por la Unién Europea
conforme a lo dispuesto por el Reglamento (CE) n® 1606/2002 del Parlamento Europeo y por
la Ley 62/2003, de 31 de diciembre, de medidas fiscales, administrativas y de orden social.

¢) Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria
de Cuentas en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias.

d) Elresto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacién.

e) Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre y la Ley
11/2021, de 9 de julio, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién
en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2024 fueron preparadas de acuerdo con el marco
normativo de informacién financiera detallado en el parrafo anterior, de forma gue muestran la imagen
fiel del patrimonio consolidado y de la situacién financiera consolidada del Grupo a 31 de diciembre de
2024, asi como de los resultados consolidados de sus operaciones, de los cambios en el patrimonio
neto consolidado y de los flujos de efectivo consolidados que se han producido en el Grupo durante el
ejercicio terminado en dicha fecha.
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De acuerdo con lo establecido por la NIC 34, la informacién financiera intermedia se prepara
Gnicamente con la intencion de actualizar el contenido de las dltimas cuentas anuales consolidadas
formuladas por el Grupo, poniendo énfasis en las nuevas actividades, sucesos y circunstancias
ocurridos durante el periodo y no duplicando la informacion publicada previamente en las cuentas
anuales consolidadas del ejercicio 2024. Por lo tanto, los estados financieros intermedios consolidados
a 30 de junio de 2025 no incluyen toda la informacion que requeririan unos estados financieros
consolidados completos preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera, por lo que deberan ser leidos junto con las cuentas anuales consolidadas del Grupo
correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024.

Los resultados consolidados y la determinacién del patrimonio consolidado son sensibles a los principios
y politicas contables, criterios de valoracién y estimaciones seguidos por los Administradores de la
Sociedad Dominante en la elaboracién de los estados financieros intermedios consolidados. En este
sentido, los principales principios y politicas contables y criterios de valoracién utilizados se
corresponden con los aplicados en las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2024, excepto por las
normas e interpretaciones que entraron en vigor durante el primer semestre del ejercicio 2025 (véase

Nota 3.11).

3.2 Imagen fiel

Los estados financieros intermedios consolidados adjuntos han sido obtenidos de los registros contables
de la Sociedad Dominante y de sus sociedades participadas y se presentan de acuerdo con el marco
normativo de informacion financiera que le resulta de aplicacion y en particular, tos principios y criterios
contables en éi contenidos, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio, de la situacién
financiera, de los resultados del Grupo y de los flujos de efectivo habidos durante el periodo de seis
meses terminado el 30 de junio de 2025.

Por su parte, las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2024 fueron aprobadas por la Junta General
de Accionistas de la Sociedad Dominante celebrada el 30 de junio de 2025.

3.3 Principios contables no obligatorios aplicados
Los Administradores de la Sociedad Dominante han formulado estos estados financieros intermedios
consolidados teniendo en consideracion la totalidad de los principios y normas contables de aplicacién

obligatoria que tienen un efecto significativo en dichos estados financieros intermedios consolidados.
No existe ningln principio contable que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

3.4 Aspectos criticos de la valoracién y estimacion de la incertidumbre

En los estados financieros intermedios consolidados se han utilizado estimaciones realizadas por los
Administradores de la Sociedad Dominante para cuantificar algunos de los activos, pasivos, ingresos,
gastos y compromisos. Basicamente, se refieren a:

1. El célculo del valor razonable de los activos inmobiliarios del Grupo (véase Nota 5.2). El Grupo ha
obtenido valoraciones de expertos independientes.

2. El valor razonable de determinados instrumentos financieros (véase Nota 5.4).
3. La evaluacion de las provisiones y contingencias (véase Nota 5.7).
4, La gestién del riesgo financiero (véase Nota 16).

5. La evaluacién del cumplimiento de los requisitos que regulan a las Sociedades Anénimas Cotizadas
de Inversidn en el Mercado Inmobiliario (véase Nota 18).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacién disponible a

30 de junio de 2025, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a
modificarlas (al alza o a la baja) en los pr6ximos ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de forma
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prospectiva reconociendo los efectos del cambio de estimacién en las correspondientes cuentas de
resultados consolidadas futuras.

3.5 Comparacion de la informacién

La informacion contenida en los estados financieros intermedios consolidados correspondientes al
periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025 se presenta a efectos comparativos con la
informacion relativa al periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2024 para la cuenta de
resultados consolidada, estado de cambios en el patrimonio neto consolidado, estado de flujos de
efectivo consolidado y al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024 para el balance consolidado.

No obstante, debido a la combinacién de negocios llevada a cabo durante el ejercicio 2024 descrita en
la Nota 2.2, las cifras correspondientes a ambos periodos no son plenamente comparables.

La aplicacién de los principales criterios contables en los ejercicios 2025 y 2024 ha sido uniforme, no
existiendo, por tanto, operaciones o transacciones que se hayan registrado siguiendo principios
contables diferentes que pudieran originar discrepancias en la interpretacién de las cifras comparativas
de ambos periodos.

3.6 Agrupacién de partidas

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

3.7 Correccion de errores

En la elaboracién de los estados financieros intermedios consolidados adjuntos no se ha detectado
ningun error significativo que haya supuesto la re-expresién de los importes incluidos en las cuentas
anuales consolidadas del ejercicio 2024.

3.8 Cambios en criterios contables y estimaciones

Durante el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025 no se han producido cambios de
criterios contables significativos respecto a los criterios aplicados en el ejercicio anterior.

Adicionalmente, a pesar de que las estimaciones realizadas por los Administradores de la Sociedad
Dominante se han realizado en funcién de la mejor informacién disponible a 30 de junio de 2025, es
posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a su modificacién en los
préximos ejercicios. El efecto en los estados financieros intermedios consolidados de las modificaciones
que, en su caso, se derivasen de los ajustes a efectuar durante los préximos periodos se registraria,
conforme a lo establecido en la NIC 8, de forma prospectiva.

3.9 Primera adopcion de las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF)

Los estados financieros correspondientes al afio terminado el 31 de diciembre de 2024, fueron los
primeros que el Grupo prepard de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion Financiera
(NIIF) e interpretaciones publicadas por el IASB (International Accounting Standards Board) y el
Comité de Interpretaciones NIIF (IFRS Interpretations Committee), y adoptadas por la Comisidn
Europea para su aplicacion en la Unién Europea (NIIF-UE). El Grupo prepard sus estados financieros
consolidados para el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2023 y los estados financieros
intermedios consolidados para el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2024, de
conformidad con los principios contables locales generalmente aceptados, conformes al Plan General
de Contabilidad (PGC) aprobado en el Real Decreto 1514/3007 v las Normas de Formulacion de Cuentas
Anuales Consolidadas (NOFCAC) aprobadas en el Real Decreto 1159/2010.
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Los estados financieros de apertura se presentaron al 1 de enero de 2023, siendo esta la fecha de
transicién al marco normativo internacional. Por otro lado, se ha considerado que las NIIF permiten
ciertas exenciones en la presentacién de los estados financieros de apertura con arreglo a las NIIF.

Conciliacién del Balance del Grupo a 1 de enero de 2023 (fecha de transicién a las NIIF) -en miles de

euros-
31.12.20232 (¥} Ajustes i 01.01.2023 31.12.2022 (%) Ajustes 01.01.2023
ACTIVO NOFCAC HNOFCAC-IFRS IFRS PATRIKONIO NETO Y PASIVO NOFCAC NOFCAC-IFRS IFAS
ACTIVO NO CORRIENTE 136.903 16.436 153.339 | PATRIMONIO NETO 53.748 16.436 70.184
Inversiones inmobiliarias 131.876 16.436 148.312 | FONDOS PROPIOS- 49.906 16.436 66.342
Inversiones financieras a largo plazo - 5.026 s 5.026 | Capital suscrita 5.000 5.000
Otros activos financieros 1.184 1.184 | Prima de emisién 7.756 - 7.756
Derivados 3.842 3.842 | Reservas 89 16.436 16.347
Activos por Impuesto diferido 1 1 | Otras aportaciones de accionistas 35.793 = 35,793
Acciones y participaciones en patrimonio propio (s) (5)|
Resultados negatives de ejercicios anteriores {9) (9)|
Resultado del ejercicio atribuido a la sociedad dominante 4.360 4.360
Dividendo a cuenta (2.900) - (2.900}
ATUSTES POR CAMBIOS DE VALOR 3.842 . 3.842
PASIVO NO CORRIENTE 86.055 = 86.055
Deudas a largo plazo- 80.438 . 80.438
Deudas con entidades de crédito 79.254 79.254
Otros pasivos financieros 1.184 1.184
con p! del Grupo y iadas a largo plazo 5.617 5.617
C E 670 = &79
ACTIVO CORRIENTE 3.579 3.579 con emp del Grupo y a corto plazo 53 - 53
Existendas 1 1 | Acreed ol i y otras a pagar- 626 626
Deudores comerdiales y otras cuentas a cobrar - Acreedores varios 140 140
Efectivo y otros activos llguidos equlvalentes a.578 - 3.578 | Otras deudas con las Administraciones Prbiicas 486 . 486
TOTAL ACTIVO 140.482 16.436 156.918 TOTAL PASIVOD 140.482 16.436 156.988
(™) Datos auditades
¥ vz eos f
Conciliacién del Balance del Grupo a 31 de diciembre de 2023 -en miles de euros-
31.12.2023 (*) Ajustes 31.12.2023 31.12.2023 (*) Ajustes 31.12.2023
ACTIVO NOFCAC NOFCAC-JFRS IFRS PATRIMONIO NETO Y PASIVO NOFCAC NOFCAC-IFRS IFRS
ACTIVO NO CORRIENTE 215.489 14.148 229.637 | PATRIMONIO NETO 106.603 14.148 120.751
Inversiones inmabiliarias 211.041 14.148 225.189 | FONDOS PROPIOS- 104.572 14.148 118.720
Inversiones finanderas a largo plazo - 4.447 - 4.447 | Capital suscnto 9.020 9.020
Otros actives financieros 2.416 2.416 | Prima de emisién 57.921 . 57.921
Derivados 2.031 2.031 | Reservas 1.307 16.436 17.743
Activos por impuesto diferido 1 1 | Otras aportaciones de accionistas 35,793 - 35.793
Acciones y participaciones en patrimonio propio (15)! - (15);
gativos de ejercici (9 ‘ (9)
Resultade del gjercicio ala 4.430 (2.288) 2.142
Dividendo a cuenta (3.875) . (3.875)
AJUSTES POR CAMBIOS DE VALOR 2.031 2.031
PASIVO NO CORRIENTE 111.261 = 111.261
Deudas a largo plazo- 67.144 - 67.144
Daudas con dnbidades de crédito 64.727 64.727
Otros pasivos financieros 2.417 2.417
Deudas con empresas del Grupo y asodadas a largo plazo 44.117 44.117
PASIVO CORRIENTE 2.005 = ?.Dﬂl
Deudas a corto plazo- 204 - 204
Otros pasivos corrientes 204 204
con P! del Grupo y a corto plazo 887 - 887
ACTIVO CORRIENTE 4.380 - 4,380 | Acreed i y olras a pagar- 914 914
Deudores comerdales y otras cuentas a cobrar 707 707 | Acreedores vanos 62 - 62
Efectivo y otros activos liquid 3.673 - 3.673 | Otras deudas con las Administraciones Piblicas 852 . 852
TOTAL ACTIVO 219.869 14.148 334.017 TOTAL PASIVO 219869 14.148 234.017

{*) Datos auditados
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Conciliacién del Balance del Grupo a 30 de junio de 2024 -en miles de euros-

30/06/2024 Ajustes 30/06/2024 30/06/2024 Ajustes 30/06/2024
ACTIVO NOFCAC (*) NOFCAC-]FRS] IFRS PATRIMONIO NETO Y PASIVO NOFCAC (*) |NOFCAC-IFRS IFRS

ACTIVO NO CORRIENTE 214.403 13.365 227.768 | PATRIMONIO NETO 109.974 13.365 123.339

Inversiones inmabiliarias 210.062 13.365 223.427 | FONDOS PROPIOS- 108.294 13.365 121.659

Inversiones financieras a largo plazo - 4,330 - 4.340 | Capital suscrito 9.020 - 9.020

Otros activos financieros 2,416 = 2.416 | Prima de emisién 57.921 - 57.921

Derivados 1.924 = 1.924 | Reservas 1.849 14,148 15.997

Activas por impuesto diferido 1 - 1 | Otras aportaciones de accionistas 35.793 - 35.793
Acciones y participaciones en patrimonio propio (40) - (40}
Resuitados negativos de ejercicios anteriores &) . (9)

Resultado del efercicio atribuldo a la sociedad domrinante 3.760 (783) 2.977

Dividendo a cuenta . -

ANUSTES POR CAMBIOS DE VALOR 1.680 1.680

PASTVO NO CORRIENTE 108.443 - 108,443

Deudas a largo plazo- 103.826 - 103.826

Deudas con entldades de crédito 101.410 - 101.410

Otros pasivos financieros 2416 = 2.416

Deudas con empresas del Grupo y asociadas a largo plazo 4.617 - 4,617

PASIVO CORRIENTE 1.835 i 1.835

Deudas a corto plazo- 359 - 359

Otros paslvos corrientes 359 - 359

ACTIVO CORRIENTE 5.849 - 5.849 | Deudas con empresas del Grupo y asociadas a corto plazo 163 - 163

Existencias 2 - 2 | Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar- 1.313 - 1.313

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 451 - 451 | Acreedores varios 51 51
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 5.396 - 5.396 | Otras deudas con las Administraciones Priblicas 1.262 = 1.262
TOTAL ACTIVO 220,252 13.365 233.617 TOTAL PASIVO 220.252 13.365 233.617 |

{*} Datos auditados

Conciliacion _de la Cuenta de

2023 -en miles de euros-

Resultados del Grupo ejercicio anual terminado

2023(%) Ajustes 2023

NOFCAC NOFCAC-IFRS IFRS
Importe neto de la dfra de negocios 12.043 - 12.043
Variacién en el valor ra ble de las inversi biliarias = (3.907) (7-648)
Otros gastos de explotacién- (1.308) - (1.308)
Servicios exteriores (663) = (663)
Tributos (645) - (645)
Amortizacién del inmovilizado {1.619) 1.619 -
Otros resultados 1 - 1
RESULTADO DE EXPLOTACION 9.117 {2.288) 10.736
Gastos finandieros- (4.687) c (4.687)
Con entidades fAnancieras (2.497) (2.497)
Con empresas del Grupo y asociadas (2.190) {2.190)
RESULTADO FINANCIERO (4.687) (4.687)]
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 4.430 (2.288) 6.049
Impuestos sobre beneficios - =
RESULTADO DEL EJERCICIO 4.430 {2.288 6.049

=) Datos auditados
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Conciliacién de la Cuenta de Resultados del Grupo del periodo de seis meses terminado el 30 de junio

de 2024 -en miles de euros-

30/06/2024 Ajustes 30/06/2024

NOFCAC (*) | NOFCAC-IFRS IFRS
Importe neto de la cifra de negocios 8.814 - 8.814
Variacién en el valor razonable de fas inversione - (1.763) (1.763)
Otros gastos de explotacién- (1.467) - (1.467)
Servicios exteriores (639) - (639)
Tributos (828) - (828)
Amortizacion del inmovilizado (980) 980 -
Otros resultados - - -
RESULTADO DE EXPLOTACION 6.367 (783) 5.584
Gastos financieros- (2.607) - (2.607)
Con entidades financieras (2.096) - (2.096)
Con empresas del Grupo y asociadas (511) (511)
RESULTADO FINANCIERO (2.607) = (2.607)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 3.760 (783) 2.977
Impuestos sobre beneficios - - -
RESULTADO DEL EJERCICIO 3.760 (783) 2.977

(*) Datos auditados

Notas de la conciliacién del balance consolidado al 1 de enero de 2023, al 31 de diciembre de 2023, al

30 de junio de 2024 v de la cuenta de resultados consolidada del ejercicio terminado el 31 de diciembre

de 2023 vy del periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2024:

d.

Inversiones inmobiliarias. De acuerdo con lo establecido por ta NIC 40 las inversiones inmobiliarias
se valoran inicialmente por su coste, incluyendo los costes de transaccién relacionados y costes de
financiacién. Después de su reconocimiento inicial, las inversiones se contabilizan por su valor
razonable. El impacto por no registrar la amortizacion y registrar las inversiones inmobiliarias a
valor razonable generé un impacto neto negativo de 2.288 miles de euros al 31 de diciembre de
2023 y de 783 miles de euros al 30 de junio de 2024.

3.10 Fondo de maniobra

Al 30 de junio de 2025 el fondo de maniobra del Grupo es negativo en 121.690 miles de euros (negativo
en 125.803 miles de euros a 31 de diciembre de 2024), derivado principalmente de:

a)

b)

la clasificacién a corto plazo, segin su vencimiento, de la deuda con entidades financieras (28
millones de euros) y de saldos acreedores con motivo de las obras en curso sobre activos que no
estan generando rentas (4 millones de euros) de Arima Real Estate SOCIMI, S.A. y sociedades
dependientes. No obstante, por un lado, las entidades financieras han mostrado ya su interés en
alargar el plazo de financiacién de deuda actualmente a corto plazo por importe de 18 millones
de euros debido a los sélidos contratos de arrendamiento firmados con los inquilinos. El Grupo
acometerd estas operaciones en 2026 dada las buenas condiciones de su financiacién actual. Por
otro lado, las obligaciones derivadas de los proyectos en curso mencionados - 4 millones de euros,
seran afrontados con financiacién firmada al efecto, pero adn no dispuesta, proyectos que se
estiman finalicen a cierre del presente ejercicio. Asimismo, tal y como se detalla en la Nota 11, el
Grupo cuenta con una péliza de crédito con un importe pendiente de disponer a 30 de junio de
2025 de 5 millones de euros, con vencimiento en 2028, la cual dispondrd en caso de ser necesario
para hacer frente a sus obligaciones. Asimismo, con posterioridad al cierre del periodo, el grupo
ha firmado una financiacion con una entidad bancaria de prestigio por un importe de 27,4 millones
de euros y vencimiento en 2032, de los cuales ha dispuesto 10,3 millones de euros, y dispondra
de 17,1 millones de euros en los proximos seis meses (véase Nota 20).

la clasificacién como pasivo corriente, seguin su vencimiento, de la deuda dispuesta asociada a la
financiacién hipotecaria de la sociedad dependiente Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. por importe de
63 millones de euros, cuyo vencimiento era 21 de septiembre de 2025. En este sentido sefialar
que, a su vencimiento, la Sociedad Dominante ha firmado un acuerdo de extension de seis meses,
hasta ef 21 de marzo de 2026, plazo en el que estd previsto se formalice su refinanciacion (véase

Nota 20).
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¢) la deuda dispuesta por la Sociedad Dominante para la adquisicion de Arima Real Estate SOCIMI,
S.A. con JS Immo Luxembourg, S.A. por importe de 50,9 millones de euros, cuyo vencimiento es
en noviembre de 2025.

No obstante lo anterior, y en relacién con las deudas descritas en los puntos b) y c¢), el accionista
mayaritario, JSS Global Real Estate Fund Master Holding Company, S.a r.l., ha manifestado que
prestara el apoyo financiero necesario en ese sentido. En base a esto, los Administradores de la
Sociedad Dominante han preparado los estados financieros intermedios consolidados bajo el principio
de empresa en funcionamiento ya que consideran que esta situacién no afectard al desarrollo futuro
de la misma ni al cumplimiento de sus compromisos, concluyendo favorablemente sobre la continuidad
de las operaciones.

3.11 Normas, mejoras e interpretaciones que entraron en vigor a partir del 1 de enero de
2025

Durante el primer semestre de 2025 han entrado en vigor las siguientes normas e interpretaciones de
aplicacién obligatoria en el ejercicio 2025, ya adoptadas por la Unién Europea, que, en caso de resultar
de aplicacién, han sido utilizadas por el Grupo en la elaboracién de los presentes estados financieros
intermedios consolidados del periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025:

(1) Nuevas normas, modificaciones e interpretaciones de aplicacién obligatoria en el ejercicio que han
comenzado el 1 de enero de 2025:

Aplicacién obligatoria ejercicios

Aprobadas para su uso en la Unién Europea inicisdos a partir de:

Esta modificacién establece un enfoque que especifica

Modificacién a la NIC 21 cuando una moneda puede ser intercambiada por olra, y en
Ausencia de convertibilidad caso de no serlo, la determinacién del tipo de cambio a 1de enero de 2025
utilizar.

En relacién con las normas anteriores, el Grupo ha aplicado las normas en el primer semestre del
ejercicio 2025 sin que hayan tenido impactos significativos ni en las cifras, ni en la presentacién y
desglose.

(2) Normas e interpretaciones que no son efectivas a partir del 1 de enero de 2025

A fecha de formulacién de los presentes estados financieros intermedios consolidados las siguientes
normas e interpretaciones habian sido publicadas por el IASB, pero no habian entrado aun en vigor,
bien porque su fecha de efectividad es posterior a la fecha de los estados financieros intermedios
consolidados, o bien porque no han sido aun adoptadas por la Unién Europea.

Aprobadas para su uso en la Unién Europea Ap!lu:lu:?nstlslq: mei:dcios
Esta modificacién aclara los criterios para la clasificacién de
Medificacion a la NIIF 7 y NIIF 9 ciertos activos financieros, asi como, los criterios para la baja
Clasificacion y Valoracion de instrumentos | de pasivos financieros liquidados a través de sistemas de 1 de enero de 2026
financieros pago electrénico. Adicionalmente, introduce requerimientos
de desglose adicionales.
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Aplicacién obligatoria ejercicios
No aprobadas todavia para su uso en la Unién Europea iniciados a partir de:
Nuevas normas
NIIF 18 El objetivo de esta nueva norma es establecer los
5 requerimienlos de pr ion y desglose de los estados
:;:‘ec?g:g:n y desgloses de estados financieros, reemplazando con ello a la NIC 1, actualmente en
vigor.
s 1 de enero de 2027
NIIF 19 El objetivo de esta nueva norma es detallar los desgloses que
Desgloses de subsidiarias sin contabilidad |una subsidiaria puede aplicar, opcionalmente, en la emisién
publica de sus estados financieros.
Modificaci y/o interp |
. . Esta modificacién aclara cémo tratar contablemente los
g:ﬁg‘::ggﬂ :':: chilr:FerZr:rl::i: ala contratos de electricidad, diferenciando entre contratos de
o N compra/venta y aquellos que deben registrarse como
electricidad dependiente de la naturaleza |, AT X ey e
1 de enero de 2026
El objetivo de estas mejoras es |a calidad de las normas,
Mejoras anuales (vol. 11) modificando las NIIF existentes para aclarar o corregir
aspectos menores.

Los Administradores de la Sociedad Dominante se encuentran evaluando los posibles impactos por la
introduccién de estas modificaciones publicadas pero que no han entrado en vigor, al ser aplicaciones
de caracter prospectivo, modificaciones de presentacién y desglose y/o al tratar aspectos no
aplicables o no significativos a las operaciones del Grupo.

3.12 Moneda funcional y de presentacion

Los estados financieros intermedios consolidados del periodo de seis meses terminado el 30 de junio
de 2025 se presentan en miles de euros, que es la moneda funcional y de presentacidén de la Sociedad

Dominante.

4. Distribucién del resultado de la Sociedad Dominante

El 6rgano de administracién de la Sociedad Dominante propuso la siguiente distribucion de los beneficios
del ejercicio 2024:

Miles de
euros

Base de reparto:

Beneficio del ejercicio 2.411
Distribucion:

Reserva legal 241
Dividendo a cuenta 2.000
Dividendos complementarios 161
Resultados ejercicios anteriores 9

20



JSS Real Estate SOCIMI, S.A. y Sociedades Dependientes

Memoria Intermedia Consolidada correspondiente al periodo de seis meses
terminado el 30 de junio de 2025

Durante los ultimos cinco afios, la Sociedad Dominante ha distribuido los siguientes dividendos:

Miles de euros

2025 2024 2023 2022 2021

Dividendos distribuidos 161 2.015 3.944 5.620 1.593

Con fecha 30 de junio de 2025, la Junta General de accionistas la Sociedad aprobd la distribucién de un
dividendo complementario por importe de 161 miles de euros el cual fue totalmente desembolsado el 25
de julio de 2025.

Con fecha 20 de diciembre de 2024 el Consejo de Administracién de la Sociedad aprobd la distribucion de
un dividendo a cuenta del resultado del ejercicio 2025 por importe de 2.000 miles de euros, el cual fue
pagado con fecha 23 de diciembre de 2024,

4.1 Limitaciones relativas a la distribucién de dividendos

La Sociedad Dominante y el resto de sociedades participadas del Grupo estén acogidas al régimen especial
de las SOCIMI. Segun lo establecido en el articulo 6 de la Ley SOCIMI, las sociedades que hayan optado
por el régimen fiscal especial, estaran obligadas a distribuir sus beneficios en forma de dividendos a sus
accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el
ejercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro de los seis meses siguientes a la conclusién de cada
ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

Por otro lado, tal y como indica la Ley SOCIMI, las sociedades integrantes del Grupo, en su caso, deberan
distribuir como dividendos:

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

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

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

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

5. Informacién financiera por segmentos

Los Administradores de la Sociedad Dominante han determinado los segmentos operativos del Grupo
basdndose en la informacién que revisa dicho érgano a efectos de asignar recursos y evaluar los
rendimientos del Grupo. La Direccién identifica tres segmentos sobre los que se debe informar: oficinas,
logistico y corporativo. Los segmentos de oficinas y logistico presentan caracteristicas propias, haciendo
relevante la su distincién para interpretar correctamente la informacién financiera. En el segmento
corporativo se incluye todo aquello que no es imputable a los activos de la cartera.
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Los ingresos y gastos son directamente atribuibles a cada inmueble dada la naturaleza y devengo que los
originan, asi como el lugar de ocurrencia de los mismos. Esto hace que sean identificables, estableciendo
un criterio claro de asociacién. Posteriormente, los inmuebles se agrupan en segmentos de acuerdo a la
actividad que se desarrolla en los mismo. Aquellos ingresos y gastos que no son directamente atribuibles
a los inmuebles, se consideran ingresos y gastos corporativos.

Datos del periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025

Oficinas Logistico Corporativo Total
Importe neto de la cifra de negocios 14.304 669 - 14,973
Variacién en el valor razonable de las inversiones
inmobiliarias 1.874 (14) = 1.860
Gastos operativos (3.574) (218) (1.900) (5.692)
Otros ingresos 1 = - 1
Dotacién a la amortizacion - - (6) (6)
Deterioros y resultados por enajenaciones (95) - = (95)
Resultado de explotacion 12.510 437 (1.906) 11.041
Ingresos financieros 271 ~ 17 288
Gastos financieros (3.553) (192) (1.933) (5.678)
Variacion de valor razonable de instrumentos financieros (27) - - (27)
Resultado financiero (3.309) (192) (1.916) (5.417
Resultado antes de impuestos 9.201 245 (3.822) 5.624
Impuestos sobre las ganancias - - = -
Resultado del ejercicio 9.201 245 (3.822) 5.624
Datos del periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2024
Oficinas Logistico Corporativo Total
Importe neto de la cifra de negocios 8.814 - - 8.814
Variacion en el valor razonable de las inversiones
inmobiliarias (1.763) - - (1.763)
Gastos operativos (1.389) - (78) (1.467)
Resultado de explotacién 5.662 - (78) 5.584
Gastos financieros (2.107) - (500) (2.607)
Resultado financiero (2.107) - (500) (2.607)
Resultado antes de impuestos 3.555 - (578) 2.977
Impuestos sobre las ganancias = - = =
Resultado del ejercicio 3.555 - (578) 2.977

El 100% de los ingresos corresponde a transacciones realizadas en Espafia tanto en el periodo de seis
meses terminado el 30 de junio de 2025 como en el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de
2024. Los importes reflejados respecto al total de activos y pasivos se valoran con arreglo a criterios
uniformes a los aplicados en los estados financieros intermedios consolidados. Estos activos y pasivos se
asignan en funcién de las actividades de los segmentos. Los activos y pasivos son directamente atribuibles
a cada inmueble dada la naturaleza y devengo que los originan, asi como el lugar de ocurrencia de los
mismos. Esto hace que sean identificables, estableciendo un criterio claro de asociacion. Posteriormente,
los inmuebles se agrupan en segmentos de acuerdo a la actividad que se desarrolla en los mismo. Por
otro lado, aquelios activos y pasivos que no son directamente atribuibles a los inmuebles, se consideran
activos y pasivos corporativos.

Datos del ejercicio a 30 de junio de 2025

Oficinas Logistico Corporativo Total
Activos no corrientes 566.932 31.193 39 598.164
Inversiones inmobiliarias 558.236 30.900 - 589.136
Otros activos no corrientes 8.696 293 39 9.028
Activos corrientes 30.252 345 9.180 39.777
Pasivos no corrientes 149.958 - 70 150.028
Pasivos corrientes 97.897 8.858 54.712 161.467
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Datos del ejercicio a 31 de diciembre de 2024

Oficinas Logistico Corporativo Total
Activos no corrientes 558.516 31.236 609 590.361
Inversiones inmobiliarias 549.940 30.900 - 580.840
Otros activos no corrientes 8.576 336 609 9.521
Activos corrientes 14.126 704 4.622 19.452
Pasivos no corrientes 137.869 8.272 136 146.277
Pasivos corrientes 74.180 1.134 69.941 145.255

6. Inversiones inmobiliarias

La composicion y el movimiento de este epigrafe durante el periodo de seis meses terminado el 30 de
junio de 2025 y el ejercicio 2024 se muestran a continuacion.

Periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025

Miles de euros
. . Cambios en
31/12/2024 Adiciones Bajas e o 30/06/2025
Valor razonable:
Inmuebles para arrendamiento 580.840 31.736 (25.300) 1.860 589.136
Inversiones inmobiliarias 580.840 31.736 (25.300) 1.860 589.136
Ejercicio 2024
Miles de euros
Cambios del . Cambios en
31/12/2023 perimetro Adiciones valor razonable 31/12/2024
Valor razonable:
Inmuebles para arrendamiento 225.189 358.152 6.160 (8.661) 580.840
Inversiones inmobiliarias 225.189 358.152 6.160 (8.661) 580.840
El desglose de las citadas inversiones inmobiliarias es el siguiente:
Periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025
Miles de euros
Cambios en
31/12/2024 Adiciones Bajas valor 30/06/2025
razonable
Las Tablas 40, Madrid, S.L.U. 113.079 = = (141) 112.938
Rios Rosas 24, Madrid, S.L.U. 25.300 - (25.300) = -
TC6 Madrid, S.L.U. 80.940 - - 30 80.970
Arima Real Estate SOCIMI, S.A. 361.521 31.736 = 1.971 395.228
580.840 31.736 (25.300) 1.860 589.136
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Ejercicio 2024

Miles de euros
. Cambios en
31/12/2023 | Cambiosdel | hqiciones valor 31/12/2024
perimetro

razonable
Las Tablas 40, Madrid, S.L.U. 115.164 - - (2.085) 113.079
Rios Rosas 24, Madrid, S.L.U. 25.500 - 26 (226) 25.300
TC6 Madrid, S.L.U. 84.525 - - (3.585) 80.940
Arima Real Estate SOCIMI, S.A. - 358.152 6.134 (2.765) 361.521
225.189 358.152 6.160 (8.661) 580.840

Inmuebles para arrendamiento

Con fecha 11 de noviembre de 2024, la Sociedad Dominante adquirié acciones de la sociedad Arima Real
Estate SOCIMI, S.A. la cual era propietaria de 9 inmuebles (8 destinados a oficinas y una nave logistica)
todos ellos localizados en Madrid. A 30 de junio de 2025 el porcentaje de participaciéon era del 99,73%
(99,56% al 31 de diciembre de 2024). A 30 de junio de 2025, el valor razonable total de las inversiones
inmobiliarias del Grupo asciende a 589.136 miles de euros.

Dentro de este epigrafe se encuentran registrados a 30 de junio de 2025:

- Un edificio destinado a oficinas, sito en Madrid en la calle Camino de Santiago n°® 40 (Las Tablas).
El inmueble se encuentra arrendado a la sociedad Fomento de Construcciones y Contratas, S.A.
en virtud de un contrato de fecha 19 de noviembre de 2010.

- Un edificio destinado a oficinas sito en Tres Cantos (Madrid) en la Avenida Artesanos n° 6. El
inmueble se encuentra arrendado a Telefénica en virtud de un contrato de fecha 27 de julio de
2023.

- Nueve edificios destinados a oficinas sitos en Madrid y un edificio logistico sito en San Agustin de
Guadalix (Madrid) arrendados a distinto inquilinos en virtud de los diferentes contratos firmados
entre las partes.

Es politica del Grupo contratar todas las pélizas de seguros que se estimen necesarias para dar cobertura
a los riesgos que pudieran afectar a las inversiones inmobiliarias. Al 31 de diciembre de 2024, los
Administradores de la Sociedad Dominante estiman que no existe déficit de cobertura alguno relacionado
con dichos riesgos.

Durante los primeros seis meses del ejercicio 2025, el Grupo ha incurrido en costes por proyectos de
rehabilitaciéon y mejoras por valor de 18.257 miles de euros, enmarcados en la estrategia corporativa de
creacién de valor. Asimismo, en este mismo periodo, la sociedad del Grupo, Arima Real Estate SOCIMI,
S.A. ha realizado un desembolso adicional por un importe de 13.158 miles de euros (sin incluir costes de
compra) para la compra de un edificio de oficinas por el cual se habia formalizado un compromiso de
adquisicién por un valor inicial de 2.142 miles de euros en el ejercicio 2023,

Adicionalmente, el 27 de mayo de 2025 la Sociedad Dominante aprobé la operacion consistente en la
enajenacién del activo inmobiliario ubicado en la calle de Rios Rosas 24, perteneciente a la sociedad
dependiente Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U., por importe de 25.511 miles de euros (sin incluir gastos de
venta), que fue cobrado en su totalidad en dicha fecha.

El Grupo al 30 de junio del 2025 y 31 de diciembre de 2024, no mantiene compromisos de compra en
firme de inversiones inmobiliarias a excepcion de los contratos para los proyectos de rehabilitacién y
mejoras. Los compromisos que se derivan de dichos proyectos de rehabilitaciéon en curso ascienden a
28.406 miles de euros. Se espera que las salidas de flujos se produzcan durante los ejercicios 2025 y
2026, reflejandose asi en los flujos de caja de cada uno de los activos correspondientes. Se financiaran a
través de una combinacion de fondos propios y deuda con entidades de crédito que permita un equilibrio
adecuado.

A 30 de junio de 2025 y 31 de diciembre de 2024 el Grupo, tiene como garantia de los préstamos
hipotecarios indicados en la Nota 11, determinadas inversiones inmobiliarias.

24



JSS Real Estate SOCIMI, S.A. y Sociedades Dependientes

Memoria Intermedia Consolidada correspondiente al periodo de seis meses
terminado el 30 de junio de 2025

Al 30 de junio de 2025, el Grupo explota en este epigrafe 178.859 metros cuadrados de superficie bruta
alquilable (170.775 metros cuadrados a 31 de diciembre de 2024), con un grado de ocupacién del 88%
(88% a 31 de diciembre de 2024).

Proceso de valoracién

La determinacién del valor razonable para los activos inmobiliarios del Grupo al 30 de junio de 2025 ha
sido realizada por expertos independientes de acuerdo con los Estidndares de Valoracién y Tasacion
publicados por la Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretafia, y de acuerdo con los
Estandares Internacionales de Valoracién (IVS) publicados por el Comité Internacional de Estindares de
Valoraci6n (IVSC), han sido realizadas bajo la hipétesis utilizando el método de flujos de caja a 10 afios,
ademas de contrastar la informacién con comparables. La cantidad residual al final del afio 10 se calcula
aplicando una tasa de retorno (“Exit yield” o “Cap rate”) de las proyecciones de los ingresos netos del afio
11. Los flujos de caja se descuentan a una tasa interna de retorno para llegar al valor neto actual. Dicha
tasa interna de retorno se ajusta para reflejar el riesgo asociado a la inversién y las hipétesis adoptadas.
Las variables claves son, por tanto, los ingresos y la exit yield.

El valor recuperable de las inversiones inmobiliarias del Grupo al 30 de junio de 2025 calculado en funcién
de las valoraciones realizadas por expertos independientes, Savills Aguirre Newman, S.A.U. y CBRE
Valuation Advisory, S.A., en las fechas indicadas asciende a 589.136 miles de euros (580.840 miles de
euros al 31 de diciembre de 2024). Derivada de estas valoraciones se ha registrado una variacion positiva
del valor razonable de las inversiones inmobiliarias en la cuenta de resultados consolidad al 30 de junio
de 2025 de 1.860 miles de euros (negativa por importe de 1.763 miles de euros al 30 de junio de 2024).

En relacién con la determinacién del valor razonable de las inversiones inmobiliarias, los datos de entrada
no observables significativos utilizados en la medicién del valor razonable se corresponden con las rentas
de arrendamientos, las tasas de rentabilidad (“Exit Yield”) y la tasa utilizada para el descuento de flujos
de caja de las proyecciones.

Las tasas de rentabilidad (“Exit Yield") dependen del tipo y antigliedad de los inmuebles y de su ubicacion.
Los inmuebles se han valorado de forma individual, considerando cada uno de los contratos de
arrendamiento vigentes al cierre del ejercicio y, en su caso, los previsibles, basdndose en las rentas de
mercado actuales para las diferentes zonas, soportadas por comparables y transacciones realizas para sus
calculos.

A continuacién, se muestra informacién sobre los datos de entrada no observables utilizados en la medicion
del valor razonable.

Periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025

Renta
Tasa de media de
Descuento Exit Yield oficinas
(%) (%) (€/m2/mes)
Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. 6,75 4,75 16,75
TC6 Madrid, SL.U. 9,25 7,25 9
Arima Real Estate SOCIMI, S.A (*) (*) n.a.

(*) A 30 de junio de 2025, las exit yields utilizadas en las valoraciones de oficinas localizadas en zona
prime se sitban entre un 4,30% y un 4,90% y para aquellas que se encuentran descentralizadas las exit
yields se sitlan entre un 5,25% y un 5,85%. Las tasas de descuento usadas estarian comprendidas entre
un 6,30% y un 8,30%. A 30 de junio de 2025, la exit yield utilizada en la valoracion de logistico seria de
5,50% vy las tasas de descuento usadas estarian en torno al 8,10%.
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Ejercicio 2024

Renta

Tasa de media de

Descuento Exit Yield oficinas
(%) (%) (€/m2/mes)
Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. 6,75 4,75 16,75
Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. 4,4 n.a 26,5
TC6 Madrid, SL.U. 9,25 7,25 9
Arima Real Estate SOCIMI, S.A *) *) n.a.

(*) A 31 de diciembre de 2024, las exit yields utilizadas en las valoraciones de oficinas localizadas en zona
prime se sitdan entre un 4,25% y un 4,90% y para aquellas que se encuentran descentralizadas las exit
yields se sitian entre un 5,25% y un 5,85%. Las tasas de descuento usadas estarian comprendidas entre
un 6,25% y un 8,25%. A 31 de diciembre de 2024, la exit yield utilizada en la valoracién de logistico seria
de 5,60% vy las tasas de descuento usadas estarian en torno al 7,90%.

Basandose en las simulaciones realizadas de estas valoraciones, el impacto en el valor razonable de los
inmuebles en cartera a 30 de junio de 2025 de una variacién del 0,25% en (“exit yield") produciria:

- En el caso de que el exit yield se redujera un 0,25%, el valor de mercado de dichos inmuebles
seria de 607.650 miles de euros.

- En el caso de que el exit yield se incrementara un 0,25%, el valor de mercado de dichos inmuebles
seria de 572.399 miles de euros.

El efecto en el valor razonable de los inmuebles en cartera a 30 de junio de 2025 de una variacién de un
10% en las rentas consideradas en las valoraciones de estos seria:

- En el caso de que las rentas de mercado se redujeran un 10%, el valor de mercado de dichos
inmuebles seria de 541.387 miles de euros.

- En el caso de que las rentas de mercado se incrementaran un 10%, el valor de mercado de dichos
inmuebles seria de 637.082 miles de euros.

Por otro lado, el efecto de la variacién de un 0,25% de la tasa de rentabilidad exigida (en adelanta la
“TIR”) en el valor razonable de los inmuebles en cartera a 30 de junio de 2025 seria el siguiente:

- En el caso de que la TIR se redujera un 0,25%, el valor de mercado de dichos inmuebles seria de
601.261 miles de euros.

- En el caso de que la TIR se incrementara 0,25%, el valor de mercado de dichos inmuebles seria
de 578.014 miles de euros.

La valoracién de las inversiones inmobiliarias ha sido encuadrada dentro del Nivel 3 atendiendo a la
definicién expuesta en la Nota 16.2.

Ingresos y gastos relacionados

En el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025 los ingresos derivados de rentas provenientes
de las inversiones inmobiliarias propiedad del Grupo ascendieron a 14.973 miles de euros (8.814 miles de
euros para el periodo comparativo del ejercicio de 2024) (véase Nota 14.1), y los gastos netos de
explotacién por los conceptos relacionados con las mismas ascendieron a 4.790 miles de euros (1.467
miles de euros para el periodo comparativo de 2024).
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7. Arrendamientos

7.1 Arrendamientos operativos, actuando el Grupo como arrendador

Al 30 de junio de 2025 y 31 de diciembre de 2024 el Grupo tiene contratadas con los arrendatarios las
siguientes cuotas de arrendamiento minimas, de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener en
cuenta repercusién de gastos comunes, incrementos futuros por IPC, ni actualizaciones futuras de rentas
pactadas contractualmente:

Miles de euros
30/06/2025 | 31/12/2024

Menos de un afio 26.643 24.762
Entre uno y cinco afios 95.282 86.447
Mas de cinco afios 10.649 18.031

132.574 129.240

Esta previsién se ha realizado teniendo en cuenta las fechas de vencimiento de los arrendamientos
vigentes a 30 de junio de 2025 y 31 de diciembre de 2024, sin considerar la renovacién ticita de los
mismos.

Los ingresos correspondientes a dichos contratos para el periodo de seis meses terminado el 30 de junio
de 2025 y 2024 se encuentran registrados en el epigrafe “Importe neto de la cifra de negocios” de la
cuenta de resultados consolidada adjunta (véase Nota 14.1).

8. Activos y pasivos financieros

8.1 Clasificacién por categorias

El valor en libros de cada una de las categorias de instrumentos financieros, sin incluir efectivo y otros
activos liquidos equivalentes al efectivo, es la siguiente:

Miles de euros
Activos financieros a largo plazo

Valor razonable con cambios
en otro resultado global

30/06/2025 31/12/2024 30/06/2025 31/12/2024

Coste amortizado

Otros activos financieros (Nota 8.4) - - 7.928 8.074

Derivados (Nota 11) 352 593 = -

Periodificaciones a largo plazo (Nota 8.4) - - 712 810
352 593 8.640 8.884

Miles de euros
Activos financieros a corto plazo
Valor razonable con

cambios en otro resultado Coste amortizado
global

30/06/2025 | 31/12/2024 | 30/06/2025 | 31/12/2024
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar (Nota 8.3) - - 2.267 3.071
Inversiones en empresas del Grupo y asociadas (Nota 15.2) = = 1.891 751
Otros activos financieros (Nota 8.4) = - 50 50
Derivados (Nota 11) 173 667 = =
Periodificaciones a corto plazo (Nota 8.4) - - 1.495 1.393

173 667 5.703 5.265
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Miles de euros
Pasivos financieros a largo plazo
Valor razonable con
cambios en otro resultado Coste amortizado
global
30/06/2025 | 31/12/2024 | 30/06/2025 | 31/12/2024
Deudas con entidades de crédito (Notas 11 y 15.2) - " 144.226 139,256
Derivados (Nota 11) 109 153 - -
Otros pasivos financieros (Nota 8.4) = e 3.922 4.038
Deudas con empresas del Grupo y asociadas (Nota 15.2) - = 1.358 2.417
109 153 149.506 145.711

Miles de euros

Pasivos financieros a corto plazo

Valor razonable con cambios )
en otro resultado global Coste amortizado
30/06/2025 | 31/12/2024 | 30/06/2025 31/12/2024
Deudas con entidades de crédito (Notas 11 y 15.2) % - 91.531 68.466
Otros pasivos financieros - - 619 535
Iljguzd)as con empresas del Grupo y asociadas (Nota _ _ 53.418 61.345
Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar = F 14.549 13.433
Periodificaciones a corto plazo (Nota 8.4) - = 320 246
- - 160.437 144.025

8.2 Clasificacién por vencimiento

A 30 de junio de 2025 y 31 de diciembre de 2024, los importes de los instrumentos financieros con un
vencimiento determinado o determinable clasificados por afio de vencimiento y en términos nominales son

los siguientes:

Periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025

0~

Miles de euros
Activos financieros
Anos

2026 2027 2028 2029 2030 | posteriores Total
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 2.267 - = - - - 2.267
Inversiones en empresas del Grupo y asociadas 1.891 - s - - - 1.891
Otros activos financieros y periodificaciones 1.545 2.636 1.048 1.140| 3.359 457 | 10.185
Derivados 173 299 - 23 = 30 525

5.876 2.935 1.048 1.163 | 3.359 487 | 14.868
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a

Miles de euros
Pasivos financieros
Afos
2026 2027 2028 2029 2030 | posteriores Total
Deudas con entidades de crédito 91.609 | 23.231 973 | 73.068 | 43.084 6.048 | 238.013
Otros pasivos financieros 619 1.035| 1.094 324 1.647 235 4.954
Derivados = 70 - - - 39 109
Deudas con empresas del Grupo y asociadas 53.418 - = - - 1.358| 54.776
Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar 14.549 - = - - -1 14.549
Periodificaciones 320 = - = - = 320
160.515 | 24.336 | 2.067 | 73.392 | 44.731 7.680 [312.721
Ejercicio 2024
Miles de euros
Activos financieros
ARos
2025 2026 2027 2028 2029 posteriores | Total
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 3.071 - = = = - 3.071
Inversiones en empresas del Grupo y asociadas 751 - s R = = 751
Otros activos financieros y periodificaciones 1.443| 5.574 255 1.162 1.472 421 | 10.327
Derivados 667 536 = = 57 - 1.260
5.932| 6.110 255 1.162 1.529 421 | 15.409
Miles de euros
Pasivos financieros
Afos
2025 2026 2027 2028 2029 posteriores Total
Deudas con entidades de crédito 68.466 50.509 22.899 1.297 60.316 6.160 209.647
Otros pasivos financieros 535 413 = = = = 948
Derivados - 58 - - = 95 153
Deudas con empresas del Grupo y asociadas 61.345 = # = - 2.417 63.762
Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar 13.433 = = = = = 13.433
Periodificaciones 246 S - = = = 246
144.025 50.980 22.899 1.297 60.316 8.672| 288.189

8.3 Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar

Al 30 de junio de 2025 y 31 de diciembre de 2024 el epigrafe “Deudores comerciales y otras cuentas por
cobrar” incluye los siguientes conceptos:

Periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025

Miles de euros

30/06/2025

31/12/2024

Clientes por ventas y prestacion de servicios y otros deudores

2.267

3.071

2.267

3.071
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Ejercicio 2024

Miles de euros
31/12/2024 | 31/12/2023

Clientes por ventas y prestacién de servicios y otros deudores 3.071 707

3.071 707

El epigrafe de clientes a 30 de junio de 2025 incluye 1.568 miles de euros correspondientes a facturas
pendientes de emitir principalmente como resultado de la linealizacién de los ingresos por rentas (1.194
miles de euros al 31 de diciembre de 2024).

El Grupo analiza de forma peri6dica el riesgo de insolvencia de sus cuentas por cobrar actualizando la
provision por deterioro correspondiente. Los administradores de la Sociedad Dominante consideran que el
importe de las cuentas de deudores comerciales y otras cuentas a cobrar se aproxima a su valor razonable.

Al 30 de junio de 2025 y 31 de diciembre de 2024, el Grupo no ha dotado ningun deterioro de sus cuentas
por cobrar.

En andlisis de antigiiedad de los clientes por ventas y prestaciones de servicios es el siguiente:

Miles de euros
30/06/2025 | 31/12/2024

Hasta 3 meses 456 1.509
Entre 3 y 6 meses - -
Mas de 6 meses - -
456 1.509

8.4 Otros activos y pasivos financieros

Al 30 de junio de 2025 y 31 de diciembre de 2024 el detalle de activos y pasivos financieros es el siguiente
(en miles de euros):

Periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025

Activos financieros a largo plazo Activos financieros a corto plazo

30/06/2025 31/12/2024 30/06/2025 31/12/2024
Periodificaciones 712 810 1.495 1.393
Otros activos financieros 7.928 8.074 50 50
Total activos financieros 8.640 8.884 1.545 1.443

Ejercicio 2024

Activos financieros a largo plazo Activos financieros a corto plazo

31/12/2024 31/12/2023 31/12/2024 31/12/2023
Periodificaciones 810 - 1.393 -
Otros activos financieros 8.074 2.416 50 =
Total activos financieros 8.884 2.416 1.443 -

En el epigrafe “Periodificaciones a largo y corto plazo” se registran las contribuciones concedidas a los
inguilinos para el acondicionamiento de los inmuebles.
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Los importes registrados bajo el epigrafe “Otros activos financieros a largo plazo” corresponden,
principalmente, a los importes pendientes de devengar de las carencias linealizadas que tienen un
vencimiento superior a 12 meses, por importe de 3.750 miles de euros (4.144 miles de euros al 31 de
diciembre de 2024). Adicionalmente se registra el importe de las fianzas depositadas por el Grupo y
constituidas en concepto de garantias de los contratos de arrendamiento, cuyo saldo al 30 de junio de
2025 ascendia a 3.949 miles de euros (3.807 miles de euros al 31 de diciembre de 2024).

Los importes registrados bajo el epigrafe “Otros pasivos financieros a largo plazo” corresponden,
principalmente, a las fianzas recibidas por parte de los arrendatarios.

9. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

El epigrafe “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes” incluye la tesoreria del Grupo y depésitos
bancarios a corto plazo con un vencimiento inicial de tres meses o un plazo inferior. El importe en libros
de estos activos se aproxima a su valor razonable.

Las cuentas corrientes devengan un tipo de interés de mercado, todas estdn denominadas en euros y
existen 352 miles de euros con restricciones de disponibilidad a 30 de junio de 2025 y a 31 de diciembre
de 2024,

10. Patrimonio Neto y Fondos Propios

10.1 Capital social, prima de emisién, otras aportaciones de accionistas, acciones propias y
ganancias por accién

Capital Social

Con fecha 28 de diciembre de 2023 la Junta General Extraordinaria de Accionistas de la Sociedad
Dominante aprobdé un aumento de capital mediante la emision de 4.019.621 acciones de 1,00 euro de
valor nominal cada una mas una prima de emisién total de 50.165 miles de euros, es decir, una prima de
emision de 12,48 euros por accién, de lo que resulta un tipo de emisién por accién (capital mas prima de
emisién) de 13,48 euros. En consecuencia, el importe total a desembolsar en concepto de capital y prima
de emisién ascendi6 a la cantidad de 54.185 miles de euros. Esta ampliaci6n fue inscrita en el Registro
Mercantil el 19 de febrero de 2024.

El aumento de capital fue integramente suscrito y desembolsado mediante la aportacién no dineraria de
dos derechos de crédito que JSS Master Holding ostentaba frente a dos filiales integramente participadas
de la Sociedad Dominante, Rios Rosas 24, Madrid S.L.U. y TC6 Madrid, S.L.U., por importe de 14.685
miles de euros y 39.500 miles de euros respectivamente.

Al 31 de diciembre de 2023 el capital social de la Sociedad Dominante ascendia a 9.020 miles de euros,
representado por 9.019.621 de acciones de 1,00 euros de valor nominal cada una, todas elias de la misma
clase, totalmente suscritas y desembolsadas.

Con fecha 23 de diciembre de 2024 la Junta General Extraordinaria de Accionistas de la Sociedad
Dominante aprobé un aumento de capital mediante la emisién de 15.330.686 acciones de 1,00 euro de
valor nominal cada una mas una prima de emision total de 144.669.314 euros, es decir, una prima de
emision de 9,44 euros por accion, de lo que resulta un tipo de emisién por accién (capital mas prima de
emision) de 10,44 euros. En consecuencia, el importe total a desembolsar en concepto de capital y prima
de emision ascendid a la cantidad de 160.000 miles de euros.

El aumento de capital fue integramente suscrito y desembolsado mediante la compensacion de los créditos
que JSS Global Real Estate Fund Master Holding Company, S.ar.l. y 3S Immo Luxembourg S.A, ostentaban
frente a la Sociedad Dominante, por importe de 40.000 miles de euros y 120.000 miles de euros
respectivamente. Esta ampliacién ha sido inscrita en el Registro Mercantil el 26 de marzo de 2025.

Al 31 de diciembre de 2024 el capital social de la Sociedad Dominante ascendia a 24.351 miles de euros,
representado por 24.350.307 de acciones de 1,00 euro de valor nominal cada una, todas ellas de la misma
clase, totalmente suscritas y desembolsadas.

Con fecha 25 de abril de 2025 el Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante aprobé un aumento
de capital social de la Sociedad Dominante mediante aportacién dineraria por importe total de hasta
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3.735.423,17 euros (nominal maximo de 357.902 euros (1,00 euro por accion) y una prima de
3.377.521,17 euros (9,437 euros por accion), reconociendo el derecho de suscripcién preferente de los
accionistas en el momento de la ampliacién. El periodo de suscripcién preferente comenzé el 30 de abril
de 2025 vy finalizé el 20 de mayo de 2025 (quince dias naturales desde el dia siguiente al de la publicacién
del acuerdo de aumento de capital en el Boletin Oficial del Registro Mercantil, siendo éste el dia 5 de mayo
de 2025). Dicho aumento de capital fue integramente suscrito y desembolsado y se inscribié en el Registro
Mercantil el 11 de junio de 2025.

Al 30 de junio de 2025 el capital social de la Sociedad Dominante asciende a 24.708 miles de euros,
representado por 24.708.209 de acciones de 1,00 euro de valor nominal cada una, todas ellas de la misma
clase, totalmente suscritas y desembolsadas.

Los accionistas titulares de participaciones significativas en el capital social de la Sociedad Dominante
tanto directas como indirectas, al 30 de junio de 2025 son los siguientes:

Acciones
Directas Indirectas Total % del Capital
1SS Global Real Estate Fund Master Holding Company S.a.r.l.| 12.613.541 = 12.613.541 51,05%
JS Immo Luxembourg, S.A. 11.499.200 = 11.499.200 46,54%
Otros 595.468 - 595.468 2,41%
Total 24.708.209 24.708.209 100,00%

Con fecha 25 de septiembre de 2020, la Sociedad Dominante comenzé a cotizar en el BME Growth
(anteriormente denominado Mercado Alternativo Bursatil) perdiendo su condicion de Unipersonalidad
(véase Nota 1).

Los valores de cotizacién en el BME Growth de la Sociedad Dominante en el inicio, medio y cierre del
ejercicio 2025 son los siguientes:

Euros

Valor de cotizacion 2025
Precio de inicio 8,60
Precio medio 8,60
Precio de cierre 8,60

Prima de emision

El texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, permite expresamente la utilizacién del saldo de la
prima de emisién para ampliar capital y no establece restriccién especifica alguna en cuanto a la
disponibilidad de dicho saldo.

Esta reserva es de libre disposicion siempre y cuando como consecuencia de su distribucién no se sittien
los fondos propios de la Sociedad Dominante por debajo de la cifra del capital social.

Otras aportaciones de accionistas

En el ejercicio 2018, el Accionista Unico de la Sociedad Dominante realizé una aportacion dineraria a la
Sociedad Dominante de fondos por importe de 38.854 miles de euros. Con fecha 26 de agosto de 2020,
el Accionista Unico de la Sociedad Dominante aprobé la capitalizacién de un importe de 3.061 miles de
euros. El saldo de estas aportaciones al 30 de junio de 2025 es de 35.801 miles de euros (35.801 miles
de euros al 31 de diciembre de 2024).

Acciones propias

Con fecha 8 de noviembre de 2022 la Sociedad Dominante adquirié 463 acciones propias de 10,84 euros
de valor nominal cada una y coste de adquisicién de 5 miles de euros.

Durante 2022 la Sociedad Dominante compré 1.000 acciones propias por importe de 11 miles de euros y
vendié 1.000 acciones propias por importe de 11 miles de euros.
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Adicionalmente, el 7 de febrero de 2023 la Sociedad Dominante adquirié 486 acciones por valor de 10,2
euros cada una.

El 27 de noviembre de 2023 la Sociedad Dominante adquirié 508 acciones por valor de 9,75 euros cada
una.

Con fecha enero de 2024 la Sociedad Dominante adquirié 519 acciones por valor de 9,23 euros cada una
y, durante el mes de marzo se adquirieron 2.334 acciones por un valor total de 20 miles de euros.

Como resultado de las operaciones descritas anteriormente, al 31 de diciembre de 2024, la Sociedad
Dominante mantenia registradas un nimero de 4.310 acciones propias por importe de 40 miles de euros
en el epigrafe de “acciones propias” del balance consolidado adjunto.

No se han realizado operaciones con acciones propias durante los seis primeros meses del ejercicio 2025.
Ganancias por accién basico

El resultado diluido por accién se calcula ajustando el resultado del ejercicio atribuible a los tenedores de
instrumentos de patrimonio neto de la Sociedad Dominante y el nimero medio ponderado de acciones
ordinarias en circulacién por todos los efectos dilutivos inherentes a las acciones ordinarias potenciales,
es decir, como si se hubiera llevado a cabo la conversién de todas las acciones ordinarias potencialmente
dilutivas.

La Sociedad Dominante no tiene diferentes clases de acciones ordinarias ni otros instrumentos
potencialmente dilutivos, motivo por el cual el beneficio diluido por accidn coincide con el beneficio bdsico
por accion,

El detaile del célculo del resultado diluido por accién es:

30/06/2025 | 30/06/2024

Beneficio (pérdida) del ejercicio atribuible a los tenedores de

instrumentos de patrimonio neto de la Sociedad Dominante (miles 5.624 2.977
de euros)

N© medio ponderado de acciones en circulacion 24.481.538 9.019.526
Ganancias/(Pérdidas) por accién basicas (euros) 0,23 0,33

10.2 Reservas

El detalle de las reservas al 30 de junio de 2025 y 31 de diciembre de 2024 es el siguiente:

Miles de euros
30/06/2025 | 31/12/2024

Reserva legal 1.673 1.432
Reservas en sociedades consolidadas 38.317 416
Reservas en sociedades consolidadas IFRS 14.148 14.148
Total reservas 54.138 15.996

Reserva legal

La reserva legal se dotara de conformidad con el articulo 274 del TRLSC, que establece que, en todo caso,
una cifra igual al 10 por 100 del beneficio del ejercicio se destinard a ésta hasta que alcance, al menos, el
20 por 100 del capital social.

No puede ser distribuida y si es usada para compensar pérdidas, en el caso de que no existan otras
reservas disponibles suficientes para tal fin, debe ser repuesta con beneficios futuros.

Al 30 de junio de 2025 y 31 de diciembre de 2024, la Sociedad Dominante no tiene dotada esta reserva
con el limite minimo que establece el TRLSC.
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De acuerdo con la Ley SOCIMI, la reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacion del
régimen fiscal especial establecido en esta ley no podra exceder del 20 por ciento del capital social.

Reservas en sociedades consolidadas

El desglose de las reservas en sociedades consolidadas al 30 de junio de 2025 y 31 de diciembre de 2024
es el siguiente:

Miles de euros

30/06/2025 | 31/12/2024

Las Tablas 40, Madrid, S.L.U. 11.239 8.450

Rios Rosas 24, Madrid, S.L.U. 2.475 1.702

TC6 Madrid, S.L.U. 6.839 4.412
Arima Real Estate SOCIMI, S.A. 31.913 -

52.465 14.564

10.3 Ajustes por cambio de valor

Este epigrafe del balance consolidado recoge el valor de los derivados financieros contratados por el
Grupo (véase Nota 11).

10.4 Socios externos

El movimiento registrado en este epigrafe al 30 de junio de 2025 y al 31 de diciembre de 2024 ha sido el
siguiente:

Miles de euros
Saldo al 31/12/2024 1.154
Cambios en el perimetro (445)
Resultado 15
Saldo al 30/06/2025 724

A 30 de junio de 2025 los socios externos poseen una participacién del 0,27% en Arima Real Estate
SOCIMI, S.A. (0,44% a 31 de diciembre de 2024).

Pasivos financieros corrientes y no corrientes

Deudas con entidades de crédito

Al 30 de junio de 2025 y 31 de diciembre de 2024 el detalle de pasivos corrientes y no corrientes es el
siguiente:
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Miles de euros
30/06/2025 | 31/12/2024

No corriente:
Valorados a coste amortizado-

Préstamos hipotecarios 146.404 141.181

Gastos de formalizacién del préstamo (2.178) (1.925)
Total préstamos hipotecarios 144.226 139.256
Total no corriente 144.226 139.256
Corriente:
Valorados a coste amortizado-

Préstamos hipotecarios 90.787 67.579

Gastos de formalizacién del préstamo (78) (72)
Total préstamos hipotecarios 90.709 67.507
Intereses a corto plazo 822 959
Total corriente 91.531 68.466

Para los pasivos financieros valorados a coste amortizado, no existe diferencia significativa entre su valor

contable y su valor razonable.

Préstamos hipotecarios

El detalle de préstamos al 30 de junio de 2025 y 31 de diciembre de 2024 en términos nominales es el

siguiente:

Periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025

Miles de euros
Deudas con Entidades de Crédito
Gastos 30/06/2025
Limite Formalizacién Intereses a
de Deudas Largo Plazo Corto Plazo Corto Plazo
Préstamos hipotecarios
Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. 62.645 (24) - 62.645 -
TC6 Madrid, S.L.U. 39.500 (482) 39.500 - 248
Arima Real Estate SOCIMI, S.A. y
sociedades dependientes 135.046 (1.750) 106.904 28.142 574
237.191 (2.256) 146.404 90.787 822
Ejercicio 2024
Miles de euros
Deudas con Entidades de Crédito
Gastos 31/12/2024
Limite Formalizacion Intereses a
de Deudas Largo Plazo Corto Plazo Corto Plazo
Préstamos hipotecarios
Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. 62.645 (72) - 62.645 -
TC6 Madrid, S.L.U. 39.500 (547) 39.500 - 305
Arima Real Estate SOCIMI, S.A. y
sociedades dependientes 106.615 (1.378) 101.681 4.934 654
208.760 (1.997) 141.181 67.579 959
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Préstamos Hipotecarios

En el ejercicio 2018, la sociedad dependiente, Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. suscribié un préstamo
hipotecario por importe de 55.500 miles de euros con la entidad financiera J. Safra Sarasin, sociedad
vinculada al Grupo.

Esta financiacidon fue destinada a la adquisicion del activo inmobiliario descrito en la Nota 6, con
vencimiento en septiembre de 2025 y mayo de 2023, amortizable al vencimiento y con un tipo de interés
de Euribor + 150 puntos bdsicos.

En octubre de 2021, Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. firmé con la entidad financiera J. Safra Sarasin un
contrato de novacién no extintiva de la deuda inicial. Las partes acordaron un incremento del principal del
contrato de financiacién por un total de 9.400 miles de euros.

Con fecha 13 de marzo de 2024, la sociedad dependiente TC6 Madrid, S.L.U. suscribié un contrato de
financiacion con la entidad bancaria J. Safra Sarasin por importe de 39.500 miles de euros con vencimiento
a 5 afios y un tipo de referencia Euribor + 150 puntos bésicos, habiéndose suscrito el correspondiente
contrato de cobertura que mitiga el riesgo de fluctuacion del tipo variable. Dicha financiacién se destiné a
la cancelacién del préstamo intragrupo que TC6 Madrid, S.L.U. mantenia con ]SS Global Real Estate Fund
Master Holding Company S.a r.l (véase Nota 15.2).

Con fecha 28 de junio de 2024 la sociedad dependiente Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. opté por amortizar
anticipadamente un importe de 2.255 miles de euros de la deuda suscrita en 2018 con la entidad financiera

J. Safra Sarasin.

Los préstamos hipotecarios suscritos entre TC6 Madrid, S.L.U. y Las Tablas 40 Madrid, S.L.U., con la
entidad financiera J. Safra Sarasin tienen sendas garantias hipotecarias sobre los activos inmobiliarios
ubicados, respectivamente, en la Avenida Artesanos n° 6 (Tres Cantos) y el activo inmobiliario ubicado en
calle Camino de Santiago n° 40 (véase Nota 6).

La Sociedad participada Arima, durante el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025, ha
firmado la novacién de un contrato de financiacién con garantia hipotecaria, asociado al cual se ha
concedido y dispuesto un nuevo tramo por importe de 18,8 millones de euros. Durante el ejercicio 2024,
Arima firmé una operacién de financiacion bilateral con una entidad financiera de prestigio, se trata de un
contrato de financiacién con garantia hipotecaria a un tipo de interés variable de mercado por un importe
total de hasta 37 millones de euros. A 30 de junio de 2025 se han dispuesto 7 millones de euros (7 millones
de euros al 31 de diciembre de 2024).

Asimismo, durante el ejercicio 2023 firmé una operacién de financiacién con una entidad financiera de
prestigio con garantia hipotecaria, por importe de 16.000 miles de euros a un tipo de interés variable. Al
30 de junio de 2025 se han dispuesto 11.066 miles de euros (a 31 de diciembre de 2024 no se habia
dispuesto ningln importe).

Al 30 de junio de 2025 y 31 de diciembre de 2024, el 100% de la financiacién concedida de Arima fue
calificada como “verde” por parte de las entidades financieras dadas las caracteristicas de los inmuebles
financiados, cumpliendo el objetivo marcado por el Grupo al respecto. El incumplimiento de las condiciones
para la calificacién sostenible de las financiaciones podria tener un impacto en el tipo de interés de un
incremento de hasta el 0,15%.

A 30 de junio de 2025, a excepcion de los inmuebles sitos en Josefa Valcarcel, 38 y en Avenida de
Manoteras, 28 (Dune), todos los activos inmobiliarios propiedad del Grupo garantizan los préstamos
suscritos mediante compromiso hipotecario, y tienen un valor de mercado de 538.708 miles de euros.

Estos préstamos estan sujetos al cumplimiento de determinados ratios financieros, los cuales son
habituales en el sector en el que opera el Grupo y se calculan anualmente al cierre del ejercicio.

Bajo el epigrafe de “Deudas a corto plazo con entidades de crédito”, a 30 de junio de 2025 se ha registrado
el importe de los intereses devengados no pagados y el de las cuotas de amortizacion del principal a corto
plazo por importe de 822 miles de euros y 90.787 miles de euros, respectivamente (959 miles de euros y
67.579 miles de euros, respectivamente, a 31 de diciembre de 2024).

Al 30 de junio de 2025 y 31 de diciembre de 2024 los gastos de formalizacién de deuda se presentan
minorando el saldo de “*Deudas con entidades de crédito”.

Vencimientos de la deuda
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A 30 de junio de 2025 los importes de las deudas con entidades de crédito con un vencimiento determinado
clasificados por afio de vencimiento y en términos nominales son los siguientes:

Miles de euros
Préstamos

Hipotecarios Total
2026 90.787 90.733
2027 23,231 23.231
2028 973 973
2029 73.068 73.068
2030 43.084 43.084
Afos posteriores 6.048 6.048
237.191 237.191

Los saldos de las deudas con entidades de crédito reflejan solo la parte dispuesta.

El Grupo no tiene endeudamiento al 30 de junio de 2025 y 31 de diciembre de 2024 consignado en moneda
distinta al euro.

El gasto financiero del primer semestre del ejercicio 2025 por los intereses correspondientes a los
préstamos hipotecarios y a los instrumentos financieros derivados ha ascendido a 3.692 miles de euros
(2.096 miles de euros en el mismo periodo comparativo del ejercicio 2024).

Derivados

Los derivados sobre tipos de interés contratados por el Grupo y vigentes al 30 de junio de 2025 y 31 de
diciembre de 2024 a su valor razonable a dicha fecha son los siguientes:

Periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025

o

Titular - Tipologia Miles de euros
poleg Vencimiento Nocional Valor Razonable Activo/(Pasivo)
zas_ Tabllas 40 Madrid, S.L.U.- SWAP de tipo 2025 55.500 173 173
e interes

TC6 Madrid, S.L.U. - Cap de tipo de interés 2029 39.500 23 23
2026 21.403 299 299

Arima Real Estate SOCIMI, S.A. y sociedades 2031 11.250 30 30
dependientes - SWAP de tipo de interés 2026 7.000 70 (70)
2031 4.900 39 (39)

128.951 416 416
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Ejercicio 2024

Titular - Tipologia Hilgs de euros
polog Vencimiento Nocional Valor Razonable | Activo/(Pasivo

!_as T'ablas 40 Madrid, S.L.U.- SWAP de tipo de 2025 55.500 667 667

interes

TC6 Madrid, S.L.U. - Cap de tipo de interés 2029 39.500 57 57

, 2026 22.051 536 536

Arima Real Estate SOCIMI, S.A. y sociedades

dependientes - SWAP de tipo de interés 2026 euty 28 (58)
2031 4.900 95 (95)

128.951 1.413 1.107

Para la determinacién del valor razonable de los derivados de tipo de interés, el Grupo utiliza el descuento
de los flujos de caja en base a los implicitos determinados por la curva de tipo de interés del euro segin
las condiciones de mercado en la fecha de valoracién.

Al 30 de junio de 2025, el Grupo tiene contratados derivados de tipo de interés por valor razonabie positivo
de 525 miles de euros y por valor razonable negativo de 109 miles de euros (a 31 de diciembre de 2024
por valor razonable positivo de 1.260 miles de euros y por valor razonable negativo de 153 miles de
euros), sobre los cuales el Grupo ha optado por la contabilidad de coberturas que permite el plan general
contable, designando adecuadamente las relaciones de cobertura en las que estos derivados son
instrumentos de cobertura de la financiacién utilizada por el Grupo, neutralizando las variaciones de flujos
por pagos de intereses fijando el tipo fijo a pagar por la misma. Dichas relaciones de cobertura son
altamente efectivas de manera prospectiva y retrospectiva, de forma acumulada, desde la fecha de
designacion.

Asimismo, en el caso de Arima, ésta mantiene dos operaciones implicitas de cobertura de tipos de interés
asociados a la financiacidon de determinados activos. La valoracién de estos swaps a 30 de junio de 2025
es de 1.006 miles de euros (1.533 miles de euros a 31 de diciembre de 2024). En relacién con estas
operaciones de cobertura de tipos de interés implicitas, las entidades financieras, para determinar el tipo
de interés fijo, toman como referencia un swap en el que se intercambia un tipo de interés fijo por un tipo
de interés variable, con un calendario de amortizacién similar al de la financiacién, de forma que éste es
financieramente equivalente a una operacién en la que la prestataria hubiese contratado simultaneamente
con la prestamista un swap como el descrito, junto con una financiacién con las mismas caracteristicas
que el préstamo pero con un tipo de interés variable. Por ello, dado que los derivados implicitos estan
estrechamente relacionados con los contratos de financiacién, no es de aplicacién su reflejo en los estados

financieros.

Como consecuencia de la solicitud, por parte de la Sociedad Dominante, con fecha 27 de septiembre de
2018, del acogimiento al Régimen fiscal especial propio de las sociedades anénimas cotizadas de inversion
en el mercado inmobiliario (el Régimen de SOCIMIs) previsto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, de
sociedades anénimas cotizadas de inversidon en el mercado inmobiliario (Ley de SOCIMIs), cuyos efectos
son aplicables desde el 1 de enero de 2018, la Sociedad ha procedido a registrar en patrimonio neto, en
el epigrafe “Ajustes por cambios de valor”, los valores razonables de los derivados sin efecto fiscal.

12. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

El detalle de acreedores comerciales y otras cuentas para pagar al 30 de junio de 2025 y 31 de diciembre
de 2024 es como sigue:
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Miles de euros
30/06/2025 | 31/12/2024
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar:
Acreedores varios 13.837 6.101
Personal 712 7.332
Otras deudas con las Administraciones Piblicas (Nota 13) 1.030 1.230
15.579 14.663

Los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que el importe en libros de los acreedores

comerciales se aproxima a su valor razonable.

13. Administraciones Piblicas y situacién fiscal

La composicién del epigrafe de saldos relacionados con la Hacienda Pdblica al 30 de junio de 2025 y 31

de diciembre de 2024 es la siguiente:

Miles de euros
30/06/2025 31/12/2024
Saldos deudores:
No corriente-
Activos por impuesto diferido - 1
- 1
Corriente-
Hacienda Publica acreedora por IVA 365 350
365 350
Saldos acreedores:
Corriente-
Hacienda Publica acreedora por IVA 78 1.026
Hacienda Publica acreedora por 14 _
IRPF
Hacienda Publica acreedora por
R P 938 204
1.030 1.230

13.1 Conciliacion resultado contable y base imponible fiscal

Al 30 de junio de 2025 y 2024 la base imponible fiscal ha sido calculada partiendo del resultado contable

del ejercicio, asi como las diferencias permanentes y temporales por las limitaciones existentes.

La conciliacién entre el resultado contable, la base imponible de Impuesto sobre Sociedades y la cuenta

por cobrar o pagar existente por este concepto al 30 de junio de 2025 y 2024 es la siguiente:

Cuota régimen SOCIMI (0%)
Cuota régimen general (25%)

Euros
2025 2024
Resultado contable antes de impuestos 5.624 2.977
Base imponible régimen tipo general - -
Base imponible contable SOCIMI 5.624 2.977

Total cuota

Hacienda Publica acreedora/(deudora) Impuesto sobre

Sociedades
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13.2 Conciliacién del resultado del gasto por impuesto

Euros
2025 2024
Pérdida/ Ingreso contable antes de impuestos 5.624 2,977
Resultado contable régimen general - =
Resultado contable régimen SOCIMI 5.624 2.977

Cuota liquida en régimen SOCIMI (0%) - -
Cuota liquida en régimen general (25%) - -
Ingreso / (Gasto) por impuesto sobre sociedades = -
Impuesto corriente = =

Impuesto diferido - -

13.3 Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras

Seglin establece la legislaciéon vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades
fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcién de cuatro afios. Al 30 de junio de 2025 se
encuentran sujetos a revisién por las autoridades fiscales los ejercicios no prescritos.

Adicionalmente, el 7 de mayo de 2025 la Agencia Estatal de Administracion Tributaria inici6 una
inspeccion general a la Sociedad Dominante por los siguientes conceptos y ejercicios:

- Impuesto sobre Sociedades: periodos 2021 a 2023.
- Gravamen especial dividendos SOCIMI: periodos 2021 a 2023.

- Retenciones a cuenta del Impuesto sobre la Renta de No Residentes: segundo trimestre de 2021
a cuarto trimestre de 2023.

A fecha de formulacion de los presentes estados financieros intermedios consolidados, el procedimiento
de inspeccién se encuentra en curso.

Los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que se han practicado adecuadamente las
liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, alin en caso de que surgieran discrepancias
en la interpretacién de la normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los
eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera significativa a los
estados financieros intermedios consoclidados.

Adicionalmente, en la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria se establece que el derecho
de la Administracién para iniciar el procedimiento de comprobacién de las bases o cuotas compensadas
o pendientes de compensacién o de deducciones aplicadas o pendientes de aplicacion prescribira a los
diez afios a contar desde el dia siguiente a aquel en que finalice el plazo reglamentario establecido
para presentar la declaracion o autoliquidacién correspondiente al ejercicio o periodo impositivo en que
se generd el derecho a compensar dichas bases o cuotas o a aplicar dichas deducciones. La Sociedad
Dominante no tenia bases imponibles negativas pendientes de compensar a 30 de junio de 2025 ni a
31 de diciembre de 2024.

14. Ingresos y gastos

14.1 Ingresos ordinarios

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios del periodo de seis meses terminado el 30 de junio
de 2025 y 2024 es la siguiente:
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Miles de euros
30/06/2025 30/06/2024
Ingresos por 13.408 8.390
arrendamiento
Refacturaciéon de gastos 1.565 424
Total importe neto de 14.973 8.814
la cifra de negocios

La totalidad de los ingresos por arrendamiento del Grupo se han realizado en Espania.

Los contratos de arrendamiento suscritos por las sociedades del Grupo se encuentran en condiciones de
mercado en cuanto a su duracién, fechas de vencimiento y renta.

Del total de ingresos del Grupo a 30 de junio de 2025, dentro del segmento de oficinas, los dos inquilinos
que individualmente suponen mas del 10% de los ingresos del Grupo representan conjuntamente unos
ingresos de 8.017 miles de euros. Dentro del segmento logistico no existe ningun inquilino que
individualmente suponga mas del 10% de los ingresos del Grupo.

El importe de los ingresos relativos a la refacturacién de gastos a 30 de junio de 2025 y 30 de junio de
2024 corresponde, principalmente, a tributos y servicios generales de los edificios que ocupan los
inquilinos.

14.2 Gastos de personal

El gasto de personal devengado durante el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025 es el
siguiente (en miles de euros):

2025
Sueldos, salarios y asimilados 829
Cargas sociales 73
Total 902

En el epigrafe de Sueldos y salarios y asimilados se ha devengado un gasto en concepto de bonus por
importe de 238 miles de euros.

Al 30 de junio de 2025 y 2024, las Sociedades dependientes Las Tablas 40 Madrid, S.L.U., Rios Rosas 24
Madrid, S.L.U., TC6 Madrid, S.L.U. y JSS Real Estate SOCIMI, S.A. no cuentan con personal propio.

Por su parte, la sociedad dependiente Arima Real Estate SOCIMI, S.A. cuenta con un nimero medio de 8
personas empleadas a 30 de junio de 2025.

El ndmero medio de empleados en el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025 distribuido
por categorias, es el siguiente:

Categorias 2025

Directivos
Titulados superiores
Administrativos

®~ hw
1]
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La distribucién por sexos de la plantilla total a 30 de junio de 2025 es la siguiente:

Categorias 30/06/2025
Hombres Mujeres Total
Directivos 3 = 3
Titulados superiores 2 2 4
Administrativos N 1 1
5 3 8

14.3 Otros gastos de explotacion

El detalle de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del periodo de seis meses

terminado el 30 de junio de 2025 y 2024 es el siguiente:

Miles de euros
30/06/2025 30/06/2024
Arrendamientos y cdnones 164 =
Reparaciones y conservacion 343 =
Servicios de profesionales independientes 1.033 474
Primas de seguros 310 158
Servicios Bancarios 11 7
Publicidad 8 =
Suministros 152 =
Otros servicios 809 =
fidButos 1.960 828
Total 4.790 1.467

14.4 Gastos financieros

El desglose del saldo de este capitulo de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del periodo de

seis meses terminado el 30 de junio de 2025 y 2024 es el siguiente:

Miles de euros
30/06/2025 30/06/2024
Intereses de préstamos y otros
Con entidades financieras (Notas 11 y 15.1) 3.692 2.096
Con empresas del Grupo y asociadas (Nota 15.1) 1.986 511
Gastos financieros 5.678 2.607

Dentro de la cuenta “Intereses de préstamos y otros” se incluye la amortizacién de los gastos de
formalizacién de deuda del ejercicio 2025, por la aplicacion del tipo de interés efectivo en la deuda

financiera (véase Nota 11).
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14.5 Aportacién al resultado consolidado

La aportacién de cada sociedad del Grupo incluida en el perimetro de consolidacién a los resultados del
periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025 y 2024 ha sido la siguiente:

Miles de euros
Sociedad 30/06/2025 30/06/2024

Integracién global:
]SS Real Estate SOCIMI, S.A. (2.243) 16
Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. 2.266 700
Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. (409) (47)
TC 6 Madrid, S.L.U. 3.355 2.308
Arima Real Estate SOCIMI, S.A. >.655 _
y sociedades dependientes :

5.624 2.977

15. Operaciones y saldos con partes vinculadas

15.1 Operaciones con vinculadas

El Grupo realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado. Los precios de
transferencia se encuentran adecuadamente soportados, por lo que los Administradores de la Sociedad
Dominante consideran que no existen riesgos significativos por este aspecto de los que puedan
derivarse pasivos de consideracion en el futuro. El detalle de las operaciones realizadas con empresas
vinculadas durante el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025 y 2024 es el siguiente:

Periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025

Miles de euros
Ingresos Gastos
financieros Financieros
Accionistas
JSS Global Real Estate Fund Master 41 312
Holding Company S.3 r.l.
1S Immo Luxembourg, S.A. - 1.674
Vinculadas
J. Safra Sarasin, A.G. - 1.661
41 3.647
Periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2024
Euros
Gastos
Financieros
Accionista
JSS Global Real Estate Fund Master Holding 511
Company S.a r.l.
Vinculadas 2.096
J. Safra Sarasin, A.G.
2.607
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15.2 Saldos con vinculadas

El importe de los saldos con vinculadas en el balance consolidado al 30 de junio de 2025 y 31 de
diciembre de 2024 es el siguiente:

30 de junio de 2025

Miles de euros

Deuda Deuda Otras Derivados eIr:V$;§;§ZI
financiera a | financiera a deudas (Activo) a Intereses a gru -
largo plazo corto plazo | financieras a | largo y corto corto plazo asociapda: =

* *

(@) *) corto plazo plazo corto plazo
Accionista:
1SS Global Real Estate Fund Master
Holding Company S.4 r.l. =358 20 31 1.891
]S Immo Luxembourg S.A. - 50.972 - - 2.395 -
Vinculadas:
]. Safra Sarasin, A.G. 39.500 62.645 - 196 248 =

40.858 113.617 20 196 2.674 1.891
(*) Sin gastos de formalizacion

31 de diciembre de 2024
Miles de euros

Deuda Deuda Otras Derivados eInqv?;g):zil
financiera a | financiera a deudas (Activo) a Intereses a gru o
largo plazo corto plazo | financieras a | largo y corto corto plazo SPoRY

™) * corto plazo plazo BSgEiatiasss
corto plazo
Accionista:
JSS Global Real Estate Fund Master
Holding Company S.4 r.l. 2.417 10.337 20 - 16 751
JS Immo Luxembourg S.A. - 50.972 - - - -
Vinculadas:
J. Safra Sarasin. A.G. 39.500 62.645 - 724 305 -
41.917 123.954 20 724 321 751

(*) Sin gastos de formalizacion

Con fecha 21 de septiembre de 2018 la sociedad dependiente, Las Tablas 40 Madrid, S.L.U., suscribié
un préstamo con JSS Master Holding por importe de 16.650 miles de euros, con vencimiento en 2033,
amortizables al vencimiento y con un tipo de interés anual del 4,75%.

En octubre de 2021 y diciembre de 2022, el Grupo opt6 por amortizar anticipadamente un importe de
9,403 miles de euros (8.533 miles de euros de principal y 870 miles de euros de intereses) y un importe
de 2.891 miles de euros (2.500 miles de euros de principal y 391 miles de euros de intereses),
respectivamente, con los fondos recibidos por el incremento del principal del contrato de financiacioén

de J. Safra Sarasin (véase Nota 11).

Con fecha 27 de julio de 2023 se firmd un contrato de deuda entre la participada TC6 Madrid, S.L.U. y
1SS Master Holding por importe de 79.000 miles euros, con un interés del 5% anual, para la compra
de un inmueble para su arrendamiento (véase Nota 6).

En diciembre de 2023, el Grupo amortizé anticipadamente un importe de 1.000 miles de euros en
relacién al préstamo mantenido con la sociedad dependiente Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. Durante el
ejercicio 2024, el Grupo amortizé un importe de 2.200 miles de euros y un importe de 1.059 miles de
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euros durante el periodo de seis meses terminado al 30 de junio de 2025, quedando un saldo vivo de
1.358 miles de euros al 30 de junio de 2025.

Con fecha 13 de marzo de 2024, la sociedad dependiente TC6 Madrid, S.L.U. suscribid un contrato de
financiacién con la entidad bancaria J. Safra Sarasin por importe de 39.500 miles de euros con
vencimiento a 5 afios y un tipo de interés de mercado de Euribor mas 150 puntos bd&sicos. Dicha
financiacién se destiné a la cancelacién del préstamo intragrupo que TC6 Madrid, S.L.U. mantenia con
JSS Global Real Estate Fund Master Holding Company S.a r.l. (véase Nota 15.2).

Con fecha 13 de junio de 2024 |a Sociedad Dominante suscribié un contrato de financiacién convertible
con JSS Global Real Estate Fund Master Holding Company S.a.r.l y JS Immo Luxembourg S.A. por
importe maximo de 225.000 miles de euros, convertible en el plazo de 12 meses desde su disposicién
y un tipo de interés de mercado de Euribor més 350 puntos basicos. Durante el ejercicio 2024 la
Sociedad dispuso de un importe de 222.200 miles de euros.

El 23 de diciembre de 2024, con motivo del aumento de capital descrito en la Nota 10, se convirtieron
160.000 miles de euros (158.704 miles de euros de principal y 1.296 miles de euros de intereses) en
capital y prima de emisién.

Posteriormente, con fecha 24 de diciembre de 2024, la Sociedad opt4 por amortizar anticipadamente
un importe de 3.000 miles de euros, quedando un saldo vivo de 60.496 miles de euros al 31 de
diciembre de 2024. Durante el periodo de seis meses terminado al 30 de junio de 2025, la Sociedad
ha amortizado un importe de 9.524 miles de euros quedando un saldo vivo de 50.972 miles de euros
al 30 de junio de 2025.

Durante el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025, estos préstamos han devengado
unos gastos financieros por importe de 3.647 miles de euros (2.607 miles de euros durante el periodo
de seis meses terminado el 30 de junio de 2024) (véase Nota 15.1).

15.3 Retribuciones al Consejo de Administracion y la Alta Direccién

En el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025 la remuneracién de los miembros
ejecutivos del Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante que ejercen las funciones de Alta
Direccién en el Grupo ha ascendido a 52 miles de euros, no habiendo recibido remuneracién alguna los
miembros no ejecutivos. En el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2024 no percibieron
remuneracién alguna.

Asimismo, el Grupo ha incurrido durante el primer semestre de 2025 en gastos por importe de 13 miles
de euros en concepto de primas por seguros de responsabilidad civil que cubren a los miembros del
Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante por el ejercicio de su cargo (6 miles de euros a
30 de junio de 2024).

Al 30 de junio de 2025 y de 2024 no se ha producido ninguna otra clase de prestacién a los miembros
del Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante, ni existen anticipos o créditos concedidos a
los mismos.

Los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante no poseen fondos de pensiones
ni obligaciones similares en beneficio suyo y no han recibido acciones ni opciones sobre acciones
durante los periodos de seis meses terminados al 30 de junio de 2025 y 30 de junio de 2024, ni han
ejercido opciones ni tienen opciones pendientes de ejercitar.

15.4 Informacién en relacién con situaciones de conflicto de intereses por parte de los
Administradores

En el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025 ninguno de los miembros del Consejo
de Administracion de la Sociedad Dominante ha comunicado situacién alguna de conflicto, directo o
indirecto, que ellos o personas vinculadas a ellos, seglin se define en la Ley de Sociedades de Capital,
pudieran tener con el interés de la Sociedad Dominante.
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Informacion sobre la gestion del riesgo financiero

16.1 Factores de riesgo financiero

Las actividades del Grupo estan expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado, riesgo de
crédito, riesgo de liquidez y riesgo del tipo de interés en los flujos de efectivo. El programa de gestion del
riesgo global del Grupo se centra en la incertidumbre de los mercados financieros y trata de minimizar los
efectos potenciales adversos sobre la rentabilidad financiera del Grupo.

La gestion del riesgo estd controlada por los Administradores del Grupo, los cuales identifican, evallan y
cubren los riesgos financieros en estrecha colaboracion con las unidades operativas del Grupo. El Consejo
proporciona politicas para la gesti6n del riesgo global, asi como para materias concretas tales como, riesgo
de mercado, riesgo de tipo de interés, riesgo de liquidez e inversién del excedente de liquidez.

Riesgo de mercado

Atendiendo a la situacién actual del sector inmobiliario, y con el fin de minimizar el impacto que ésta puede
provocar, el Grupo tiene establecidas medidas para minimizar dicho impacto en su situacidn financiera.

La aplicacién de estas medidas estd subordinada a los resultados de los andlisis de sensibilidad que el
Grupo realiza de forma recurrente. Estos analisis tienen en cuenta:

o Entorno econdmico en el que desarrolla su actividad: disefio de diferentes escenarios econémicos
modificando las variables clave que pueden afectar al Grupo (tipos de interés, precio de las
acciones, % de ocupacién de las inversiones inmobiliarias, etc.). Identificacion de aquellas
variables interdependientes y su nivel de vinculacién.

« Marco temporal en el que se estd haciendo la evaluacion: se tiene en cuenta el horizonte temporal
del analisis y sus posibles desviaciones.

Riesgo de crédito

Se define como el riesgo de pérdida financiera al que se enfrenta el Grupo si un cliente o contraparte no
cumple con sus obligaciones contractuales.

Asimismo, tiene politicas para limitar el volumen de riesgo con los clientes y la exposicién al riesgo en la
recuperacién de créditos se gestiona como parte de las actividades habituales, a través, entre otros, de la
obtencion de fianzas y avales.

El Grupo cuenta con procedimientos formales para la deteccion del deterioro de créditos comerciales.
Mediante estos procedimientos y el andlisis individual por dreas de negocio, se identifican retrasos en los
pagos y se establecen los métodos a seguir para estimar la pérdida por deterioro.

Efectivo y equivalentes de efectivo

El Grupo mantiene efectivo y equivalentes de efectivo al 30 de junio de 2025 por importe de 33.536 miles
de euros (13.170 miles de euros a 31 de diciembre de 2024) que representan su maxima exposicion al
riesgo por estos activos. La tesoreria y los activos liquidos equivalentes se mantienen en entidades
financieras de alto nivel crediticio.

Riesgo de liguidez

Se define como el riesgo de que la Sociedad tenga dificultades para cumplir con sus obligaciones asociadas
a sus pasivos financieros que son liquidados mediante la entrega de efectivo o de otros activos financieros.

El Grupo lleva a cabo una gestiéon prudente del riesgo de liquidez, fundada en el mantenimiento de
suficiente liquidez para cumplir con sus obligaciones cuando vencen, tanto en condiciones normales como
de tension, sin incurrir en pérdidas o arriesgar la reputacién del Grupo.

En este sentido, el riesgo mas significativo al que se expone el Grupo es el de liquidez, derivado
principalmente de:

a) la clasificacién a corto plazo, segin su vencimiento, de la deuda con entidades financieras (28
millones de euros) y de saldos acreedores con motivo de las obras en curso sobre activos que no
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estan generando rentas (4 millones de euros) de Arima Real Estate SOCIMI, S.A. y sociedades
dependientes. No obstante, por un lado, las entidades financieras han mostrado ya su interés en
alargar el plazo de financiacion de deuda actualmente a corto plazo por importe de 18 millones
de euros debido a los sélidos contratos de arrendamiento firmados con los inquilinos. El Grupo
acometera estas operaciones en 2026 dada las buenas condiciones de su financiacién actual. Por
otro lado, las obligaciones derivadas de los proyectos en curso mencionados — 4 millones de euros,
seran afrontados con financiacién firmada al efecto, pero adn no dispuesta, proyectos que se
estiman finalicen a cierre del presente ejercicio. Asimismo, tal y como se detalla en la Nota 11, el
Grupo cuenta con una pdliza de crédito con un importe pendiente de disponer a 30 de junio de
2025 de 5 millones de euros, con vencimiento en 2028, la cual dispondra en caso de ser necesario
para hacer frente a sus obligaciones. Asimismo, con posterioridad al cierre del periodo, el grupo
ha firmado una financiacién con una entidad bancaria de prestigio por un importe de 27,4 millones
de euros y vencimiento en 2032, de los cuales ha dispuesto 10,3 millones de euros, y dispondra
de 17,1 millones de euros en los préximos seis meses (véase Nota 20).

b) la clasificacién como pasivo corriente, segin su vencimiento, de la deuda dispuesta asociada a la
financiacién hipotecaria de la sociedad dependiente Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. por importe de
63 millones de euros, cuyo vencimiento era 21 de septiembre de 2025. En este sentido sefialar
que, a su vencimiento, la Sociedad Dominante ha firmado un acuerdo de extensién de seis meses,
hasta el 21 de marzo de 2026, plazo en el que estd previsto se formalice su refinanciacién (véase
Nota 20).

¢) la deuda dispuesta por la Sociedad Dominante para la adquisicién de Arima Real Estate SOCIMI,
S.A. con JS Immo Luxembourg, S.A. por importe de 50,9 millones de euros, cuyo vencimiento es
en noviembre de 2025.

No obstante lo anterior, y en relacién con las deudas descritas en los puntos b) y c), el accionista
mayoritario, JSS Global Real Estate Fund Master Holding Company, S.4 r.l., ha manifestado que
prestard el apoyo financiero necesario en ese sentido. En base a esto, los Administradores de la
Sociedad Dominante consideran el riesgo de liquidez mitigado a la fecha.

Riesgo de solvencia

A 30 de junio de 2025 el endeudamiento financiero neto bancario del Grupo en términos nominales
asciende a 204.477 miles de euros (196.549 miles de euros a 31 de diciembre 2024) tal como se muestra
en el siguiente cuadro:

Miles de euros
30/06/2025 31/12/2024
Deuda financiera bruta bancaria:
Préstamos hipotecarios 237.191 208.760
Intereses devengados pendientes de pago 822 959
Tesoreria y equivalentes (33.536) (13.170)
Endeudamiento financiero neto bancario 204.477 196.549

Gestion de capital

El Grupo se financia con fondos propios y deuda. Es politica del Grupo salvaguardar la gestién del capital
para mantener la confianza de los inversores, acreedores y del mercado, asi como sustentar el continuo
desarrollo y crecimiento, de modo que pueda dar rendimiento a los accionistas, beneficiar a otros grupos
de interés y mantener una estructura éptima de capital para reducir el coste de capital.

Con el objetivo de mantener y ajustar la estructura de capital, el Grupo puede ajustar el importe a pagar
a los accionistas, devolver capital, emitir acciones o vender activos para reducir el endeudamiento.

En linea con otros grupos en el sector, el Grupo controla la estructura de capital en base a la ratio de
apalancamiento. Esta ratio se calcula como el endeudamiento neto dividido entre el capital total. El
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endeudamiento neto se determina mediante la suma de la deuda financiera, menos el efectivo y otros
medios liquidos equivalentes. El total del capital se calcula mediante la suma del patrimonio neto mas el
endeudamiento neto.

Miles de euros
30/06/2025 31/12/2024

Total endeudamiento financiero bancario 238.013 209.719
Menos- Efectivo y otros medios equivalentes y

Otros activos financieros corrientes (33.536) (13.170)
Deuda neta 204.477 196.549
Patrimonio neto 326.446 318.281
Total 530.923 514.830
Ratio de apalancamiento 38,5% 38,2%

Riesqo de tipo de interés

El Grupo estd expuesto a fluctuaciones en los tipos de interés que podrian tener un efecto en sus resultados
y flujos de caja. Con el objetivo de mitigar estos riesgos el Grupo contrata determinados instrumentos
financieros derivados (véase Nota 11).

Riesgo fiscal

Tal y como se menciona en la Nota 1, la Sociedad Dominante estd acogida al régimen fiscal especial de la
Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Entre las obligaciones
que el Grupo debe cumplir se identifican algunas de cardcter mas formal como la incorporacion del término
SOCIMI a la denominacién social, la inclusién de determinada informacién en la memoria de los estados
financieros, la cotizacién en un mercado bursatil, etc.; y otras que requieren la realizacion de estimaciones
y la aplicacién de juicio por parte de la Direccién (determinacidn de la renta fiscal, test de rentas, test de
activos, etc.) que son mas compiejas. En este sentido, la Direccidén del Grupo, apoyada en sus asesores
fiscales, ha llevado a cabo una evaluacién del cumplimiento de los requisitos del régimen, concluyendo
que éstos se cumplen al 30 de junio de 2025.

Por otro lado, y a efectos de considerar también el efecto financiero de este régimen fiscal especial, segulin
lo establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2009, por la que se regulan las
SOCIMI, las sociedades que han optado por dicho régimen estan obligadas a distribuir en forma de
dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el
beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucién dentro de los seis meses siguientes
a la conclusién de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion
(véase Nota 4).

En el caso que el Grupo no cumpliera con los requisitos establecidos en el régimen SOCIMI o la Junta de
Accionistas de Ia Sociedad Dominante no aprobase la distribucién de dividendos propuesta por el Consejo
de Administracién, calculada siguiendo los requisitos expuestos en la citada ley, se produciria un
incumplimiento y, por tanto, se deberia tributar bajo el régimen fiscal general y no el aplicable a las
SOCIMIs.

16.2 Estimacién del valor razonable de activos financieros e inmobiliarios

Los instrumentos financieros y otros activos y pasivos valorados con posterioridad a su reconocimiento
inicial a valor razonable se clasifican en niveles de 1 a 3 basados en el grado en que el valor razonable es
observable.

- Nivel 1: son aquellos referenciados a precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para
activos o pasivos idénticos.

- Nivel 2: son aquellos referenciados a otros “inputs” (que no sean los precios cotizados incluidos
en el nivel 1) observables para el activo o pasivo, ya sea directamente (es decir, precios) o
indirectamente (es decir, derivados de los precios).
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- Nivel 3: son los referenciados a técnicas de valoracién, que incluyen “inputs” para el activo o
pasivo que no se basan en datos de mercado observables (“inputs” no observables).

La tabla siguiente presenta los activos financieros y pasivos financieros del Grupo valorados a valor
razonable al 30 de junio de 2025 y al 31 de diciembre de 2024 (en miles de euros):

Periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025

Activos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

Instrumentos financieros derivados

- Instrumentos financieros derivados (Nota 11) - 525 % 525
Total activos - 525 - 525
Pasivos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

Instrumentos financieros derivados

Instrumentos financieros derivados (Nota 11) - 109 > 109

Total Pasivos - 109 - 109

Ejercicio 2024

Activos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

Instrumentos financieros derivados

- Instrumentos financieros derivados (Nota 11) - 1.260 - 1.260
Total activos - 1.260 - 1.260
Pasivos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

Instrumentos financieros derivados

Instrumentos financieros derivados (Nota 11) - 153 - 153

Total Pasivos - 153 - 153

Al 30 de junio de 2025 y 31 de diciembre de 2024 las inversiones inmobiliarias se encuadran dentro del
nivel 3.
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17. Garantias comprometidas con terceros y otros pasivos contingentes

Pasivos contingentes y contingencias

A 30 de junio de 2025 ni a 30 de junio de 2024, el Grupo no tiene pasivos contingentes ni contingencias,
ni garantias prestadas a terceros.

Avales

Durante el ejercicio 2024, de conformidad con el articulo 15 del Real Decreto 1066/2007 y para asegurar
el cumplimiento de las obligaciones resultantes de la Oferta Publica de Adquisicién, la Sociedad Dominante
present6 ante la Comisién Nacional de Valores (CNMV) un aval emitido por Banque J. Safra Sarasin, el 12
de junio de 2024 por un importe de 223.713.122 euros. A 31 de diciembre de 2024, dicho aval no estaba
vigente, dado que la operacién fue formalizada en su totalidad.

Adicionalmente, al 30 de junio de 2025 la sociedad dependiente Arima Real Estate SOCIMI, S.A. no tiene
contratados avales en vigor. A 31 de diciembre de 2024 tenia contratados dos avales por importe de 177
miles de euros con entidades financieras de prestigio.

18. Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI, Ley 11/2009, modificada con la
Ley 16/2012 yla ley 11/2021

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicaciéon del régimen fiscal establecido en esta Ley.

No es de aplicacién.
b) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en esta

Ley diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen del 0%, del 15%, o del
19%, respecto a aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general del gravamen.

No es de aplicacion.

c) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que ha resultado aplicable el régimen
fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen
del 0%, del 15%, o del 19%, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general de
gravamen.

Véase Nota 4.

d) En caso de distribucién de dividendos con cargo a reservas, designacién del ejercicio del que procede
la reserva aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del 0%, del 15%, del 19%
o al tipo general.

No es de aplicacién.

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

Véase Nota 4.

f) Fecha de adquisicién de los inmuebles destinados ai arrendamiento y de las participaciones en el capital
de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.
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Inmueble Localizacién Fecha de adquisicién Segmento
Habana Fray Bernardino Sahagun, 24, Madrid 21 de diciembre de 2018 Oficinas
Botanic Calle Josefa Valcarcel, 42, Madrid 29 de enero de 2019 Oficinas

Via de los Poblados, 3 - Parque Empresarial

Cristalia Play Cristalia, Edificio 48, Madrid 29 de enero de 2019 Oficinas
Nave Guadalix Barranco Hondo, San Agustin de Guadalix 12 de abril de 2019 Logistico
Ramirez de Arellano, 21 Calle Ramirez de Arellano, 21, Madrid 28 de junio de 2019 Oficinas
Cadenza Via de los Poblados, 7, Madrid 30 de diciembre de 2019 Oficinas
Dune Avenida de Manoteras, 28, Madrid 11 de junio de 2020 Oficinas

27 de octubre de 2020
Pradillo Calle Pradillo, 54-58, Madrid 28 de septiembre de 2021 Oficinas
30 de septiembre de 2021

Torrelaguna, 75 Calle de Torrelaguna, 75, Madrid 12 de junio de 2023 Oficinas
Josefa Valcarcel, 38 Calle de Josefa Valcarcel, 38, Madrid 26 de junio de 2025 Oficinas
Las Tablas Avenida del Camino de Santiago, 40, Madrid 21 de septiembre de 2018 Oficinas

Avenida Artesanos 6, 28760 Tres Cantos,

Tres Cantos Madrid

27 de junio de 2023 Oficinas

g) Identificacién del activo que computa dentro del 80 % a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de
esta Ley.

Los activos que computan dentro del 80% a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de la Ley de SOCIMIs
son los reflejados en la tabla anterior.

h) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal especial aplicable en
esta Ley, que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea para su distribucién o para
compensar pérdidas, identificando el ejercicio del que proceden dichas reservas.

No es de aplicacion.

19. Informacién en materia de prevencion de riesgos penales

De conformidad con el articulo 225 de la Ley de Sociedades de Capital seglin redaccién de la Ley 31/2014,
en cumplimiento de las nuevas responsabilidades de buena direccién y control impuestas tras la reforma
del Cddigo Penal, el Organo de Administracion de la Sociedad Dominante implanté un Programa de
Prevencion de Riesgos Penales compuesto por un Manual de Cumplimiento Normativo, un Informe de
Riesgos Penales y un Cédigo Etico, asi como una serie de medidas y controles con el fin de mitigar y/ o
reducir los riesgos penales derivados de su actividad, conforme a lo establecido en la UNE-ISO 19601
Sistemas de Gestion de Compliance Penal.

20. Hechos posteriores
Con posterioridad al 30 de junio de 2025, y previo a la formulacién de los presentes estados financieros

intermedios consolidados, la sociedad dependiente Arima Real Estate SOCIMI, S.A. (i) ha firmado una
financiacién con una entidad bancaria de prestigio por un importe de 27,4 millones de euros y vencimiento
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en 2032 y (ii) ha materializado la venta del edificio de oficinas situado en la calle Fray Bernardino Sahagun,
24 por un importe de 46 millones de euros.

Asimismo, la sociedad dependiente Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. ha firmado un acuerdo de extension del
vencimiento de la deuda hipotecaria (63 millones de euros) por un periodo de seis meses, hasta el 21 de
marzo de 2026, plazo en el que estd previsto se formalice su refinanciacién.

Con fecha 12 de septiembre de 2025, el Grupo hizo publica la documentaCIon relativa a la fusion por
absorcién de JSS Real Estate SOCIMI, S.A. (como absorbida) por parte de Arima Real Estate SOCIMI, S.A.
(como absorbente), que conllevard la extincién de la primera, mediante su dlspluaon sin liquidacién, y la
transmisién en bloque y por sucesion universal de su patrimonio a favor de Arima Real Estate SOCIMI,
S.A.
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Evolucion de los negocios y situacién del Grupo

A 30 de junio de 2025 el Grupo cuenta con diez activos inmobiliarios en explotacién y dos activos
inmobiliarios en rehabilitacién, con 178.859 metros cuadrados de superficie bruta alquilable y 1.643 plazas
de aparcamiento, con un grado de ocupacién media del 88%.

Durante el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025 el Grupo ha obtenido un beneficio de
explotacién de 11.041 miles de euros (5.584 miles de euros durante el periodo de seis meses terminado
el 30 de junio de 2024) y beneficios antes de impuestos de 5.624 miles de euros (2.977 miles de euros
durante el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2024).

La evolucién de las principales magnitudes financieras durante el presente ejercicio ha sido la siguiente:

Miles de euros
2025 2024
Patrimonio neto 326.446 318.281
Fondo de maniobra (121.690) (125.803)
Importe neto de la cifra de negocios 14.973 8.814
Beneficio de explotacién (I) 11.041 5.584
Amortizacion del Inmovilizado (II) 6 -
EBITDA (I) + (II) 11.047 5.584

Dada la actividad a la que se dedica el Grupo, el mismo no tiene responsabilidades, gastos, activos ni
provisiones o contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con
el patrimonio, la situacién financiera y los resultados de la misma.

Hechos posteriores

Con posterioridad al 30 de junio de 2025 y previo a la formulacién de los presentes estados financieros
intermedios consolidados, la sociedad dependiente Arima Real Estate SOOCIMI, S.A. (i) ha firmado una
financiacién con una entidad bancaria de prestigio por un importe de 27,4 millones de euros y vencimiento
en 2032 y (ii) ha materializado la venta del edificio de oficinas situado en la calle Fray Bernardino Sahagun,
24 por un importe de 46 millones de euros.

Asimismo, la sociedad dependiente Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. ha firmado un acuerdo de extension del
vencimiento de la deuda hipotecaria (63 millones de euros) por un periodo de seis meses, hasta el 21 de
marzo de 2026, plazo en el que esta previsto se formalice su refinanciacion.

Con fecha 12 de septiembre de 2025, el Grupo hizo publica la documentacmn relativa a la fusion por
absorcion de JSS Real Estate SOCIMI, S.A. (como absorbida) por parte de Arima Real Estate SOCIMI, S.A.
(como absorbente), que conllevara Ia extincién de la primera, mediante su disoluci6n sin liquidacion, y la
transmision en bloque y por sucesién universal de su patrimonio a favor de Arima Real Estate SOCIMI,
S.A.

Expectativas para los proximos ejercicios

Durante los préximos ejercicios el Grupo continuard explotando su cartera de activos inmobiliarios. Tras
la fusién inversa que se espera que se complete en 2025, el Grupo pasara a tener una cartera combinada
de 578,6 millones de euros (lo que supone un incremento del GAV de + 61% teniendo en cuenta las
valoraciones a 31 de diciembre de 2024) y un porfolio de 178.859 m2. Con esta fusion se estima que los
ingresos brutos anuales se eleven hasta aproximadamente 26 millones de euros.

Evolucion de la accién

La cotizacién de la accion a 30 de junio de 2025 es de 8,60 euros por accién. La cotizacion de la accién a
31 de diciembre de 2024 era de 8,60 euros por accién.
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Informacioén sobre acciones propias

Con fecha 8 de noviembre de 2022 la Sociedad Dominante adquirio 463 acciones propias de 10,84 euros
de valor nominal cada una y coste de adquisicion de 5 miles de euros.

Durante 2022 la Sociedad Dominante compré 1.000 acciones propias por importe de 11 miles de euros y
vendié 1.000 acciones propias por importe de 11 miles de euros.

Adicionalmente, el 7 de febrero de 2023 la Sociedad Dominante adquirié 486 acciones por valor de 10,2
euros cada una.

El 27 de noviembre de 2023 la Sociedad Dominante adquirié 508 acciones por valor de 9,75 euros cada
una.

Con fecha enero de 2024 la Sociedad Dominante adquirié 519 acciones por valor de 9,23 euros cada una
y, durante el mes de marzo se adquirieron 2.334 acciones por un valor total de 20 miles de euros.

Como resuitado de las operaciones descritas anteriormente, al 31 de diciembre de 2024, la Sociedad
Dominante mantenia registradas un nimero de 4.310 acciones propias por importe de 40 miles de euros
en el epigrafe de “acciones propias” del balance consolidado adjunto.

No se han realizado operaciones con acciones propias durante los seis primeros meses del ejercicio 2025.

Politica de dividendos

La Sociedad, esta regulada por el régimen fiscal especial establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las SOCIMIS. De conformidad
con esta, la Sociedad debe distribuir el beneficio obtenido en el ejercicio en forma de dividendos a sus
accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan debiéndose acordar su
distribucién dentro de los seis meses posteriores a la conclusién de cada ejercicio, en la forma siguiente:

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

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

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

El dividendo deberd ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion. Cuando
la distribucién de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en
el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucion se adoptard obligatoriamente con el
acuerdo a que se refiere el apartado anterior. Adicionalmente, La modificacién en la Ley 11/2021 grava
con un 15% los beneficios no distribuidos a través de dividendos.

La Sociedad dominante estd obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucién de
la reserva legal, hasta que ésta alcance el 20% del capital social. Esta reserva, mientras no supere el
limite del 20% del capital social, no es distribuible a los accionistas. Los estatutos de estas sociedades no
podran estabiecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la anterior.
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Descripcion general de la politica de riesgos
Factores de riesgo financiero

Las actividades del Grupo estdn expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado, riesgo de
crédito, riesgo de liquidez y riesgo del tipo de interés en los flujos de efectivo. El programa de gestion del
riesgo global del Grupo se centra en la incertidumbre de los mercados financieros y trata de minimizar los
efectos potenciales adversos sobre la rentabilidad financiera del Grupo.

La gestion del riesgo esta controlada por los Administradores del Grupo. Los Administradores identifican,
evaltdan y cubren los riesgos financieros en estrecha colaboracién con las unidades operativas del Grupo.
El Consejo proporciona politicas escritas para la gestién del riesgo global, asi como para materias concretas
tales como, riesgo de mercado, riesgo de tipo de interés, riesgo de liquidez e inversién del excedente de
liquidez.

Riesgo de mercado

Atendiendo a la situacién actual del sector inmobiliario, y con el fin de minimizar el impacto que ésta puede
provocar, el Grupo tiene establecidas medidas concretas que tiene previsto adoptar para minimizar dicho
impacto en su situacion financiera.

La aplicacién de estas medidas estd subordinada a los resultados de los andlisis de sensibilidad que el
Grupo realiza de forma recurrente. Estos analisis tienen en cuenta;

» Entorno econdmico en el que desarrolla su actividad: Disefio de diferentes escenarios econémico
modificando las variables clave que pueden afectar al Grupo (tipos de interés, precio de las
acciones, % de ocupacién de las inversiones inmobiliarias, etc.). Identificacion de aquellas
variables interdependientes y su nivel de vinculacién.

e Marco temporal en el que se estd haciendo la evaluacién: Se tendra en cuenta el horizonte
temporal del andlisis y sus posibles desviaciones.

Riesgo de crédito

Se define como el riesgo de pérdida financiera al que se enfrenta el Grupo si un cliente o contraparte no
cumple con sus obligaciones contractuales.

Con caracter general el Grupo mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades
financieras de alto nivel crediticio. ‘

El Grupo tiene politicas para limitar el volumen de riesgo con los clientes y la exposicién al riesgo en la
recuperacién de créditos se administra como parte de las actividades normales, a través, entre otros
aspectos por la obtencién de fianzas y avales.

El Grupo cuenta con procedimientos formales para la deteccién del deterioro de créditos comerciales.
Mediante estos procedimientos y el analisis individual por dreas de negocio, se identifican retrasos en los
pagos y se establecen los métodos a seguir para estimar la pérdida por deterioro.

Efectivo vy equivalentes de efectivo

El Grupo mantiene efectivo y equivalentes de efectivo al 30 de junio de 2025 por importe de 33.536 miles
de euros (13.170 miles de euros a 31 de diciembre de 2024) que representan su maxima exposicion al
riesgo por estos activos. La tesoreria y los activos liquidos equivalentes se mantienen en entidades
financieras de alto nivel crediticio.
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Riesgo de liguidez

Se define como el riesgo de que la Sociedad tenga dificultades para cumplir con sus obligaciones asociadas
a sus pasivos financieros que son liquidados mediante la entrega de efectivo o de otros activos financieros.

El Grupo lleva a cabo una gestién prudente del riesgo de liquidez, fundada en el mantenimiento de
suficiente liquidez para cumplir con sus obligaciones cuando vencen, tanto en condiciones normales como
de tensidn, sin incurrir en pérdidas o arriesgar la reputacidn del Grupo.

En este sentido, el riesgo mas significativo al que se expone el Grupo es el de liquidez, derivado
principalmente de:

a)

b)

<)

la clasificacién a corto plazo, segun su vencimiento, de la deuda con entidades financieras (28
millones de euros) y de saldos acreedores con motivo de las obras en curso sobre activos que no
estan generando rentas (4 millones de euros) de Arima Real Estate SOCIMI, S.A. y sociedades
dependientes. No obstante, por un lado, las entidades financieras han mostrado ya su interés en
alargar el plazo de financiacién de deuda actualmente a corto plazo por importe de 18 millones
de euros debido a los so6lidos contratos de arrendamiento firmados con los inquilinos. El Grupo
acometera estas operaciones en 2026 dada las buenas condiciones de su financiacién actual. Por
otro lado, las obligaciones derivadas de los proyectos en curso mencionados - 4 millones de euros,
seran afrontados con financiacién firmada al efecto, pero aldn no dispuesta, proyectos que se
estiman finalicen a cierre del presente ejercicio. Asimismo, tal y como se detalla en la Nota 11, el
Grupo cuenta con una péliza de crédito con un importe pendiente de disponer a 30 de junio de
2025 de 5 millones de euros, con vencimiento en 2028, la cual dispondra en caso de ser necesario
para hacer frente a sus obligaciones. Asimismo, con posterioridad al cierre del periodo, el grupo
ha firmado una financiacion con una entidad bancaria de prestigio por un importe de 27,4 millones
de euros y vencimiento en 2032, de los cuales ha dispuesto 10,3 millones de euros, y dispondra
de 17,1 millones de euros en los proximos seis meses (véase Nota 20).

la clasificacién como pasivo corriente, segin su vencimiento, de la deuda dispuesta asociada a la
financiacién hipotecaria de la sociedad dependiente Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. por importe de
63 millones de euros, cuyo vencimiento era 21 de septiembre de 2025. En este sentido sefialar
que, a su vencimiento, la Sociedad Dominante ha firmado un acuerdo de extension de seis meses,
hasta el 21 de marzo de 2026, plazo en el que esta previsto se formalice su refinanciacion (véase

Nota 20).

la deuda dispuesta por la Sociedad Dominante para la adquisiciéon de Arima Real Estate SOCIMI,
S.A. con 1S Immo Luxembourg, S.A. por importe de 50,9 millones de euros, cuyo vencimiento es
en noviembre de 2025.

No obstante lo anterior, y en relacién con las deudas descritas en los puntos b) y c), el accionista
mayoritario, JSS Global Real Estate Fund Master Holding Company, S.a r.l., ha manifestado que
prestard el apoyo financiero necesario en ese sentido. En base a esto, los Administradores de la
Sociedad Dominante consideran el riesgo de liquidez mitigado a la fecha.

Riesgo de solvencia

A 30 de junio de 2025 el endeudamiento financiero neto bancario del Grupo en términos nominales
ascendia a 204.477 miles de euros (196.549 miles de euros a 31 de diciembre 2024) tal como se muestra
en el siguiente cuadro:

Miles de euros
30/06/2025 31/12/2024
Deuda financiera bruta bancaria:
Préstamos hipotecarios 237.191 208.760
Intereses devengados pendientes de pago 822 959
Tesoreria y equivalentes (33.536) (13.170)
Endeudamiento financiero neto bancario 204.477 196.549
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Gestidn de capital

El Grupo se financia con fondos propios y deuda. Es politica del Grupo salvaguardar la gestién del capital
para mantener la confianza de los inversores, acreedores y del mercado, asi como soportar el continuo
desarrollo y crecimiento, de modo que pueda dar rendimientos a los accionistas, beneficiar a otros grupos
de interés y mantener una estructura éptima de capital para reducir el coste de capital.

Con el objeto de mantener y ajustar la estructura de capital, sujeto al cumplimiento de la Ley SOCIMI, el
Grupo puede ajustar el importe a pagar a los accionistas, devolver capital, emitir acciones o vender activos
para reducir el endeudamiento.

Consistentemente con otros grupos en el sector, el Grupo controla la estructura de capital en base a la
ratio de apalancamiento. Esta ratio se calcula como el endeudamiento neto dividido entre el capital total.
El endeudamiento neto se determina por la suma de las deudas financieras, menos efectivo y otros medios
liquidos equivalentes. El total del capital se calcula por la suma del patrimonio neto méas el endeudamiento
neto.

Miles de euros
30/06/2025 31/12/2024

Total endeudamiento financiero bancario 238.013 209.719
Menos- Efectivo y otros medios equivalentes y

Otros activos financieros corrientes (33.536) (13.170)
Deuda neta 204.477 196.549
Patrimonio neto 326.446 318.281
Total 530.923 514.830
Ratio de apalancamiento 38,5% 38,2%

Riesgo de tipo de interés

El Grupo esta expuesto a fluctuaciones en los tipos de interés que podrian tener un efecto en sus resultados
y flujos de caja. Con el objetivo de mitigar estos riesgos el Grupo sigue la politica de contratar
determinados instrumentos financieros derivados (véase Nota 11).

Riesgo fiscal

Tal y como se menciona en la Nota 1, la Sociedad Dominante estd acogida al régimen fiscal especial de la
Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). En el ejercicio 2020
finalizé el periodo transitorio, por el que el cumplimiento de todos los requisitos establecidos por el régimen
(véase Nota 1) devino en obligatorio. Entre las obligaciones que el Grupo debe cumplir se identifican
algunas en las que predomina una naturaleza mas formalista tales como la incorporacién del término
SOCIMI a la denominacién social, la inclusién de determinada informacién en la memoria de las cuentas
anuales individuales, la cotizacién en un mercado bursétil, etc., y otras que adicionalmente requieren la
realizacién de estimaciones y la aplicacion de juicio por parte de la Direccién (determinacién de la renta
fiscal, test de rentas, test de activos, etc.) que pudieran llegar a tener cierta complejidad, sobre todo
considerando que el Régimen SOCIMI es relativamente reciente y su desarrollo se ha llevado a cabo,
fundamentalmente, a través de la respuesta por parte de la Direccién General de Tributos a las consultas
planteadas por distintas empresas. En este sentido, la Direccién del Grupo, apoyada en sus asesores
fiscales, ha llevado a cabo una evaluacién del cumplimiento de los requisitos del régimen, concluyendo
que éstos se cumplian al 30 de junio de 2025.

Por otro lado, y a efectos de considerar también el efecto financiero del Régimen, cabe destacar que seglin
lo establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2009, por la que se regulan las
SOCIMI, las sociedades que han optado por dicho régimen estdn obligadas a distribuir en forma de
dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el
beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucidon dentro de los seis meses siguientes
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a la conclusién de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion
(véase Nota 4).

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

las SOCIMISs.

Garantias comprometidas con terceros y otros pasivos contingentes

Durante el ejercicio 2024, de conformidad con el articulo 15 del Real Decreto 1066/2007 y para asegurar
el cumplimiento de las obligaciones resultantes de la Oferta Publica de Adquisicién, la Sociedad Dominante
presenté ante la Comisién Nacional de Valores (CNMV) un aval emitido por Banque J. Safra Sarasin, et 12
de junio de 2024 por un importe de 223.713.122 euros. A 31 de diciembre de 2024 dicho aval no estaba
vigente, dado que la operacién fue formalizada en su totalidad.

Adicionalmente, al 30 de junio de 2025 la sociedad dependiente Arima Real Estate SOCIMI, S.A. no tiene
contratados avales en vigor. A 31 de diciembre de 2024 tenia contratados dos avales por importe de 177
miles de euros con entidades financieras de prestigio.

Al 30 de junio de 2025 el Grupo no tenia garantias prestadas a terceros. Asi mismo, al 30 de junio de
2025 y 31 de diciembre de 2024 el Grupo no tiene pasivos contingentes significativos.
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Reunidos los Administradores de la Sociedad Dominante JSS Real Estate SOCIMI, S.A. con fecha de 29 de
octubre de 2025 y en cumplimiento de los requisitos establecidos en el Articulo 253.2 del Texto Refundido
de la Ley de Sociedades de Capital y en el Articulo 37 del Cédigo de Comercio, proceden a formular los
estados financieros intermedios consolidados del periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025.
Los estados financieros intermedios consolidados vienen constituidos por los documentos anexos que
preceden a este escrito.

En Madrid a 29 de octubre de 2025

p-
=

D. José Maria Rodriguez-Ponga Linares D. Leonardo Guaranha Ribeiro de Mattos

D. Ronnie Neefs
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Balance de situacion Balance de situacion

Empresa: JSS Real Estate Socimi, S.A. Empresa: JSS Real Estate Socimi, S.A.
Periodo: de enero a junio Periodo: de enero a junio
ACTIVO 2025 PATRIMONIO NETO Y PASIVO 2025

ACTIVO NO CORRIENTE 317.139 PATRIMONIO NETO 271.078

Inversiones en empresas del grupo 317.139 FONDOS PROPIOS 271.078

ACTIVO CORRIENTE 7.617 Capital suscrito 24.708

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 8 Prima de emision 205.968

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 7.609 Reservas 1.668

TOTAL ACTIVO 324.756 Acciones y participaciones en patrimonio propio (40)
Otras aportaciones de socios 35.793
Resultado del ejercicio 2.981
PASIVO NO CORRIENTE -
PASIVO CORRIENTE 53.678
Deudas a corto plazo 161
Otros pasivos corrientes 161
Deudas con empresas del Grupo y asociadas a corto plazo 53.367
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 150
Acreedores varios 144
Otras deudas con las Administraciones Publicas 6

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 324.756




Cuenta de pérdidas y ganancias
Empresa: JSS Real Estate Socimi, S.A.

Periodo: de enero a junio

2025

Importe neto de la cifra de negocios 5.224
Otros gastos de explotaciéon (313)
RESULTADO DE EXPLOTACION 4.911
Gastos financieros (1.930)
RESULTADO FINANCIERO (1.930)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 2,981
Impuestos sobre beneficios -
RESULTADO DEL EJERCICIO 2.981




