DOCUMENTO DE AMPLIACION COMPLETO PARA EL SEGMENTO DE
NEGOCIACION BME GROWTH DE BME MTF EQUITY

JSS REAL ESTATE

ABRIL DE 2025

El presente Documento de Ampliacién Completo (el “Documento de Ampliacién” o “DAC”) ha sido
redactado de conformidad con el modelo establecido en el Anexo 1 de la Circular 2/2020, de 30 de julio,
sobre requisitos y procedimiento aplicables a los aumentos de capital de entidades cuyas acciones estén
incorporadas al segmento de negociacion BME Growth de BME MTF Equity (“BME Growth” o el
“Mercado”) y se ha preparado con ocasion de la incorporacion a BME Growth de las nuevas acciones
emitidas en las ampliaciones de capital de JSS Real Estate SOCIMI, S.A. (la “Sociedad” o el “Emisor”
y, junto con sus sociedades filiales, el “Grupo JSS”) objeto del DAC.

Los inversores de empresas negociadas en BME Growth deben ser conscientes de que asumen un riesgo
mayor que el que supone la inversién en empresas que cotizan en la Bolsa. La inversion en empresas
negociadas en BME Growth debe contar con el asesoramiento adecuado de un profesional
independiente.

Se recomienda a los accionistas e inversores leer integra y cuidadosamente el presente Documento de
Ampliacion con anterioridad a cualquier decisién de inversion relativa a las acciones de nueva emision.

Ni la Sociedad Rectora de BME MTF Equity ni la Comision Nacional del Mercado de Valores han
aprobado o efectuado ningin tipo de verificacion o comprobacion en relacion con el contenido de este
Documento de Ampliacién. La responsabilidad de la informacién publicada corresponde, al menos, al
Emisor y sus administradores. EI Mercado se limita a revisar que la informacién es completa,
consistente y comprensible.
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Renta 4 Corporate, S.A., con domicilio social en Paseo de la Habana, 74, Madrid (Espafia) y provista
de N.L.LF. nimero A-62585849, debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo
21.918, Folioll, seccién B, Hoja M-390614, Asesor Registrado en BME Growth, actuando en tal
condicién respecto a la Sociedad, entidad que ha solicitado la incorporacién de los valores de nueva
emision objeto de las ampliaciones de capital al Mercado, y a los efectos previstos en la Circular 4/2020,
de 30 de julio, sobre el Asesor Registrado en el segmento de negociacion BME Growth de BME MTF
Equity (“Circular 4/2020™),

DECLARA

Primero. Que ha asistido y colaborado con el Emisor en la preparacién del presente Documento de
Ampliacion Completo exigido por la Circular 2/2020 de 30 de julio sobre requisitos y procedimiento
aplicables a los aumentos de capital de entidades cuyas acciones estén incorporadas al segmento BME
Growth de BME MTF Equity (“Circular 2/2020”).

Segundo. Que ha revisado la informacion que el Emisor ha reunido y publicado.
Tercero. Que el Documento de Ampliacién cumple con la normativa y las exigencias de contenido,

precision y calidad que le son aplicables, no omite datos relevantes ni induce a confusion a los
inversores.
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1.1

1.2.

INFORMACION GENERAL Y RELATIVA A LA ENTIDAD EMISORA Y SU
NEGOCIO

Persona o personas, que deberan tener la condicion de administrador, responsables de la
informacion contenida en el Documento. Declaracion por su parte de que la misma, segun
su conocimiento, es conforme con la realidad y de que no aprecian ninguna omision
relevante

Todos los miembros del consejo de administracion de la Sociedad (en adelante el “Consejo de
Administracion”), esto es, D. José Maria Rodriguez-Ponga Linares, D. Leonardo Guaranha
Ribeiro de Mattos y D. Ronnie Neefs, en nombre y representacion de la Sociedad, en su
condicién de miembros del Consejo de Administracion, debidamente facultados a estos efectos
en virtud de los acuerdos adoptados por el Consejo de Administracion el 23 de diciembre de
2024 y el 24 de abril de 2025, al amparo de la facultad de sustitucion otorgada por la Junta
General Extraordinaria de la Sociedad celebrada el 21 de diciembre de 2024, asumen plena
responsabilidad por el contenido del DAC, cuyo formato se ajusta al Anexo 2 de la Circular
2/2020.

Todos los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad, en nombre y representacion
de la Sociedad, y como responsables del presente Documento de Ampliacion, declaran que la
informacion contenida en el mismo es, segln su conocimiento, conforme con la realidad y no
aprecia ninguna omision relevante.

Identificacion completa de la entidad emisora

JSS Real Estate SOCIMI, S.A., es una sociedad anénima acogida al régimen de Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario con domicilio social ubicado en
la calle Serrano 41, planta 4, Madrid y con NIF A-88020953.

La Sociedad fue constituida por tiempo indefinido mediante escritura otorgada ante el notario de
Madrid D. Jose Luis Martinez-Gil Vich con fecha 31 de enero de 2018, con el nimero 302 de su
protocolo; inscrita con fecha 7 de febrero de 2018 en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo
37.114, folio 167, seccidn 8, hoja M-662459, inscripcion 12,

El 27 de septiembre de 2018, el entonces accionista Unico de la Sociedad decidi6 optar por la
aplicacion del régimen especial en el Impuesto sobre Sociedades de las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (en adelante “SOCIMI”) previsto en la Ley
11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las SOCIMIs (en adelante “Ley SOCIMI”),
con efectos para los periodos impositivos iniciados a partir del 1 de enero de 2018. Dicha opcion
fue comunicada a la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria el 28 de septiembre de
2018, quedando emitido el recibo de presentacién ante la Agencia Estatal de Administracion
Tributaria (AEAT) el mismo 28 de septiembre de 2018.

Documento de Ampliacion Completo de JSS Real Estate SOCIMI, S.A. Abril 2025



El objeto social de la Compafiia se recoge en el articulo 2 de sus estatutos sociales (en adelante,
los “Estatutos Sociales™), cuyo tenor literal a la fecha del presente Documento de Ampliacion,
en consonancia con lo previsto en la Ley SOCIMI es el siguiente:

“1. La Sociedad tiene por objeto social la realizacion de las siguientes actividades:

M la adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento, incluyendo la actividad de rehabilitacion de edificaciones en los
términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre
el Valor Afiadido o la norma que la sustituya en el futuro;

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

(iii) la tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o0 no
en territorio espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de
bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén
sometidas al mismo régimen establecido para las 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 de SOCIMIs,
o la norma que lo sustituya en el futuro; y

(iv) la tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversidn 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.

Adicionalmente, junto con la actividad econdémica derivada del objeto social principal,
la Sociedad podra desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales
aquellas cuyas rentas representen, en su conjunto, menos del 20% de las rentas de la
Sociedad en cada periodo impositivo, o aquellas que puedan considerarse accesorias de
acuerdo con la Ley aplicable en cada momento.

Las actividades integrantes del objeto social podran ser desarrolladas por la Sociedad,
total o parcialmente, de modo indirecto, mediante la titularidad de acciones o de
participaciones en sociedades con objeto social idéntico o analogo.

2. Queda excluido el ejercicio directo o indirecto de todas aquellas actividades para cuyo
ejercicio la Ley exija requisitos que no pueden ser cumplidos por la Sociedad. Si las
disposiciones legales exigiesen para el ejercicio de alguna actividad comprendida en el objeto
social algun titulo profesional, autorizacién administrativa previa, inscripcion en un registro
publico, o cualquier otro requisito, dicha actividad no podra iniciarse hasta que se hayan
cumplido los requisitos profesionales o administrativos exigidos.”
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1.3.

JSS es una sociedad espafiola mayoritaria e indirectamente participada por JSS Global Real
Estate Fund FCP-SIF, fondo de inversion colectiva luxemburgués gestionado por sociedades
pertenecientes al grupo J. Safra Sarasin. La Sociedad se dedica a la adquisicion y promocion de
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento. Su estrategia consiste en formar una
cartera de inmuebles situados en las principales ciudades, que genere ingresos sostenibles y
proporcione a sus inversores una revalorizacion a largo plazo del valor de los activos. La
compafiia se centra, principalmente, en el segmento de oficinas.

El 16 de mayo de 2024, la Sociedad anunci6 la formulacién de una oferta pablica voluntaria de
adquisicion (la “OPA™) sobre la totalidad del capital social de Arima Real Estate SOCIMI, S.A.
(“Arima”) ofreciendo a los accionistas de esta Gltima sociedad un precio de 8,61 euros por
accion. La OPA fue autorizada por la Comisidn Nacional del Mercado de Valores (la “CNMV”)
con fecha 16 de octubre de 2024 y fue liquidada el 11 de noviembre de 2024 tras ser aceptada
por un 99,32% del capital social de Arima.

Tras la liquidacion de la OPA y a la fecha del DAC, la cartera de activos de JSS se compone de
12 propiedades ubicadas en la Comunidad de Madrid e incluye: (i) los tres edificios de oficinas
ubicados en Calle Rios Rosas 24 (Madrid), Avenida Camino de Santiago 40 (Las Tablas,
Madrid) y Avenida Artesanos 6 (Tres Cantos) que la Sociedad gestionaba con anterioridad a la
OPA; y (ii) las nueve propiedades pertenecientes a la cartera de Arima que, tras la liquidacion
de la OPA, han pasado a integrarse en la cartera consolidada de JSS. A 31 de diciembre de 2024,
el valor de mercado conjunto de la cartera de activos inmobiliarios de JSS y Arima ascendia a
578,6 millones de euros de acuerdo con las distintas valoraciones realizadas por Savills Aguirre
Newman Valoraciones y Tasaciones, S.A.U. y CBRE Valuation Advisory, S.A. a esa misma
fecha.

Finalidad de la ampliacion de capital. Destino de los fondos que vayan a obtenerse como
consecuencia de la incorporacién de las acciones de nueva emision, desglosados en cada
uno de los principales usos previstos por orden de prioridad de cada uso. Si el emisor tiene
conocimiento de que los fondos previstos no seran suficientes para todos los usos
propuestos, se declarara la cantidad y las fuentes de los demés fondos necesarios

Con fecha 13 de junio de 2024, el principal accionista de la Sociedad, JSS Global Real Estate
Fund Master Holding Company, S.a r.I. (“Master Holdco”) y JS Immo Luxembourg S.A. (“JS
Immo”), como acreditantes, y la Sociedad, como acreditada, suscribieron un contrato de
financiacion convertible por importe nominal conjunto de hasta 225.000.000 euros con la
finalidad de financiar la OPA (la “Financiacién Convertible”).

El 6 de noviembre de 2024, tras el anuncio de los resultados de la OPA, la Sociedad realizé una
disposicion de 222.200.000 euros bajo la Financiacion Convertible para financiar la
contraprestacién pagadera a los aceptantes de la OPA. De acuerdo con los términos de la
Financiacion Convertible y conforme a las previsiones de la Sociedad anunciadas en el folleto
explicativo de la OPA incorporado a los registros de la CNMV (ver folleto ) (el “Folleto de
OPA”), Master Holdco y JS Immo solicitaron a la Sociedad la conversion de un importe conjunto
de 160.000.000 euros (comprensivos de principal e intereses devengados hasta la fecha)
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correspondientes al importe dispuesto bajo la Financiacion Convertible (los “Derechos de
Crédito™).

En vista de lo anterior, y en consonancia con las previsiones de la Sociedad anunciadas en el
Folleto de OPA, el Consejo de Administracion de la Sociedad, en su sesién de 20 de noviembre
de 2024, acordd convocar a los accionistas a una Junta General Extraordinaria para su
celebracién, en primera convocatoria, el 21 de diciembre de 2024 y someter a su aprobacion la
gjecucion de dos aumentos de capital: (i) un primer aumento de capital por compensacion de
créditos con la finalidad de capitalizar los Derechos de Crédito; y (ii) un segundo aumento de
capital mediante aportaciones dinerarias, dirigido a los restantes accionistas de la Sociedad, con
la finalidad de que estos Gltimos pudieran suscribir el nimero necesario de acciones para
mantener su participacion accionarial respectiva en la Sociedad, y que esta no se viera alterada
con motivo de la conversidn de los Derechos de Crédito.

Ampliacién de capital por compensacién de créditos

De acuerdo con lo previsto en el Folleto de OPA (ver folleto), la Junta General Extraordinaria
de Accionistas de la Sociedad celebrada, en primera convocatoria, el 21 de diciembre de 2024
aprobd aumentar el capital social de la Sociedad, entonces fijado en la cuantia de 9.019.621
euros, hasta un importe maximo de 160.000.000 euros, mediante la emision y puesta en
circulacién de hasta 160.000.000 nuevas acciones ordinarias nominativas, de 1,00 euro de valor
nominal cada una, de la misma clase y serie y con los mismos derechos que las entonces en
circulacion, representadas por medio de anotaciones en cuenta (el “Primer Aumento de
Capital”). El referido acuerdo facultaba al Consejo de Administracion para que determinara el
precio de emision de las nuevas acciones que se emitieran en ejecucion del Primer Aumento de
Capital, asi como su fecha de ejecucion.

Conforme a lo sefialado anteriormente, el Primer Aumento de Capital tenia por objeto capitalizar
los Derechos de Crédito por un importe de 160.000.000 de euros, comprensivos del principal y
los intereses devengados y no pagados sobre el principal objeto de conversion.

Adicionalmente, la Junta General Extraordinaria del 21 de diciembre de 2024 hizo constar lo
siguiente:

a) sin perjuicio de la delegacion en el Consejo de Administracion de la facultad de fijar el
tipo de emisién de las nuevas acciones que se emitieran con ocasion de la ejecucién del
Primer Aumento de Capital, el importe efectivo del Primer Aumento de Capital
(comprensivo del nominal y de la prima de emision) seria equivalente al importe
correspondiente a los Derechos de Crédito, esto es 160.000.000 euros.

Conforme a lo previsto en el articulo 301 de la Ley de Sociedades de capital (LSC),
Deloitte Auditores, S.L. (“Deloitte”), en su condiciéon de auditor de cuentas de la
Sociedad, emitié un certificado (ver Anexo Il del presente DAC) haciendo constar que,
una vez verificada la contabilidad, los detalles de los Derechos de Crédito facilitados
por el Consejo de Administracion reflejan los que figuran en los datos contables de la
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Sociedad y que, a la fecha de convocatoria de la Junta General de Accionistas, los
Derechos de Crédito eran liquidos, vencidos y exigibles; y

b) también en cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 301 LSC, el
Consejo de Administracion emitié un informe relativo a la compensacién de los
Derechos de Crédito a los efectos del aumento de capital y la modificacion de los
Estatutos Sociales, que se puso a disposicion de los accionistas junto con el anuncio de
convocatoria de la Junta General.

Con fecha 23 de diciembre de 2024, el Consejo de Administracion de la Sociedad, al amparo de
la delegacion efectuada por la Junta General Extraordinaria de Accionistas de la Sociedad acordd
ejecutar el Primer Aumento de Capital mediante la emisién y puesta en circulacién de 15.330.686
de nuevas acciones (las “Acciones Nuevas del Primer Aumento”) con un valor nominal de 1
euro por accién y una prima de emision de 9,437 euros por accién.

Las Acciones Nuevas del Primer Aumento quedaron suscritas e integramente desembolsadas
mediante la capitalizacién de los Derechos de Crédito titularidad de Master Holdco y JS Immo
en las siguientes proporciones:

e  Master Holdco suscribié y desembols6 integramente 3.832.671 nuevas acciones de 1
euro de valor nominal cada una, con un valor nominal conjunto de 3.832.671 euros,
haciendo un desembolso total (nominal mas prima) de 40.000.000 euros; y

e JS Immo suscribi6 y desembolsé integramente 11.498.015 nuevas acciones de 1 euro
de valor nominal cada una, con un valor nominal conjunto de 11.498.015 euros,
haciendo un desembolso total (nominal mas prima) de 120.000.000 euros.

El valor nominal y la prima de emision de las Acciones Nuevas quedaron integramente
desembolsados con la aportacién de los Derechos de Crédito.

Con fecha 27 de diciembre de 2024, se otorg6 la escritura de ejecucion del Primer Aumento de
Capital ante el notario de Oleiros, D. Andrés-Antonio Sexto Presas, bajo el nimero 3.889 de su
protocolo. La escritura quedd inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 26 de marzo
de 2025.

Ampliacién de capital por aportaciones dinerarias con derecho de suscripcién preferente

Asimismo, también conforme a lo previsto en el Folleto de OPA, la referida Junta General
Extraordinaria de Accionistas acordd aumentar el capital social de la Sociedad hasta un importe
maximo de 3.955.866 euros, mediante la emision y puesta en circulacion de hasta 3.955.866
nuevas acciones ordinarias nominativas, de 1,00 euro de valor nominal cada una, con la prima
de emision que determinase el Consejo de Administracion, de la misma clase y serie y con los
mismos derechos que las entonces en circulacion, representadas por medio de anotaciones en
cuenta (el “Segundo Aumento de Capital™). La Junta General Extraordinaria de Accionistas
acordé igualmente que el importe efectivo del Segundo Aumento de Capital (incluidos el
nominal y la prima de emision) en ningun caso superaria el importe referido de 3.955.866 euros.
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1.4.

1.5.

El Segundo Aumento de Capital se acordo con el objeto de que los accionistas distintos de Master
Holdco y JS Immo pudieran suscribir el nimero necesario de acciones para mantener su
participacion accionarial en la Sociedad y que no vieran diluida su participacion como
consecuencia del Primer Aumento de Capital.

Con fecha 24 de abril de 2025, el Consejo de Administracion de la Sociedad, al amparo de la
delegacion efectuada por la referida Junta General Extraordinaria de Accionistas, ha acordado
ejecutar el Segundo Aumento de Capital mediante la emision y puesta en circulacion de hasta
357.902 nuevas acciones (las “Acciones Nuevas del Segundo Aumento”), con un tipo de
emision unitario de 10,437, con la prevision de suscripcién incompleta.

Informacion privilegiada y otra informacion relevante disponible. Mencién a la existencia
de las paginas webs de la entidad emisora y del Mercado en las que se encuentra disponible
la informacion privilegiada y otra informacion relevante publicada desde su incorporacion
al Mercado.

En cumplimiento con lo dispuesto en la Circular 3/2020, de 30 de julio, sobre informacién a
suministrar por empresas incorporadas a negociacién en el segmento BME Growth de BME
MTF Equity, segun esta fue modificada por la Circular 2/2022, de 22 de julio, (en adelante, la
“Circular 3/2020”), toda la informacion periddica, privilegiada y relevante publicada desde su
incorporacion a BME Growth, esta disponible en la pagina web de la Sociedad
(jssrealestatesocimi.com), asi como en la pagina web de BME Growth (BME Growth | Ficha de
JSS REAL ESTATE SOCIMI, S.A.) donde ademas se puede encontrar la informacion relativa a
la Sociedad y a su negocio.

Ambas paginas webs, en cumplimiento de la citada Circular 3/2020, recogen todos los
documentos publicos que se han aportado al Mercado para la incorporacion de las acciones de
JSS.

Actualizacion de la descripcién de los negocios, estrategia y ventajas competitivas de la
entidad emisora en caso de cambios estratégicos relevantes o del inicio de nuevas lineas de
negocio desde el Documento Informativo de Incorporacién o, en su caso, el Gltimo
Documento de Ampliacién Completo.

A continuacion, se describen los principales cambios en el negocio de JSS que han tenido lugar
desde la publicaciéon del DIIM:

- Enjuliode 2023, la Sociedad adquirié un inmueble situado en Avenida de los Artesanos
por un importe aproximado de 79 millones de euros (conforme fue comunicado al
Mercado mediante comunicacidn de Informacién Privilegiada con fecha de 27 de julio
de 2023).

- En mayo de 2024, la Sociedad anunci6 la formulacion de una oferta pdblica voluntaria
de adquisicion (la OPA) sobre la totalidad de las acciones comprensivas del capital
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1.6.

social de Arima Real Estate SOCIMI, S.A. Los términos y condiciones detallados de la
OPA\, asi como los planes e intenciones de la Sociedad con respecto a Arima Real Estate
SOCIMI, S.A. se describen en el Folleto de OPA (ver folleto). A la fecha del DAC,
Arima gestiona una cartera de nueve propiedades situadas en la Comunidad de Madrid,
con un valor de mercado conjunto de 354,7 euros a 31 de diciembre de 2024 segun la
valoracion realizada por CBRE.

- En junio de 2024, la Sociedad, como acreditada, y Master Holdco y JS Immo, como
acreditantes, suscribieron un contrato de financiacion convertible por importe nominal
de hasta 225 millones de euros con la finalidad de financiar la OPA. Los importes
dispuestos de la financiacién convertible fueron parcialmente capitalizados en el
importe correspondiente a los Derechos de Crédito en virtud del aumento de capital por
compensacion de créditos a que se ha hecho referencia en el apartado 2 anterior.

- Ennoviembre de 2024, la Sociedad adquirié el 99,32% de Arima Real Estate SOCIMI,
S.A. como consecuencia de la liquidacion de la OPA. Entre noviembre de 2024 y el 31
de enero de 2025, la Sociedad adquirié un 0,24% adicional de Arima en ejercicio del
derecho de venta forzosa por parte de accionistas de esta Gltima sociedad. A la fecha
del presente documento, la Sociedad es titular de un 99,56% de Arima.

Tras la liquidacién de la OPA y a la fecha del DAC, la cartera activos inmobiliarios de JSS
(incluida Arima) se compone de 12 propiedades con un valor de mercado conjunto de 578,6
millones de euros segln las valoraciones realizadas por Savills y CBRE a 31 de diciembre de
2024.

Informacion financiera.

1.6.1. Informacion financiera correspondiente al Ultimo ejercicio junto con el informe de
auditoria. Las cuentas anuales deberan estar formuladas con sujecién a las Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NI1F), estandar contable nacional o US
GAAP, segun el caso.

De conformidad con la Circular 3/2020, la Sociedad publicé el 31 de octubre de 2024 los estados
financieros consolidados intermedios del periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2024
junto con el Informe de Revision Limitada, emitido por Deloitte, S.L. (“Deloitte”), que se

adjuntan como Anexo I al DAC.

Los estados financieros intermedios consolidados se han formulado por los Administradores de
la Sociedad Dominante de acuerdo con el marco normativo de informacién financiera aplicable

al Grupo, que es el establecido en:
a) Codigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

b) Las Normas para la Formulacion de Cuentas Anuales Consolidadas aprobadas por el
Real Decreto 1159/2010 y el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real
Decreto 1514/2007, asi como las modificaciones introducidas al mismo mediante el
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c)

Real Decreto 1159/2010, el Real Decreto 602/2016, el Real Decreto 1/2021 y sus
adaptaciones sectoriales.

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

complementarias.

d) Ley SOCIMI y la restante legislacion mercantil.

€)

1.6.2.

1.6.3.

1.6.4.

El resto de la normativa contable espaiiola que resulte de aplicacion.

De acuerdo con la norma 14 de la Norma de Elaboracion de Cuentas Anuales (NECA)
los presentes estados financieros intermedios consolidados se presentan con la forma y
los criterios establecidos para las cuentas anuales.

Informacién financiera proforma. En el caso de un cambio bruto significativo,
descripcién de cémo la operacion podria haber afectado a los activos, pasivos y al
resultado del emisor.

No se ha elaborado informacion financiera consolidada pro-forma de conformidad con lo
establecido en el Reglamento Delegado (UE) 2019/980 de la Comisién, de 14 de marzo
de 2019, por no resultar de aplicacion.

En caso de que el informe de auditoria contenga opiniones con salvedades,
desfavorables o denegadas, se informara de los motivos, actuaciones conducentes a
su subsanacion y plazo previsto para ello.

Los estados financieros intermedios resumidos consolidados correspondientes al periodo
de seis meses finalizado el 30 de junio de 2024 han sido objeto de revision limitada por
Deloitte, que emitié el correspondiente informe de revision limitada no habiendo
presentado opiniones con salvedades, desfavorables o denegadas.

Indicadores clave de resultados. En la medida en que no se hayan revelado en otra
parte del Documento de Ampliacién y cuando el emisor haya publicado indicadores
clave de resultados, de tipo financiero y/u operativo, o decida incluirlos en el
Documento de Ampliacion, deberd incluirse en este una descripcién de los
indicadores clave de resultados del emisor por cada ejercicio cubierto por la
informacion financiera historica.

En la siguiente tabla se incluyen las principales métricas financieras y operativas de la
Sociedad correspondientes al periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2023 y
30 de junio de 2024:
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Periodo Periodo
€ miles finalizado el 30  finalizado el 30
de junio de 2024 de junio de 2023

Importe neto de la cifra de negocios (€) 8.814 4.232
Deuda financiera neta (€) 101.153 81.168
Loan to Value 44,9% 54,7%
EBITDA 7.346 3.464
Valor de mercado de las inversiones inmobiliarias ) 225.189 148.312

) Ultima valoracion disponible (a 31 de diciembre de 2023 y 2022, respectivamente)
A continuacion, se definen los indicadores clave sefialados:

- Importe neto de la cifra de negocios: se corresponde principalmente con las rentas
recibidas por el arrendamiento de los inmuebles propiedad de JSS.

- Deuda financiera neta: se corresponde con la diferencia entre la deuda financiera
(de corto y largo plazo) menos el efectivo y activos equivalentes.

- Loan-to-value (LTV): porcentaje de la deuda financiera con garantia hipotecaria
contraida sobre el valor total de las inversiones inmobiliarias de JSS.

- EBITDA (ajustado por extraordinarios y gastos no recurrentes): resultado de
explotacion ajustado por (i) amortizacion del inmovilizado, (ii) deterioro y
resultado por enajenacion de inmovilizado, (iii) variacién de valor de las
inversiones inmobiliarias, y (iv) pérdidas por deterioro de créditos comerciales.

- Valor de mercado de las inversiones inmobiliarias: se corresponde con el valor de
las inversiones inmobiliarias en el mercado a una fecha determinada. La
metodologia empleada por el valorador ha sido el método del descuento de flujos
de caja (DCF).

La valoracion bruta de mercado de los activos inmobiliarios a cierre de los ejercicios 2022
y 2023 esta soportada por los informes elaborados por CBRE Valuation Advisory, S.A.
y Savills Advisory Services Lmited.

La informaciodn relativa a los indicadores clave correspondientes al periodo de seis meses
finalizado el 30 de junio de 2024 y 30 de junio de 2023 no ha sido examinada por los
auditores de la Sociedad (salvo el importe neto de la cifra de negocios). No obstante, ha
sido extraida de los registros contables utilizados por la Sociedad en la preparacion de los
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1.7.

estados financieros intermedios resumidos consolidados de los mencionados periodos que
han sido objeto de revision limitada por Deloitte.

Informacién sobre tendencias significativas en cuanto a produccidn, ventas y costes de la
entidad emisora, desde la Ultima informacién de caracter periodico puesta a disposicién
del Mercado hasta la fecha del Documento de Ampliacién. Descripcion de todo cambio
significativo en la posicion financiera del emisor durante ese periodo o declaracion negativa
correspondiente. Asimismo, descripcion de la financiacidn prevista para el desarrollo de la
actividad del emisor.

La dltima informacion financiera publicada por la Sociedad se corresponde con los estados
financieros intermedios resumidos consolidados correspondientes al periodo intermedio de seis
meses finalizado el 30 de junio de 2024, que han sido objeto de revision limitada por Deloitte.
Estos estados financieros, junto con el informe de revisién limitada correspondiente a dichos
estados financieros emitido por Deloitte, se adjuntan como Anexo | al DAC.

Sin perjuicio de lo anterior, la Sociedad se encuentra en proceso de formulacion de sus cuentas
anuales correspondientes al ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2024, que seran objeto de
revision por el auditor. A continuacidn, se incluyen las principales magnitudes de ingresos y
gastos de la cuenta de resultados consolidada de la Sociedad correspondiente al periodo de doce
meses finalizado el 31 de diciembre de 2024 y la correspondiente al periodo de doce meses
cerrado el 31 de diciembre de 2023 a efectos comparativos:

Variacion

Miles de Euros

31/12/2023

31/12/2024*

(%)

Resultado financiero
Resultado antes de impuestos

Resultado del ejercicio

40.241

Importe neto de la cifra de negocios 12.043 19.692 64%
i\r/:ri::gill(i)gria:alor razonable inversiones (3.907) (8.661) 122%
Gastos de personal - (1.070) -
Otros gastos de explotacion (1.307) (4.159) 218%
Amortizacion del inmovilizado - (1) -
Resultado combinaciones de negocios - 41.842 -
Gastos financieros (4.687) (7.561) 61%
Ingresos financieros - 169 -

1.779%

* Informacion financiera no sujeta a auditoria ni revision por parte de los Auditores

A continuacién, se describen brevemente las variaciones mas significativas en la cuenta de

pérdidas y ganancias consolidada de la Sociedad en el referido periodo:
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- Importe neto de la cifra de negocios: se corresponde, principalmente, con las rentas
recibidas por el arrendamiento de los activos del Grupo. La totalidad de los ingresos por
arrendamiento se ha realizado en Espafia. El incremento de esta partida experimentada
en el periodo se debe al incremento en los ingresos por arrendamiento, principalmente,
debido a la adquisicion de Arima en noviembre de 2024, incorporando su cartera de 9
activos.

- Variacién del valor razonable de las inversiones inmobiliarias: se trata del apunte
contable realizado para presentar los activos inmobiliarios del Grupo a su valor
razonable en lugar de a su coste de adquisicion, englobando a diciembre de 2024,
ademés de los de JSS, la parte correspondiente a los activos que aporta Arima al Grupo
consolidado.

- Gastos de personal: JSS no tiene empleados, por lo que el gasto de este epigrafe se debe
a la incorporacion de la plantilla de Arima tras su adquisicion en noviembre de 2024.

- Otros gastos de explotacidn: se corresponde principalmente con servicios profesionales
independientes y otros gastos. El incremento de esta partida se debe principalmente a
los gastos de asesoramiento en relacion con la OPA.

Resultado combinaciones de negocios: corresponde a que, en el marco de la OPA, el valor de la

contraprestacion transferida (222.728 miles de euros), es inferior al valor razonable de los activos

netos adquiridos (264.570 miles de euros), por lo tanto, procede el reconocimiento de una

diferencia negativa de consolidacién como un ingreso.

- Gastos financieros: se corresponde con los gatos de intereses por deudas con entidades
de crédito méas los gastos por intereses de la deuda de JSS para la adquisicion de Arima.

Durante el periodo comprendido entre el Gltimo ejercicio cerrado y la fecha del presente DAC,
JSS no ha experimentado cambios significativos en su posicién financiera que no hayan sido ya
reflejados como los préstamos hipotecarios.

Por lo que respecta a la descripcion de la financiacion prevista para el desarrollo de la actividad
del Emisor, adicionalmente a la ampliacion de capital objeto del presente DAC, la Sociedad
explorard las vias habituales de financiacion para el desarrollo de su actividad. Concretamente,
la estrategia del Emisor se basa en utilizar, generalmente, una combinacién de financiacion
bancaria y capital para financiar sus iniciativas de crecimiento, mejorar la calidad de las
propiedades existentes y mantener un balance equilibrado.

En particular, la Sociedad continuara aprovechando la financiacién bancaria para optimizar su
estructura de capital y mejorar los rendimientos de los accionistas, adoptando practicas de
endeudamiento prudentes y principalmente consistentes en préstamos hipotecarios. Al mantener
unarelacion equilibrada entre deuda y fondos propios, el Emisor pretende obtener tipos de interés
favorables al tiempo que preserva la flexibilidad financiera. Este enfoque garantizara que el
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1.8.

1.9.

Emisor pueda gestionar eficazmente sus obligaciones de deuda e invertir en oportunidades que
aumenten el valor del Grupo JSS para los accionistas del Emisor.

Principales inversiones de la entidad emisora en cada ejercicio cubierto por la informacién
financiera aportada (ver puntos 1.6 y 1.7), ejercicio en curso y principales inversiones
futuras ya comprometidas a la fecha del Documento de Ampliacién.

Véase el apartado 1.5 anterior en relacién con la adquisicion de un inmueble situado en Avenida
de los Artesanos por un importe aproximado de 79 millones de euros en julio de 2023, y la
adquisicion de una participacion del 99,56% del capital social de Arima por un importe
aproximado de 224 millones de euros, como consecuencia de la liquidacion de la OPA y de la
ejecucion de las ventas forzosas por parte de accionistas de Arima.

A fecha del DAC, no existen inversiones en curso ni inversiones futuras ya comprometidas.

Informacién relativa a operaciones vinculadas realizadas durante el ejercicio en curso y el
ejercicio anterior.

De acuerdo con la Orden EHA/3050/2004, de 15 de septiembre, sobre la informacion de las
operaciones vinculadas que deben suministrar las sociedades emisoras de valores admitidos a
negociacion en mercados secundarios oficiales (la “Orden EHA/3050/2004”), se considera
operacion vinculada toda transferencia de recursos, servicios u obligaciones entre las partes
vinculadas con independencia de que exista 0 no contraprestacién. La Orden EHA/3050/2004 se
refiere, en concreto, a (a) compras o ventas de bienes, terminados o no; (b) compras o ventas de
inmovilizado, ya sea material, intangible o financiero; (c) prestacién o recepcion de servicios;
(d) contratos de colaboracion; (e) contratos de arrendamiento financiero; (f) transferencias de
investigacion y desarrollo; (g) acuerdos sobre licencias; (h) acuerdos de financiacion, incluyendo
préstamos y aportaciones de capital, ya sean en efectivo o en especie; (i) intereses abonados o
cargados, o aquellos devengados pero no pagados o cobrados; (j) dividendos y otros beneficios
distribuidos; (k) garantias y avales; (I) contratos de gestién; (m) remuneraciones e
indemnizaciones; (n) aportaciones a planes de pensiones y seguros de vida; (0) prestaciones a
compensar con instrumentos financieros propios (planes de derechos de opcion, obligaciones
convertibles, etc.); y (p) compromisos por opciones de compra o de venta u otros instrumentos
que puedan implicar una transmisién de recursos o de obligaciones entre la sociedad y la parte
vinculada.

A efectos de este apartado, se consideraran significativas aquellas operaciones cuya cuantia
exceda del 1% de los ingresos o de los fondos propios de la Sociedad (considerando para el
cémputo como una sola operacién todas las operaciones realizadas con una misma persona o
entidad).

Las operaciones vinculadas de la Sociedad se realizan a valor de mercado y de acuerdo con la
normativa de precios de transferencia. Los Administradores de la Sociedad consideran que, en
materia de operaciones vinculadas y precios de transferencia, no existen riesgos significativos
de los que puedan derivarse pasivos materiales en el futuro.
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Miles de Euros 31/12/2023* 31/12/2024*

Importe neto de la Cifra de Negocios 12.043 19.692

Fondos Propios 118.720 316.937
5 -

1% del. Importe neto de la Cifra de 120 197

Negocios

1% de los Fondos Propios 1.187 3.169

* Véase el apartado 1.7 anterior en relacién con la auditoria de la informacion financiera a 31 de
diciembre de 2024 y 2023.

A continuacion, se detallan las operaciones realizadas con partes vinculadas durante los
ejercicios finalizados el 31 de diciembre de 2024 y 31 de diciembre de 2023:

0] Ejercicio 2024:

Miles de
Euros
Accionistas
JSS Qlobal Real Estat,e Fund Master 2 850
Holding Company S.ar.l.
JS Immo Luxembourg S.A. 1.638
Vinculadas
J. Safra Sarasin 2.245
6.733
(i) Ejercicio 2023:
Miles de
Euros
Accionistas
JSS (_Slobal Real Estat,e Fund Master 2190
Holding Company S.ar.l.
Vinculadas
J. Safra Sarasin 2.497
4.687

Con fecha 27 de septiembre de 2023, Master Holdco y Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. firmaron un
contrato de deuda intragrupo por importe de 15.167 miles de euros con vencimiento a 10 afios y un
tipo de interés del 5% anual. Dicha financiacién se aplicd a la cancelacién del préstamo bancario
que Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. mantenia con la entidad financiera J. Safra Sarasin por importe
de 15.167 miles de euros, (14.685 miles euros de principal mas 482 miles euros de intereses). Este
importe fue amortizado anticipadamente el 28 de diciembre de 2023 tal y como se expone mas
adelante.
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Asi mismo, con fecha 9 de marzo de 2023, la sociedad dependiente, TC 6 Madrid, SL.U. suscribi6
un préstamo con Master Holdco por importe de 508 miles euros, con vencimiento estipulado para
2033, amortizable al vencimiento y con un tipo de interés fijo del 5%. Este préstamo fue amortizado
el 1 de diciembre de 2023. Adicionalmente, con fecha 27 de julio de 2023 se firmé un contrato de
deuda entre TC6 Madrid, S.L.U. y Master Holdco por importe de 79.000 miles euros. Con interés
del 5% anual, con el fin de la compra de un inmueble para su arrendamiento.

Con fecha 4 de agosto de 2023 se firmé un contrato de préstamo entre TC6 Madrid, S.L.U. y Master
Holdco por importe de 1.992 miles euros. Este importe fue amortizado anticipadamente el 1 de
diciembre de 2023.

Con fecha 28 de diciembre de 2023 la Junta General Extraordinaria de Accionistas aprob6 un
aumento de capital con cargo a aportaciones no dinerarias, integramente suscrito y desembolsado
mediante la aportacion de dos derechos de crédito que Master Holdco ostentaba frente a 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 euros
respectivamente. Estos derechos de crédito fueron, en la misma fecha, aportados por JSS a la cuenta
118 de Rios Rosas 24, Madrid S.L.U. y TC6 Madrid, S.L.U., extinguiéndose por confusion. Los
intereses de la deuda de Rios Rosas 24, Madrid S.L.U., que ascendian a 483 miles de euros, y los de
la deuda de TC6 Madrid, S.L.U., que ascendian a 833 miles de euros, fueron abonados directamente
por Rios Rosas 24, Madrid, S.L.U., a Master Holdco y por TC6 Madrid, S.L.U., a Master Holdco,
respectivamente, el propio 28 de diciembre de 2023.

En diciembre de 2023, el Grupo amortiz6 anticipadamente un importe de 1.000 miles de euros en
relacion al préstamo mantenido con la sociedad dependiente Las Tablas 40 Madrid, S.L.U.

Con fecha 13 de marzo de 2024, TC6 Madrid, S.L.U. suscribi6é 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. Dicha financiacion se destino a la cancelacion
del préstamo intragrupo que TC6 Madrid, S.L.U. mantenia con Master Holdco.

Con fecha 13 de junio de 2024 JSS suscribié un contrato de financiacion convertible con Master
Holdco y JS Immo por importe maximo de 225.000 miles de euros convertible en el plazo de 12
meses desde su disposicion y un tipo de interés anual de 3,5% + Euribor. Durante el ejercicio 2024
JSS dispuso de 222.200 miles de euros.

El 23 de diciembre de 2024, con motivo del aumento de capital descrito, 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 emision.

Posteriormente, con fecha 24 de diciembre de 2024, JSS optd 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.

Las Unicas operaciones que superan los umbrales minimos del 1% del importe neto de la cifra de
negocios y fondos propios a 31 de marzo de 2025 son las siguientes:

e Con fecha 18 de marzo de 2025 se firm6 un contrato de préstamo entre TC6 Madrid, S.L.U.
y Master Holdco y otro entre Las Tablas 40 Madrid, S.L.U., por importe de 1.100 miles
euros cada uno de ellos.
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1.10.

1.11.

En el caso de que, a voluntad de la entidad emisora, se cuantifiquen previsiones o
estimaciones de caracter numérico sobre ingresos y costes futuros (ingresos o ventas, costes,
gastos generales, gastos financieros, amortizaciones y beneficio antes de impuestos), estas
seran claras e inequivocas y deberan incluir lo siguiente:

La Sociedad no ha incluido en el DIIM ni publicado con posterioridad previsiones o estimaciones
de caracter numérico sobre ingresos y costes futuros.

1.10.1.Una declaracién de que se han preparado utilizando los criterios comparables a los
utilizados para la informacion financiera histérica y que enumere los principales
supuestos en los que el emisor haya basado su prevision o estimacion.

No aplica.

1.10.2.Asunciones y factores principales que podrian afectar sustancialmente al
cumplimiento de las previsiones o estimaciones.

No aplica.

1.10.3. Aprobacién del Consejo de Administracion de estas previsiones o estimaciones, con
indicacion detallada, en su caso, de los votos en contra.

No aplica.
Declaracién sobre el capital circulante.

A 31 de diciembre de 2024 el fondo de maniobra del Grupo era negativo en 125.803 miles de
euros (positivo en 2.375 miles de euros a 31 de diciembre de 2023), derivado principalmente de
la deuda dispuesta para la adquisicion de Arima Real Estate SOCIMI, S.A. por importe de 60,5
millones de euros y de la clasificacion como pasivo corriente de la totalidad de la deuda dispuesta
asociada a la financiacién por importe de 63 millones de euros, cuyo vencimiento final es el 21
de septiembre de 2025.

En este contexto, si bien a la fecha del presente documento dichas financiaciones aliin no han
sido renovadas, el accionista mayoritario, Master Holdco, ha manifestado al Consejo de
Administracion de la Sociedad que prestara el apoyo financiero necesario para continuar con sus
operaciones Yy realizar sus activos y liquidar sus pasivos por los importes que figuran en el
balance consolidado al 31 de diciembre de 2024.

Sobre la base de lo anterior, el Consejo de Administracion de la Sociedad ha preparado las
cuentas anuales consolidadas bajo el principio de empresa en funcionamiento, ya que espera que
esta situacion no afecte al desarrollo futuro de la misma ni al cumplimiento de sus compromisos,
concluyendo favorablemente sobre la continuidad de las operaciones.
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1.12. Factores de riesgo.

Los factores de riesgo existentes no difieren sustancialmente de los incluidos en el DIIM
publicado con fecha de 22 de septiembre de 2020, ni de los reflejados en el DAR publicado con
fecha 26 de junio de 2024, alguno de los cuales han sido actualizados para reflejar la situacion
actual de la compafiia, en particular, como consecuencia de la OPA y del proceso de integracion
entre la Sociedad y Arima.

Ademas de toda la informacién expuesta en el presente Documento de Ampliacion y antes de
tomar cualquier decision de inversion respecto de las acciones de la Sociedad, deben tenerse en
cuenta, entre otros, los factores de riesgo descritos en el DIIM, publicado con fecha de 22 de
septiembre de 2020, y en el DAR, publicado el 26 de junio de 2024, los cuales, en caso de
materializarse, podrian afectar de manera adversa al negocio, los resultados, las perspectivas o
la situacidn financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad.

Estos riesgos no son los Unicos a los que la Sociedad podria tener que hacer frente. Hay otros
riesgos que, por su mayor obviedad para el publico en general, no se han tratado en el presente
apartado.

Asimismo, podria darse el caso de que futuros riesgos, actualmente desconocidos 0 no
considerados como relevantes a la fecha del presente Documento de Ampliacion, pudieran tener
un efecto material adverso en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera,
econdémica o patrimonial de la Sociedad.

A continuacién, se detallan los principales riesgos identificados que podrian tener un efecto
adverso en los resultados u operativa de la Sociedad:

Riesgos asociados a la integracion entre JSS y Arima

Conforme a lo sefialado en el folleto explicativo de la OPA, incorporado a los registros CNMV,
JSS tiene previsto promover una fusion inversa entre Arima y el propio Emisor (la “Fusion”)
durante la primera mitad del presente ejercicio 2025. La Fusion se realizara previsiblemente
mediante la absorcion de JSS por parte de Arima.

Los costes, beneficios y sinergias derivados de la integracion entre JSS y Arima podrian no estar
en linea con los esperados o materializarse parcialmente o en un plazo de tiempo mayor al
inicialmente previsto. Si no se lograra consolidar el posicionamiento de la sociedad resultante de
la Fusién en el segmento de oficinas y dotarla de una plataforma adecuada para desarrollar su
estrategia de crecimiento, los resultados de la Fusion podrian verse afectados.

La Sociedad podria, ademas, afrontar obstaculos derivados de la necesidad de implementar,
integrar y armonizar procedimientos operativos, sistemas financieros y de gestion inmobiliaria,
asi como adaptar la estructura organizativa y los recursos disponibles para garantizar la
continuidad y el éxito de la integracion. Estas dificultades podrian afectar a la materializacion de
las sinergias 0 a su ritmo de implementacién, afectando potencialmente al negocio y a sus
resultados operativos y financieros.
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Para consolidar los beneficios anticipados de la integracion y lograr los objetivos establecidos,
la Sociedad y Arima deben lograr una integracion eficaz, optimizando la gestion de activos
inmobiliarios y superando cualquier dificultad que pudiera surgir en el proceso. Si la sociedad
resultante de la Fusidn no es capaz de alcanzar estos objetivos dentro del plazo estimado, o si las
suposiciones iniciales no son correctas, los beneficios esperados de la Fusion, tales como la
expansion en el mercado de oficinas, el fortalecimiento del posicionamiento de la sociedad
resultante y la consolidacion de su estrategia de crecimiento, podrian no materializarse de la
forma esperada, o podrian requerir mas tiempo del previsto. Esto afectaria negativamente al
negocio, las perspectivas, la situacion financiera y los resultados de la Sociedad resultante de la
Fusion.

Nivel de endeudamiento

A 31 de diciembre de 2024, la deuda financiera (neta de gastos de formalizacién) del Grupo JSS
ascendia a 271.484 miles de euros: 63.762 miles de euros de deuda con empresas del grupo y
207.722 miles de euros que se corresponde con el saldo vivo de distintos préstamos hipotecarios
suscritos por sus filiales con diversas entidades financieras.

A 31 de diciembre de 2024, la Sociedad tiene un ratio Loan to Value (LTV) del 36%,
considerando el valor de mercado de los 12 activos titularidad de las filiales de la Sociedad a 31
de diciembre de 2024, que se desprende de los informes de valoracion realizados por CBRE
Valuation Advisory (CBRE) (en relacion con los nueve activos pertenecientes a la cartera
inmobiliaria de Arima y el activo titularidad de JSS sito en Rios Rosas, 24) y Savills Aguirre
Newman Valoraciones y Tasaciones, S.A.U. (en relacion con los activo titularidad de JSS sitos
en Avenida Camino de Santiago, 40 y en Avenida Artesanos, 6), de acuerdo con los estandares
profesionales de valoracion de la Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS).

Asimismo, conviene destacar que el saldo de la deuda financiera del Grupo JSS se incrementd
durante el ejercicio 2024 a causa principalmente de (i) la integracion de Arima en el perimetro
de consolidacion del Grupo JSS, lo que ha supuesto un incremento de la deuda financiera de
106.862.000 euros, teniendo en cuenta los contratos de cobertura de tipos de interés suscritos; y
(ii) la formalizacion del contrato de financiacion suscrito por TC6 y Bank J. Safra Sarasin AG
por un importe maximo de 39.500.000 euros, con vencimiento previsto el 13 de marzo de 2029.

En el caso de que los flujos de caja generados por las rentas percibidas de la cartera inmobiliaria
no fueran suficientes para atender el pago de la deuda financiera existente, dicho incumplimiento
afectaria negativamente a la situacion financiera, resultados o valoracién del Grupo JSS.

Los motivos principales que podrian darse para estas hipdtesis de incumplimiento por el Grupo
JSS podrian ser, entre otros: (i) la falta de liquidez del Grupo JSS en las referidas fechas de
vencimiento; (ii) la imposibilidad de adquirir o desprenderse de activos en los términos previstos
por la Sociedad, que afecte negativamente a su situacion financiera; o (iii) la ocurrencia de
cambios adversos desde un punto de vista macroeconémico.
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En cualquier caso, la Sociedad, ademas de dotar las oportunas provisiones contables reflejadas
en las correspondientes auditorias o revisiones limitadas, comunicaria al Mercado la otra
informacion relevante correspondiente que reflejaria tal situacion.

Asimismo, las filiales de la Sociedad se han obligado en virtud de los contratos de financiacion
de los que son parte a cumplir con distintos covenants financieros.

Por un lado, Arima y sus filiales deben cumplir los siguientes covenants financieros a nivel
consolidado (teniendo en cuenta a Arima y sus filiales) al cierre de cada ejercicio anual en
relacién con las financiaciones hipotecaria suscritas:

- El ratio Loan to Value, que debera ser inferior o igual al 55%, 60% o0 65%, segun el
préstamo hipotecario de que se trate. Este ratio se calcula como el cociente entre el
principal de la deuda financiera pendiente de amortizar y el valor de mercado del
referido activo inmobiliario, seglin la valoracion a cierre de cada ejercicio anual.

- El ratio de cobertura del servicio de la deuda (RCSD) de los inmuebles que debera ser
superior al 1,10x, 1,20x o 2,00x, segun el préstamo hipotecario de que se trate. Este
ratio se calcula como el cociente entre el flujo de caja neto y los importes debidos en
concepto de cuotas de amortizacion e intereses.

- El ratio de cobertura del servicio de la deuda (RCSD) corporativa, que debera ser
superior al 1,10x. Este ratio se calcula como el cociente entre el flujo de caja neto y los
importes debidos en concepto de cuotas de amortizacién e intereses.

- Debt yield ratio, que debera ser superior al 12%. Este ratio se calcula como el cociente
entre el flujo de caja neto y la deuda pendiente.

- Ratio de autonomia financiera, que debera ser superior al 40%. Este ratio se calcula
como el cociente entre el patrimonio neto consolidado entre el pasivo total consolidado,
ambos relativos al Grupo Arima.

Por otro lado, LT40, filial del Emisor, se obligd a cumplir con los siguientes covenants
financieros acordados en el contrato de financiacion vinculado a la adquisicién del inmueble sito
en Avda. Camino de Santiago 40, Las Tablas:

- El ratio Loan to Value que debera ser, en todo momento, inferior o igual al 55%. Este
ratio se calcula como el cociente entre el principal de la deuda financiera pendiente de
amortizar y el valor de mercado del referido activo inmobiliario, segun la valoracion
mas reciente en cada momento.

- El indice de cobertura estimada del tipo de interés debera ser, en todo momento, igual
o superior al 350%. Este indice supone calcular el porcentaje de ingresos netos que
reciba periddicamente la filial en concepto de arrendamiento, sobre los gastos de
financiacion en el periodo calculado.

Y por otro lado, TC6, filial del Emisor, se obligb a cumplir con los siguientes covenants
financieros acordados en el contrato de financiacion por importe maximo de 39,5 millones de
euros suscrito con Bank J. Safra Sarasin AG:
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- Elratio Loan to Value que debera ser, en todo momento, inferior o igual al 55%. Este
ratio se calcula como el cociente entre el principal de la deuda financiera pendiente de
amortizar y el valor de mercado del referido activo inmobiliario, segun la valoracién
mas reciente en cada momento.

- El indice de cobertura estimada del tipo de interés debera ser, en todo momento, igual
o superior al 200%. Este indice supone calcular el porcentaje de ingresos netos que
reciba periddicamente la filial en concepto de arrendamiento, sobre los gastos de
financiacion en el periodo calculado.

En caso de que cualesquiera de las filiales de la Sociedad no subsanasen el eventual
incumplimiento de sus respectivos covenants en plazo, se situaria en un supuesto de
incumplimiento que podria llevar aparejada la resolucion anticipada de los respectivos contratos,
el vencimiento de sus obligaciones de pago vy la ejecucion de las garantias otorgadas por cada
una de ellas. Esto afectaria negativamente a la situacién financiera, los resultados o la valoracion
del Emisor.

A 31 de diciembre de 2024, fecha de calculo més reciente, Arima y sus filiales cumplen con los
covenants financieros que les resultan de aplicacion a excepcion de los aquellos asociados a la
financiacion de los inmuebles bajo reforma o con arrendamientos recientemente firmados, para
los cuales las entidades financieras han concedido una exencion temporal a su cumplimiento.
Por su parte, a esa misma fecha, LT40 y TC6 cumplen con los covenants financieros que les
resultan de aplicacion.

Riesgo de ejecucion de las hipotecas existentes sobre los activos inmobiliarios de la Sociedad

A la fecha del presente DAC, 10 de los 12 activos inmobiliarios pertenecientes a la cartera
gestionada por el Grupo JSS destinados al arrendamiento se encuentran sujetos a garantias
hipotecarias asociadas al cumplimiento por parte de las respectivas filiales de la Sociedad de sus
obligaciones en virtud de sendos contratos de préstamo.

En el supuesto de que las filiales del Grupo JSS incumplieran las obligaciones contractuales
asumidas en virtud de dichos préstamos hipotecarios, las entidades financieras podrian ejecutar
las garantias, afectando negativamente a la situacion financiera, resultados o valoracion del
Grupo JSS.

Concentracién geogréafica

A lafecha del presente DAC, los 12 activos pertenecientes a la cartera de inmuebles que gestiona
la Sociedad (incluidas las nueve propiedades pertenecientes a la cartera que aporta Arima) estan
situados en la Comunidad de Madrid. Por ello, en caso de modificaciones urbanisticas especificas
de los correspondientes Ayuntamientos o de la Comunidad Auténoma o por condiciones
econdmicas particulares que presente esta region, podrian verse afectados negativamente la
situacion financiera, resultados o valoracion de la Sociedad.

Riesgo de posibles situaciones de conflicto de interés por influencia del accionista mayoritario
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Master Holdco, en su condicion de accionista de control con una participacion del 51,89% en la
Sociedad tras la ejecucion del Primer Aumento de Capital y a la fecha de este Documento de
Ampliacién, podria llevar a cabo acciones corporativas y de gestion que entren en conflicto con
los intereses de otros potenciales accionistas de la Sociedad. No se puede asegurar que los
intereses de Master Holdco coincidan con los intereses de los futuros compradores de las
acciones de la Sociedad o que oriente sus decisiones a la creacion de valor por parte de la
Sociedad.

Riesgo de ejecucién de las prendas existentes sobre las participaciones de determinadas filiales
de la Sociedad

A la fecha del presente DAC, el 100% de las participaciones de la filial integramente participada
de Arima, Arima Investments, S.L.U. (titular del proyecto situado en la calle Pradillo de Madrid),
estan pignoradas por Arima en garantia del contrato de financiacion suscrito con CaixaBank,
S.A. con fecha 19 de septiembre de 2024.

Asimismo, el 100% de las participaciones sociales de LT40 se encuentran pignoradas por la
Sociedad a favor de Bank J. Safra Sarasin Ltd. en garantia del contrato de financiacién suscrito,
entre otros, por LT40, como financiado, y Bank J. Safra Sarasin Ltd., como entidad financiadora,
con fecha 21 de septiembre de 2018, tal y como fue novado el 4 de octubre de 2021.

Igualmente, el 100% de las participaciones sociales de TC 6 se encuentran pignoradas a favor de
Bank J. Safra Sarasin Ltd. en garantia del contrato de financiacién suscrito, entre TC 6 como
prestatario, y Bank J. Safra Sarasin Ltd. como prestamista, con fecha de 13 de marzo de 2024.

En caso de que la Sociedad incumpliera las obligaciones garantizadas mediante las prendas
anteriormente indicadas, el acreedor pignoraticio correspondiente podria iniciar el procedimiento
de ejecucion de la prenda.

Free-float limitado

A fecha del presente DAC vy tras la ejecucion del Primer Aumento de Capital, los accionistas no
significativos cuentan con una participacion total que representa un 0,841% del capital social del
Emisor, por lo que la probabilidad de que sea dificil encontrar contrapartida si se decide vender
las acciones de la Sociedad es alta, con exposicion a grandes fluctuaciones de precios con
volimenes bajos de negociacion.

Riesgos de cambios normativos

La actividad de JSS esta sometida a disposiciones legales y reglamentarias de orden técnico,
medioambiental, fiscal y mercantil, entre otras, asi como a requisitos urbanisticos, de seguridad
y de proteccidn al consumidor, entre otros. Las administraciones locales y autondmicas pueden
imponer sanciones por el incumplimiento de estas normas y requisitos. Un cambio significativo
en estas disposiciones legales y reglamentarias o un cambio que afecte a la forma en que estas
disposiciones legales y reglamentarias se aplican, interpretan o se hacen cumplir, podria forzar a
la Sociedad a modificar sus planes, proyecciones o incluso la gestion de sus inmuebles y, por
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tanto, a asumir costes adicionales, lo que podria afectar negativamente a la situacion financiera,
econémica o patrimonial de la Sociedad.
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2.1

RELATIVA A LA AMPLIACION DE CAPITAL

Numero de acciones de nueva emision cuya incorporacion se solicita y valor nominal de las
mismas. Referencia a los acuerdos sociales adoptados para articular la ampliacion de
capital. Informacion sobre la cifra de capital social tras la ampliacion de capital en caso de
suscripcion completa de la emision.

El capital social previo a las ampliaciones de capital a las que se refiere el presente DAC ascendia
a 9.019.621 euros, representado por 9.019.621 acciones de 1 euro de valor nominal cada una.
Las referidas acciones se encuentran suscritas y han sido integramente desembolsadas,
pertenecen a una Unica clase y serie y confieren a sus titulares idénticos derechos politicos y
econdmicos.

Primer Aumento de Capital

La Junta General Extraordinaria celebrada el 21 de diciembre de 2024 acordé un Primer
Aumento de Capital de la Sociedad por un importe nominal maximo de 160.000.000 euros,
mediante la emision y puesta en circulacion de hasta 160.000.000 nuevas acciones ordinarias
nominativas, de 1,00 euro de valor nominal cada una, de la misma clase y serie y con los mismos
derechos que las actualmente en circulacion, representadas por medio de anotaciones en cuenta.

Al amparo de la delegacién efectuada en el Consejo de Administracion, la Sociedad procedié a
emitir 15.330.686 acciones nuevas con un valor nominal unitario de 1 euro y una prima de
emision conjunta de 144.669.314 euros (equivalente a una prima de, aproximadamente, 9,437
euros por accion).

El Primer Aumento de Capital fue suscrito y desembolsado integramente mediante la
compensacion de los Derechos de Crédito que ostentaban frente a la Sociedad las sociedades
Master Holdco y JS Immo, y que se han detallado en el apartado 1.3.

El importe efectivo del Primer Aumento de Capital (incluidos el nominal y la prima de emision)
fue de 160.000.000 euros, equivalente al importe de los Derechos de Crédito objeto de
capitalizacion.

Con fecha 27 de diciembre de 2024, se otorg6 la escritura de elevacion a publico de los acuerdos
vinculados al Primer Aumento de Capital, declarando ejecutado y cerrado de forma completa el
mismo por un importe total efectivo de 160.000.000 euros (correspondiendo 15.330.686 euros
al importe total nominal y 144.669.314 euros al importe total de la prima de emision), que resulto
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el pasado dia 26 de marzo de 2025 Hoja M-662459,
Inscripcion 21.

Tras la ejecucion del Primer Aumento de Capital y a la fecha del DAC, el capital social de JSS
asciende a 24.350.307 euros, representado por 24.350.307 acciones de 1 euro de valor nominal
cada una de ellas, teniendo todas las acciones los mismos derechos econémicos y politicos.
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Segundo Aumento de Capital

Asimismo, la Junta General Extraordinaria celebrada el 21 de diciembre de 2024 acordo
aumentar el capital social de la Sociedad hasta un importe méaximo de 3.955.866 euros, mediante
la emision y puesta en circulacion de hasta 3.955.866 nuevas acciones ordinarias nominativas,
de 1,00 euro de valor nominal cada una, de la misma clase y serie y con los mismos derechos
que las actualmente en circulacion, representadas por medio de anotaciones en cuenta, y con la
prima de emision que determinase el Consejo de Administracion, (el “Segundo Aumento de
Capital”).

Al amparo de la delegacion efectuada por la referida junta general, el Consejo de Administracion,
en su reunion de 24 de abril de 2025, acord6 ejecutar el Segundo Aumento de Capital mediante
la emisién y puesta en circulacion de hasta 357.902 nuevas acciones, de 1 euro de valor nominal
cada una de ellas y una prima de emision conjunta de 3.377.521,17 euros (equivalente a una
prima por accion de aproximadamente 9,437 euros, cifra coincidente con la prima de emision
unitaria de las Acciones Nuevas del Primer Aumento de Capital), con la previsidn de suscripcion
incompleta.

Conforme a lo sefialado en el acuerdo adoptado por la Junta General Extraordinaria de la
Sociedad y en el acuerdo del Consejo de Administracion, el Segundo Aumento de Capital sera
suscrito y desembolsado integramente con cargo a aportaciones dinerarias, con derecho de
suscripcion preferente. Se respetara, en todo caso, lo previsto en el articulo 299 LSC.

Las Acciones Nuevas del Segundo Aumento seran de la misma clase y serie que las acciones
actualmente en circulacion y estaran representadas mediante anotaciones en cuenta. El valor
nominal y la prima de emision correspondientes a las Acciones Nuevas del Segundo Aumento
seran desembolsados mediante aportaciones dinerarias.

La oferta de las Acciones Nuevas del Segundo Aumento no constituye una oferta pablica de
valores sujeta a la obligacion de publicar folleto de conformidad con el Reglamento de Folletos
en la medida en que dicha oferta se encuentra amparada por la excepcidn prevista en la letra b)
del articulo 1.4 del Reglamento de Folletos, de conformidad también con el articulo 35.1 de la
Ley 6/2023, de 17 de marzo, de los Mercados de Valores y de los Servicios de Inversion (la “Ley
del Mercado de Valores”), por cuanto la oferta se dirige a menos de 150 personas fisicas o
juridicas por Estado Miembro, excluyendo inversores cualificados.

En todo caso, el Segundo Aumento de Capital no esta dirigido a personas residentes en los
Estados Unidos dado que las Acciones Nuevas no constituyen una oferta publica de suscripcion
y no serén registradas bajo la United States Securities Act de 1933 ni aprobadas por la Securities
Exchange Commission ni por autoridad o agencia de los Estados Unidos de América

En el caso de que el Segundo Aumento de Capital fuera suscrito integramente, el capital social
de la Sociedad resultante ascendera a 24.708.209,00 euros, dividido en 24.708.209 acciones de
1 euros de valor nominal cada una de ellas, todas ellas de la misma clase y serie. Tal como se ha
descrito anteriormente, se ha contemplado la posibilidad de suscripcidn incompleta, en cuyo caso
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2.2

el capital quedara efectivamente ampliado solo en la parte que resulte suscrita y desembolsada
una vez concluido el periodo de suscripcion de las Acciones Nuevas del Segundo Aumento de
Capital.

Descripcion de la fecha de inicio y del periodo de suscripcion de las acciones de nueva
emision con detalle, en su caso, de los periodos de suscripcién preferente, adicional y
discrecional, asi como indicacidn de la prevision de suscripcion incompleta de la ampliacion
de capital.

Teniendo en cuenta que el Primer Aumento de Capital fue desembolsado integramente mediante
compensacion de créditos, no procedié el reconocimiento de derecho de suscripcion preferente
alguno de conformidad con lo previsto en el articulo 304.2 de la Ley de Sociedades de Capital,
y el Primer Aumento de Capital qued6 integramente suscrito y desembolsado por los accionistas
prestamistas mencionados anteriormente.

Por lo que respecta al proceso de suscripcion de las Acciones Nuevas del Segundo Aumento, se
ha estructurado en dos periodos, segun se detalla a continuacion:

- Periodo de Suscripcion Preferente.
- Periodo de Asignacion Discrecional.

Periodo de Suscripcién Preferente

a) Derechos de suscripcién preferente

Se reconoce el derecho de suscripcion preferente a los titulares de acciones de la Sociedad, de
conformidad con lo previsto en el articulo 304 de la Ley de Sociedades de Capital.

Tendran derecho a la suscripcion preferente de las Acciones Nuevas inicialmente los accionistas
que hayan adquirido acciones hasta las 23:59 horas de Madrid del mismo dia habil en el que se
efectle la publicacion del anuncio de la Ampliacion de Capital en el Boletin Oficial del Registro
Mercantil (BORME) (Last Trading Date) y cuyas operaciones se hayan liquidado en los
registros contables de Iberclear hasta el segundo (2°) dia habil siguiente de la mencionada
publicacién del anuncio (Record Date), (en adelante, los “Accionistas Legitimados”).
Asimismo, tendran derecho de suscripcion preferente los inversores que adquieran tales derechos
en el mercado en una proporcién suficiente para suscribir Acciones Nuevas (en adelante, los
“Inversores”).

Segun lo previsto en los articulos 305 y 503 LSC y en su disposicion adicional decimotercera, el
periodo de suscripcion preferente se iniciard el primer dia habil siguiente a la fecha de
publicacién del Anuncio de la Ampliacidn de Capital en el BORME vy finalizara transcurridos
15 dias desde esa fecha (en adelante, el “Periodo de Suscripcion Preferente”).

Serdn necesarios 68 derechos de suscripcion preferente para suscribir 1 accion nueva,
correspondiéndole a cada accion antigua un derecho de suscripcion preferente.
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A la fecha del presente Documento de Ampliacién, el nimero de acciones en autocartera
asciende a 12.931, las cuales representan un total del 0,053% del capital social de JSS previo al
Segundo Aumento de Capital. Los derechos de suscripcion preferente inherentes a las acciones
mantenidas en autocartera se han atribuido proporcionalmente al resto de las acciones en que se
divide el capital social de la Sociedad (articulo 148 Ley Sociedades de Capital). Es decir, se han
descontado del nimero total de acciones emitidas y en circulacion en autocartera a los efectos
de calcular el nimero de acciones antiguas necesario para suscribir una accion nueva.

En atencion a la finalidad que persigue el Segundo Aumento de Capital, JS Immo y Master
Holdco han comunicado a la Sociedad su decision irrevocable de no ejercitar los derechos de
suscripcion preferente correspondientes a las acciones de las que son titulares, esto es,
24.132.685 derechos de suscripcion preferente. En consecuencia, tras la finalizacion del periodo
de suscripcion preferente, los referidos derechos se extinguirdn automaticamente y la Sociedad
procederd a asignar las acciones que no hayan sido suscritas durante dicho periodo a los
accionistas distintos de JS Immo y Master Holdco que hayan notificado a la Sociedad su
intencion de suscribir el namero de Acciones Nuevas del Segundo Aumento necesarios para
mantener su participacion accionarial previa a la ejecucion del Primer Aumento de Capital.

Asimismo, con objeto de no suspender la actividad del proveedor de liquidez, Renta 4 Banco, S.A.
se compromete a renunciar a los derechos correspondientes establecidos para asegurar que la
ecuacion de canje permanezca en la proporcion establecida anteriormente (1 Acciones Nuevas por
cada 68 antiguas).

En cualquier caso, cada Accion Nueva suscrita en ejercicio del derecho de suscripcion preferente
debera ser desembolsada al precio de suscripcion, es decir 10,437 euros.

b) Transmisibilidad de los derechos de suscripcion preferente

Los derechos de suscripcion preferente serdn transmisibles en las mismas condiciones que las
acciones de que deriven, de conformidad con lo previsto en el articulo 306.2 de la Ley de
Sociedades de Capital y serén transmisibles en BME Growth. En consecuencia, tendrén derecho
de suscripcién preferente de las Acciones Nuevas los Accionistas Legitimados que no hubieran
transmitido sus derechos de suscripcion preferente y los Inversores.

c) Mercado de derechos de suscripcién preferente

En virtud del acuerdo de la Junta General Extraordinaria de accionistas de la Sociedad celebrada
el 21 de diciembre de 2024, la Sociedad solicitara la apertura de un periodo de negociacion de
los derechos de suscripcion preferente en BME Growth, acordando que los mismos sean
negociables en BME Growth durante los Gltimos cinco dias habiles bursatiles del Periodo de
Suscripcidn Preferente. Todo ello sujeto a la adopcion del oportuno acuerdo de incorporacion de
los derechos de suscripcion preferente por parte del Consejo de Administracion del Mercado y
la publicacién de la correspondiente Instruccién Operativa.
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d) Procedimiento para el ejercicio del derecho de suscripcidn preferente

Para ejercer los derechos de suscripcion preferente durante el Periodo de Suscripcion Preferente,
sus titulares deberan dirigirse a la Entidad Participante de Iberclear en cuyo registro contable
tengan inscritas sus acciones o sus derechos de suscripcion preferente, indicando su voluntad de
ejercer su derecho de suscripcion preferente y el nimero de Acciones Nuevas que desea suscribir.

Las 6rdenes que se cursen referidas al ejercicio de derechos de suscripcion preferente se
entenderan formuladas con caracter firme, irrevocable e incondicional y conllevaran la
suscripcion de las Acciones Nuevas a las que se refieran.

Los derechos de suscripcion preferente no ejercitados se extinguirdn automaticamente a la
finalizacién del Periodo de Suscripcidn Preferente.

El desembolso integro de cada Accidn Nueva suscrita durante el Periodo de Suscripcién
Preferente se realizara de acuerdo con lo previsto en el apartado “Desembolso” incluido mas
adelante.

Periodo de Asignacion Discrecional

Si, tras el Periodo de Suscripcion Preferente, quedasen Acciones Nuevas por suscribir y adjudicar
(las “Acciones Sobrantes”), la Entidad Agente (Renta 4 Banco, S.A.) lo pondra en conocimiento
del Consejo de Administracion al término del Periodo de Suscripcion Preferente y se iniciard un
Periodo de Asignacion Discrecional para las Acciones Sobrantes (el “Periodo de Asignacion
Discrecional™).

El Periodo de Asignacién Discrecional se iniciara el quinto (5°) dia habil bursétil siguiente al de
finalizacién del Periodo de Suscripcion Preferente, y tendra una duracion maxima de dos (2)
dias.

Durante el Periodo de Asignacién Discrecional, las Acciones Sobrantes se repartiran entre los
accionistas de la Sociedad en atencion a su participacion en el capital social de la Sociedad.

Esta atribucion en ningln caso tendra la consideracion de oferta publica de conformidad con el
Reglamento (UE) 2017/1129 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 14 de junio de 2017,
sobre el folleto que debe publicarse en caso de oferta publica o0 admisién a cotizacion de valores
en un mercado regulado y por el que se deroga la Directiva 2003/71/CE.

Una vez finalizado el Periodo de Asignacion Discrecional, la Sociedad comunicara la asignacion
definitiva de dichas acciones a la Entidad Agente y en su caso notificard a los accionistas
adjudicatarios el nimero de Acciones Sobrantes que les ha sido asignado en el Periodo de
Asignacion Discrecional.

Todas las referencias a comunicaciones, notificaciones o actuaciones a recibir o realizar por el
Consejo de Administracion previstas en el presente apartado “Periodo de Asignacion
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Discrecional” se podrén recibir o realizar por el consejero o los consejeros debidamente
facultados por el Consejo de Administracion a tal efecto.

Desembolso:

El desembolso integro del precio de cada accion del Segundo Aumento de Capital suscrita
durante el periodo de suscripcion preferente se debera realizar por los suscriptores en el momento
de la suscripcion, y a través de las entidades participantes de Iberclear por medio de las cuales
hayan cursado sus érdenes de suscripcion.

Segun el calendario previsto, las entidades participantes de Iberclear abonaran los importes
correspondientes al desembolso de las acciones del Segundo Aumento de Capital suscritas al
Banco Agente, a través de los medios que Iberclear pone a su disposicion, no mas tarde de las
9:00 horas de Madrid del séptimo dia habil posterior a la finalizacion del Periodo de Suscripcién
Preferente, y a través de las entidades participantes de Iberclear por medio de las cuales se hayan
cursado las ordenes de suscripcion.

El desembolso integro del precio de suscripcion de cada accidn suscrita, en su caso, en el periodo
de asignacién discrecional por los adjudicatarios de las mismas se efectuara no mas tarde de las
9:00 horas de Madrid del séptimo dia hébil posterior a la finalizacion del Periodo de Suscripcién
Preferente, a través de las entidades participantes de Iberclear ante las que se hayan cursado las
Ordenes de suscripcion.

Las entidades participantes de Iberclear abonaran los importes correspondientes al desembolso
de las acciones del aumento de capital suscritas al Banco Agente, a través de los medios que
Iberclear pone a su disposicion, no mas tarde de las 9:00 horas de Madrid del séptimo dia habil
posterior a la finalizacién del Periodo de Suscripcion Preferente, y a través de las entidades
participantes de Iberclear por medio de las cuales se hayan cursado las ordenes de suscripcion

Entrega de las Acciones Nuevas:

Cada uno de los suscriptores de las Acciones Nuevas tendra derecho a obtener de la Entidad
Participante ante la que haya tramitado la suscripcion una copia firmada del boletin de
suscripcion, segln los términos establecidos en el articulo 309 de la Ley de Sociedades de
Capital.

Dichos boletines de suscripcion no seran negociables y tendran vigencia hasta que se asignen los
saldos de valores correspondientes a las Acciones Nuevas suscritas, sin perjuicio de su validez a
efectos probatorios, en caso de potenciales reclamaciones o incidencias.

Una vez desembolsadas integramente las Acciones Nuevas suscritas y expedido el certificado
acreditativo del ingreso de los fondos en la cuenta bancaria abierta a nombre de la Sociedad en
la Entidad Agente, se declarara cerrado y suscrito el Segundo Aumento de Capital y se procedera
a elevar a publico ante notario la correspondiente escritura de ejecucion del Segundo Aumento
de Capital, de conformidad con el articulo 508 LSC. Otorgada la escritura de ejecucion de la
Ampliacion de Capital, las acciones podran ser entregadas y transmitidas. La escritura de
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ejecucion del Segundo Aumento de Capital se presentara a inscripcion en el Registro Mercantil
de Madrid dentro de los cinco dias siguientes a la fecha de su otorgamiento. Efectuada la
inscripcion se depositara una copia de la escritura inscrita en Iberclear y en BME Growth.

La Sociedad comunicard a BME Growth, a través de la correspondiente Otra Informacion
Relevante, el resultado de la suscripcion correspondiente al Periodo de Suscripcion Preferente y
al Periodo de Asignacion Discrecional (si este Ultimo Ilegara a abrirse) lo antes posible tras la
finalizacién del Gltimo de los periodos referidos, segun sea el caso. Adicionalmente, comunicara
el hecho de haber otorgado la escritura publica correspondiente, mediante la publicacion de Otra
Informacion Relevante.

En cuanto a las Acciones Nuevas, seran acciones ordinarias nominativas no existiendo otra clase
o serie de acciones en la Sociedad.

Prevision de suscripcion incompleta:

Conforme a lo indicado anteriormente en el apartado 2.1 del presente Documento de Ampliacion,
segun lo previsto en los articulos 311 y 507 de la LSC, se ha contemplado la posibilidad de
suscripcion incompleta del Segundo Aumento de Capital en caso de que, finalizado el Periodo
de Asignacién Discrecional quedasen acciones pendientes de suscribir, en cuyo caso, la
Ampliacion de Capital se limitara a la cantidad correspondiente al importe de las Acciones
Nuevas efectivamente suscritas y desembolsadas, quedando sin efecto en cuanto al resto.

Cierre anticipado:

La Sociedad podra en cualquier momento dar por concluido el Segundo Aumento de Capital de
forma anticipada una vez concluido el Periodo de Suscripcién Preferente, incluso aunque no se
hubiesen suscrito todas las Acciones Nuevas.

En caso de que, finalizado el Periodo de Asignacion Discrecional quedasen acciones pendientes
de suscribir, el Segundo Aumento de Capital se limitara a la cantidad correspondiente al importe
de las Acciones Nuevas efectivamente suscritas y desembolsadas, quedando sin efecto en cuanto
al resto.

Incorporacidn a negociacion:

El Consejo de Administracion de la Sociedad, en virtud de la delegacion expresa conferida por
la Junta General Extraordinaria de Accionistas celebrada el 21 de diciembre de 2024, solicitara
la incorporacidn a negociacion en BME Growth de las Acciones Nuevas estimando que, salvo
imprevistos, las Acciones Nuevas seran incorporadas a BME Growth una vez realizada su
inscripcion como anotaciones en cuenta en Iberclear y en el menor plazo posible desde la fecha
en que se declare, mediante Otra Informacion Relevante, suscrita y desembolsada la Ampliacion
de Capital.
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2.3

24

2.5

En la medida en que la entidad emisora tenga conocimiento de ello, informacion relativa a
la intencion de acudir a la ampliacién de capital por parte de los accionistas principales o
los miembros del Consejo de Administracion.

Debido a la finalidad que persigue la Segunda Ampliacion de Capital (véase el apartado 1.3 del
DAC para mas informacién), Master Holdco y JS Immo han confirmado al Consejo de
Administracion de JSS que no acudiran a la Segunda Ampliaciéon de Capital y que, por
consiguiente, no ejercitaran los derechos de adquisicion preferente correspondientes a las
acciones de su titularidad.

En el caso de que durante el transcurso de la Segunda Ampliacion de Capital la Sociedad tenga
conocimiento de la intencion de cualquier accionista, distinto de los anteriores, de acudir a la
ampliacién de capital, se informara de ello al mercado a través de la correspondiente Otra
Informacion Relevante.

Caracteristicas principales de las acciones de nueva emisién y los derechos que incorporan,
describiendo su tipo y las fechas a partir de las que sean efectivas. Actualizacién en caso de
ser distintas de las descritas en el Documento Informativo de Incorporacion o, en su caso,
Gltimo Documento de Ampliacion Completo.

El régimen legal aplicable a las Acciones Nuevas es el previsto en la ley espafiola 'y, en concreto,
en las disposiciones incluidas en la Ley de Sociedades de Capital y en la Ley de los Mercados
de Valores y de los Servicios de Inversion, asi como en sus respectivas normativas de desarrollo
que sean de aplicacion.

Las Acciones Nuevas estaran representadas por medio de anotaciones en cuenta y se hallaran
inscritas en los correspondientes registros contables a cargo de Iberclear, con domicilio en
Madrid, Plaza de la Lealtad n°1 y de sus entidades participantes autorizadas. Las Acciones
Nuevas estardn denominadas en euros.

Las Acciones Nuevas seran acciones ordinarias nominativas, no existiendo otra clase o serie de
acciones de la Sociedad, y gozaran de los mismos derechos politicos y econémicos que las que
estan actualmente en circulacion tras su inscripcion en el registro contable de Iberclear y sus
Entidades Participantes.

En caso de existir, descripcion de cualquier condicion estatutaria a la libre transmisibilidad
de las acciones de nueva emision, compatible con la negociacion en el segmento de BME
Growth.

No hay restricciones ni condicionamientos a la libre transmisibilidad de las Acciones Nuevas.
No obstante lo anterior, seran de aplicacion las restricciones a la libre transmisibilidad de las
acciones previstas en la legislacion aplicable y, en particular, en la Ley de Sociedades de Capital
y en la Circular 1/2020 (conforme la misma ha sido sustituida por la Circular 1/2025, de 10 de
abril) relativas c a: (i) acciones nuevas emitidas en virtud de un aumento de capital pendiente
de inscripcion en el Registro Mercantil; (conforme a lo dispuesto en el articulo 34 de la Ley de
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Sociedades de Capital); y (ii) ofertas de adquisicion de acciones que puedan suponer un cambio
de control (entendido como la adquisicion por un accionista determinado de una participacion
superior al 50% del capital de JSS).
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3. OTRAS INFORMACIONES DE INTERES

No se incluye informacion adicional.
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4. ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS ASESORES

4.1. Informacion relativa al Asesor Registrado, incluyendo las posibles relaciones y
vinculaciones con el emisor.

La Sociedad designo el 25 de junio de 2020 a Renta 4 Corporate, S.A. (“Renta 4”) como asesor
registrado, cumpliendo asi lo previsto en la Circular 1/2020 (conforme la misma ha sido
sustituida por la Circular 1/2025, de 10 de abril), que establece la necesidad de contar con un
asesor registrado en el proceso de incorporacion a BME Growth y en todo momento mientras la
Sociedad esté incorporada a negociacion en el Mercado.

Como consecuencia de esta designacion, desde dicha fecha, Renta 4 Corporate, S.A. asiste a la
Sociedad en el cumplimiento de la relacion de obligaciones que le corresponden en funcion de
la Circular 4/2020.

Renta 4 Corporate, S.A. fue autorizada por el Consejo de Administracion de BME MTF Equity
como Asesor Registrado el 2 de junio de 2008, segln se establece en la Circular BME Growth
4/2020 y estd debidamente inscrita en el Registro de Asesores Registrados del segmento de
negociacion BME Growth de BME MTF Equity.

Renta 4 Corporate, S.A. es una sociedad de Renta 4 Banco, S.A. constituida como Renta 4
Terrasa, S.A. mediante escritura publica otorgada el 16 de mayo de 2001, por tiempo indefinido,
y actualmente estd inscrita en el Registro Mercantil de Madrid en el tomo 21.918, folio 11,
seccion B, hoja M-390.614, con CIF nimero A-62585849 y domicilio social en Paseo de la
Habana, 74, 28036 Madrid. EI 21 de junio de 2005 se le cambié su denominacion social a Renta
4 Planificacion Empresarial, S.A., volviendo a producirse esta circunstancia el 1 de junio de 2007
y denominéandola tal y como se la conoce actualmente.

Renta 4 Corporate, S.A. actla en todo momento, en el desarrollo de su funcién como Asesor
Registrado siguiendo las pautas establecidas en su Cédigo Interno de Conducta.

Adicionalmente, Renta 4 Banco, S.A., perteneciente al mismo Grupo que Renta 4 Corporate,
S.A., actiia como Entidad Agente y Proveedor de Liquidez.

La Sociedad, Renta 4 Corporate, S.A. y Renta 4 Banco, S.A. declaran que no existe entre ellos
ninguna relacion ni vinculo mas alla del constituido por el nombramiento de Asesor Registrado,
Entidad Agente y Proveedor de Liquidez descrito anteriormente.

4.2. En caso de que el Documento de Ampliacion incluya alguna declaracién o informe de tercero
emitido en calidad de experto se deberd hacer constar, incluyendo el nombre, domicilio
profesional, cualificaciones y, en su caso, cualquier interés relevante que el tercero tenga en
la entidad emisora.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 301.3 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de
Capital, Deloitte ha realizado un informe especial sobre el aumento de capital por compensacion
de créditos.
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4.3. Informacidn relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso de incorporacion
de las acciones de nueva emisién en el Mercado.

Ademas de los asesores mencionados en el apartado 5.1 anterior, Uria Menéndez Abogados,
S.L.P., con N.I.F. B-28563963 y domicilio en calle Principe de Vergara 187, 28002 Madrid

(Espafia), ha prestado servicios de asesoramiento legal a la Sociedad en relacion con los
Aumentos de Capital.
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ANEXO | INFORME DE REVISION LIMITADA SOBRE ESTADOS FINANCIEROS
INTERMEDIOS CONSOLIDADOS A 30 DE JUNIO DE 2024
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INFORME DE REVISION LIMITADA SOBRE ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS CONSOLIDADOS

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

Hemos realizado una revisién limitada de los estados financieros intermedios 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 al 30 de junio de 2024, la cuenta de pérdidas y ganancias,
el estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y las notas explicativas, todos
ellos consolidados, correspondientes al periodo intermedio de seis meses terminado en dicha fecha. Los
Administradores de la Sociedad Dominante son responsables de la preparacidn de los estados financieros
intermedios consolidados adjuntos de acuerdo con el marco normativo de informacidn financiera aplicable
al Grupo que se identifica en la Nota 3.1 de las notas explicativas consolidadas adjuntas para la preparacion
de informacion financiera intermedia completa. Nuestra responsabilidad es expresar una conclusion sobre
estos estados financieros intermedios consolidados basada en nuestra revision limitada.

Alcance de la revisién

Hemos realizado nuestra revision limitada de acuerdo con la Norma Internacional de Trabajos de Revision
2410 “Revision de informacion financiera intermedia realizada por el auditor independiente de la entidad”.
Una revision limitada de estados financieros intermedios consiste en la realizacién de preguntas,
principalmente al personal responsable de los asuntos financieros y contables, y en la aplicacién de
procedimientos analiticos y otros procedimientos de revisidn. 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 opinion de auditoria de cuentas sobre los estados financieros intermedios
consolidados adjuntos.

Conclusién

Como resultado de nuestra revision limitada, que en ningln 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 consolidados adjuntos no expresan, en todos los aspectos significativos, laimagen
fiel del patrimonio y de la situacién financiera del Grupo al 30 de junio de 2024, asi como de sus resultados
y flujos de efectivo para el periodo de seis meses terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco
normativo de informacién financiera que resulta de aplicacién y, en particular, con los principios y criterios
contables contenidos en el mismo.

Deloitte Auditores, S.L. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 13.650, seccién 82, folio 188, hoja M-54414, inscripcion 962, C.LF.: 79104469,
Domicilio social: Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid.



Parrafo sobre otras cuestiones

Este informe ha sido preparado a peticién de los Administradores de ISS REAL ESTATE SOCIMI, S.A., en
relacion con la publicacion 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 “Informacién a
suministrar por empresas incorporadas a negociacién en el segmento BME Growth de BME MTE Equity”.

DELOITTE AUDITORES, S.L.

Eva P

/30 de octubre




JSS REAL ESTATE SOCIMI,
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JSS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA DEL PERIODO

DE SEIS MESES TERMINADO EL 30 DE JUNIO DE 2024

{Euros)

Notas 30/06/2024 30/06/2023
Importe neto de la cifra de negocios Nota 15.1 8.814.258 4.231.968
Otros gastos de explotacion- Nota 15.2 {1.467.980) {768.167)
Servicios exteriores {639.513) {199.318)
Tributos (828.467) (568.849)
Amortizacién del inmovilizado Nota 6 (979.714) (682.057)
RESULTADO DE EXPLOTACION 6.366.564 2.781.734
Gastos financieros- Nota 15.3 {2.606.962) (1.213.141)
Con vinculadas Notas 12y 16.1 (2.096.290) (1.071.134)
Con empresas del Grupo y asociadas Nota 16.1 (510.672) {142.007)
RESULTADO FINANCIERO (2.606.962) (1.213.141)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 3.759.602 1.568.683
Impuestos sobre beneficios Nota 14.2 - =
RESULTADO DEL EJERCICIO 3.759.602 1.568.603

Las Notas 1 a 22 descritas en las notas explicativas intermedias consolidadas adjuntas forman parte integrante de la cuenta
de pérdidas y ganancias consolidada correspondiente al periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2024.
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JSS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO DEL PERIODO DE SEIS MESES TERMINADO EL 30 DE JUNIO 4
{Euros)
Notas de la
memeoria 30/06/2024 39/06/2023
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION 5.120.162 1.630.585
Resultado del ejercicio antes de impuestos 3.759.602 1.568.603
Ajustes al resuitado: 3.586.676 1.895.198
- Amortizacion del inmovilizado Nota 6 979,714 682.057
- Gastos financieros Nota 15.3 2.606.962 1.213.141
Cambios en el capital corriente 655.110 (818.752)
- Existencias {1.837) 210
- Deudores y otras cuentas 3 cobrar 256.149 (983.316}
- Acreedores y otras cuentas a pagar 400,798 164.354
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién (2.881.226) (1.014.4564)
- Pagos de intereses {2.381.226) (1.014.464}
- Otros cobros y pagos (500.000) -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (260.700) -
Pagos por inversiones (260.700) -
- Otros activos financieros Notas 8y 12 {260.700) -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION {3.135.638) 508.130
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio (25.045) 130
- Acciones propias Nota 11 {25.045) 130
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero Nota 16.2 {3.110.593) 508.000
- Emisién: 39.500.000 508.000
Deudas con entidades de crédito (+) Nota 12 39.500.000 =
Deudas con grupo (+) Nota 16.2 & 508.000
- Devolucién y amortizacion de: (42.610.593) -

Deudas con entidades de crédito (-} Nota 12 (2.255.000) =

Deudas con grupo (-) Nota 16.2 (39.500.000) -

Otras deudas (-) {855.593) -
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES 1.723.824 2.138.715
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 3.672.524 3.577.697
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 5.396.348 5.716.412

Las Notas 1 a 22 descritas en las notas explicativas intermedias consolidada adjuntas forman parte integrante del estado de flujos de efective
consolidado correspondiente al periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2024




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

Notas explicativas intermedias
consolidadas del periodo de seis meses
terminado el 30 de junio de 2024

1. Naturaleza y actividad del Grupo

JSS Real Estate SOCIMI, S.A., (en adelante, la “Sociedad Dominante”) se constituy6 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, Folio 167,
Seccién 8, Hoja M-662459 Inscripcién 12. Su domicilio se sitla 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
incorporacién en el Régimen fiscal especial de Sociedades Anénimas 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 trasladé el domicilio social de la Sociedad Dominante a la calle Serrano
41, 42 planta en Madrid mediante escritura plblica otorgada ante el Notario de Madrid, D. Ignacio 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”) decidi6 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
ampliacion 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 aprob¢ la
transformacién 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 estdn admitidas a cotizacién
en BME Growth (anteriormente denominado Mercado Alternativo Bursatil), gozando todas ellas de iguales
derechos politicos y econémicos. El valor de cotizacién de salida fue de 11,60 euros por accion. La
cotizacion de las acciones de la Sociedad Dominante al 30 de junio de 2024 y la cotizacién media del
Gltimo trimestre ha ascendido a 8,60 euros por accion.

El objeto social de la Sociedad Dominante consiste en:

- La adquisicién y promocién 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 Afadido.

- Latenencia 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
inversidn a que se refiere el articulo 3 de la Ley SOCIMI.



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

La duracién de la Sociedad Dominante es indefinida y dio comienzo a sus operaciones el dia del
otorgamiento de la escritura pUblica de constitucion. 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 Unicamente en territorio espafiol.

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

La sociedad dominante directa de la Sociedad Dominante es ]SS Master Holding, con domicilio sacial en
rue 5 Jean Monnet 2180 Luxemburgo. La sociedad dominante de este grupo de sociedades, integrado por
]SS Master Holding, la Sociedad Dominante y sus entidades filiales es JSS Global Real Estate Management
Company S.a r.l.

Los presentes estados financieros 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 Administracién de la Sociedad Dominante en
su reunién del 30 de octubre de 2024.

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 situacion financiera y los resultados de la misma. Por este
motivo no se incluyen desgloses especificos en los presentes estados financieros consolidados respecto a
informacion 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 articulo 3 establece los requisitos de inversién de este tipo
de sociedades, a saber:

1. Las SOCIMI deberdn tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del activo en bienes inmuebles
de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocién de bienes inmuebles
que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocion se inicie dentro de los tres afios
siguientes a su adquisicion, 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 segln 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 computardn, 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 Ultimo caso, no haya transcurrido el plazo de reinversion 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 transmision 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 Cddigo de Comercio, con
independencia de la residencia y de la obligacion de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho



grupo estard 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.

. Los bienes inmuebles que integren el activo de la SOCIMI deberdn permanecer arrendados durante al
menos tres afios. A efectos del cémputo se sumard el tiempo que los inmuebles hayan estado ofrecidos
en arrendamiento, con un maximo de un afio. El plazo se computara:

a. En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la 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
VezZ.

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

Tal y como establece la disposicién 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
estard 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 participacion 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 sélo 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 tendrd 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 consolidados
intermedios, en opinién de los Administradores de la Sociedad Dominante se cumple con todos los
requisitos exigidos por la Ley 11/2009, entendiendo por tanto que el régimen fiscal especial resulta
plenamente aplicable.



2. Sociedades dependientes y multigrupo

2.1 Sociedades dependientes

La consolidacién se ha realizado aplicando el método de integracion global a todas las sociedades
dependientes, que son aguellas 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 explotacion de una empresa
para obtener beneficios econémicos de sus actividades. Esta circunstancia se manifiesta, en general,
aunque no Unicamente, por la titularidad, directa o indirecta, del 50% o mas de los derechos de voto
de la sociedad dependiente.

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

Las sociedades dependientes incluidas en el perimetro de consolidacién en el pericdo de seis meses
terminado el 30 de junio de 2024 y en el ejercicio 2023, y la informacién relacionada con las mismas

son las siguientes:

Al 30 de junio de 2024

Denominacion / Actividad / Domicilio

%

Directo del Grupo

Euros

Capital

Resultado

Explotacion

Neto

Resto de
Patrimonio

Total
Patrimonio

Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. (a)

Adgquisicién y promocion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento
Madrid (Espafia)

Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. (a)

Adquisicion y promocion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento
Madrid (Espafia)

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

Adquisicién y promocién de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento
Madrid (Espaia)

100

100

100

3.600

3.000

3.600

2.575.485

351.007

3.518.241

1.561.625

351.007

2.441.878

40.652.294

24.101.875

39.620.803

42.217.519

24.455.882

42.066.281

(a) Estados financieros intermedios del periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2024 no auditados ni revisados.




Al 31 de diciembre de 2023

Denominacion / Actividad / Domicilio

%

Directo del Grupo

Euros

Capital

Resultado

Explotacion

Neto

Resto de
Patrimonio

Total
Patrimonio

Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. (a)

Adquisicién y promocién de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento
Madrid (Espafia)

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

Adquisicién y promocién de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento
Madrid (Espafia)

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

Adquisicién y promocion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento
Madrid (Espafia)

100

100

100

3.600

3.000

3.600

5.487.342

764.332

3.149.757

3.478.649

(179.449)

1.415.957

37.579.672

24.281.324

38.499.498

41.061.921

24.104.875

39.919.055

(a) Datos obtenidos de las cuentas anuales del ejercicio 2023 auditadas por Deloitte, S.L.
(b) Datos obtenidos de las cuentas anuales del ejercicio 2023 no auditadas.

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

2.2 Variaciones en el perimetro de consolidacién

Con el objetivo de mejorar su posicién en el mercado, con fecha de 2 de marzo de 2023, la Sociedad
Dominante adquirié el 100% de las participaciones de la sociedad GLOBAL VIGATA, S.L.U. por valor de
3.600 euros totalmente desembolsados, escriturados e inscritos. Esta sociedad habia sido constituida con
fecha 2 de enero de 2023 con un capital social de 3.600 euros dividido en 3.600 participaciones indivisibles
y acumulables de 1 euro de valor nominal cada una.

Con fecha 26 de septiembre de 2023 se elevo a publico el cambio de la denominacién social de GLOBAL
VIGATA, S.L.U. a TC 6 MADRID, S.L.U. y la modificacién del objeto social siendo, a la fecha de formulacién
de los presentes estados financieros intermedios consolidados, el siguiente:

1. La adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento,
incluyendo la actividad de rehabilitacion de edificaciones en los términos establecidos en la Ley
37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el valor afiadido, o la norma que la sustituya
en el futuro.

2. Junto con la actividad econémica derivada del objeto social principal, la sociedad podra desarrollar
otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas representen, en su
conjunto, menos del 20% de las rentas de la sociedad en cada periodo impositivo, o aquellas que
puedan considerarse accesorias de acuerdo con la Ley aplicable en cada momento.

En septiembre de 2023, TC 6 MADRID, S.L.U. solicité su inclusién al régimen SOCIMI con efectos
retroactivos al 1 de enero de 2023.

Bases de presentacion de los estados financieros intermedios consolidados

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 de acuerdo con el marco normativo de informacién financiera aplicable al Grupo,
que es el establecido en:
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a) Cddigo de Comercio y la restante legislacién mercantil.

b) Las Normas para la Formulacién de Cuentas Anuales Consolidadas aprobadas por el Real
Decreto 1159/2010 y el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007,
asi como las modificaciones introducidas al mismo mediante el Real Decreto 1159/2010, el
Real Decreto 602/2016, el Real Decreto 1/2021 y sus adaptaciones sectoriales.

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

d) Ley SOCIMI y la restante legislacion mercantil.
e) El resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.
De acuerdo con la norma 14 de la Norma de Elaboracién de Cuentas Anuales (NECA) los presentes

estados financieros intermedios consolidados se presentan con la forma y los criterios establecidos
para las cuentas anuales.

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 informacién financiera que le resulta de aplicacion y en particular, los principios y criterios
contables en él 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 2024,

Por su parte, las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2023 fueron aprobadas por la Junta General
de Accionistas de la Sociedad Dominante celebrada el 28 de junio de 2024.

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 valoraciéon y estimacién de la incertidumbre
En la elaboracién de los presentes estados financieros intermedios consolidados se han utilizado
estimaciones realizadas por los Administradores de la Sociedad Dominante para valorar algunos de los
activos, pasivos, ingresos y gastos que figuran registrados en ellas, de acuerdo con las normas de
registro y valoracién detalladas en la Nota 5. Basicamente, estas estimaciones se refieren a:

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

2. La vida Util de los activos inmobiliarios (véase Nota 5.2).

2. El valor razonable de determinados instrumentos financieros (véase Nota 5.5.4).
3. La evaluacion de las provisiones y contingencias (véase Nota 5.6).

4, La gestién del riesgo financiero (véase Nota 19).

5. El cumplimiento de los requisitos que regulan a las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en
el Mercado Inmobiliario (véase Nota 19).
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A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacién disponible a
30 de junio de 2024, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a
modificarlas (al alza o a la baja) en los préximos ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de forma
prospectiva reconociendo los efectos del cambio de estimacién en las correspondientes cuentas de
pérdidas y ganancias consolidadas futuras.

3.5 Comparacién de la informacién

La informacién contenida en los estados financieros intermedios consolidados correspondientes al
periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2024 se presenta a efectos comparativos con la
informacion relativa al periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2023 para la cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada, estado de cambios en el patrimonio neto consclidado, estado de
flujos de efectivo consolidado y al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2023 para el balance
consolidado.

3.6 Agrupacién de partidas

Determinadas partidas del balance consolidado, de la cuenta de pérdidas y ganancias 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 comprension, 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 Correccién de errores

En la elaboracion de los estados financieros intermedios consolidados adjuntos no se ha detectado
ningun error significativo que haya supuesto la reexpresién de los importes incluidos en las cuentas
anuales consolidadas del ejercicio 2023.

3.8 Cambios en criterios contables

Durante el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2024 no se han producido cambios de
criterios contables significativos respecto a los criterios aplicados en el ejercicio anterior.

Distribuciéon del resultado de la Sociedad Dominante

El 6rgano de administracién de la Sociedad Dominante propuso la siguiente distribucién de los beneficios
del ejercicio 2023:

Euros
Base de reparto:
Beneficio del ejercicio 4.322.058
Distribucion:
Reserva legal 432.206
Dividendo a cuenta 3.875.000
Dividendos complementarios 14.852
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Con fecha 27 de junio de 2023, la junta general de la Sociedad Dominante aprobé la distribucién de un
dividendo complementario por importe de 69.061 euros el cual fue totalmente desembolsado el 27 de julio
de 2023.

Con fecha 21 de julio de 2023 el Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante aprobé la
distribucion de un dividendo a cuenta del resultado del ejercicio 2023 por importe de 1.500.000 euros, el
cual fue pagado con fecha 27 de julio de 2023.

Con fecha 21 de diciembre de 2023 el Consejo de Administraciéon de la Sociedad Dominante aprobé la
distribucion de un dividendo a cuenta del resultado del ejercicio 2023 por importe de 2.375.000 euros, el
cual fue pagado con fecha 28 de diciembre de 2023.

Con fecha 28 de junio de 2024 el Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante aprobé la
distribucién de un dividendo complementario por importe de 14.852 euros el cual se encontraba pendiente
de pago al 30 de junio de 2024 registrado en el epigrafe "Deudas con empresas del Grupo y asociadas a
corto plazo - otros pasivos financieros” de los estados financieros intermedios consolidados adjuntos y fue
totalmente desembolsado el 26 de julio de 2024.

Desde su constitucion y, hasta el 30 de junio de 2024, la Sociedad Dominante ha distribuido los siguientes
dividendos:

Euros

2024 2023 2022 2021 2020

Dividendos distribuidos - 3.944.061 5.619.882 1.593.199 3.424.659

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 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.

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

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

Normas de valoracion

Las principales normas de registro y valoracién utilizadas por el Grupo en la elaboracién de sus estados
financieros intermedios consolidados del periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2024, de
acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad, han sido las siguientes:

5.1 Principios de consolidacién aplicados
Transacciones entre sociedades incluidas en el perimetro de consolidacién

En el proceso de consolidacién se han eliminado los saldos, transacciones, dividendos y resultados
entre sociedades consolidadas por integracion global.

Homogeneizacién de partidas

Los principios y procedimientos de contabilidad utilizados por las sociedades del Grupo se han
homogeneizado con el fin de presentar los estados financieros consolidados con una base de valoracién
homogénea.

5.2 Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias son inmuebles y derechos de superficie sobre inmuebles, incluidos
aquellos en curso o en desarrollo para uso futuro como inversién inmobiliaria, que se mantienen total
o parcialmente para obtener rentas, plusvalias o ambas, en lugar de para su uso en la produccién o
suministro de bienes o servicios, o bien para fines administrativos del Grupo o su venta en el curso
ordinario de las operaciones.

Todos los activos clasificados como inversiones inmobiliarias se encuentran en explotacién con diversos
inquilinos. El objeto de estos inmuebles es su arrendamiento a terceros. Los Administradores de la
Sociedad Dominante no contemplan enajenar estos activos en el horizonte temporal por lo que ha
decidido mantener estos activos como inversiones inmobiliarias en el balance consolidado.

Las inversiones inmobiliarias se valoran al precio de adquisicién, que incluyen los costes directamente
atribuibles que son necesarios para su puesta en funcionamiento y la estimacion inicial de los costes
de desmantelamiento, incluyendo los costes asociados a la transaccion. Posteriormente al
reconocimiento inicial, el Grupo contabiliza las inversiones inmobiliarias a su valor de coste y se minora
por la correspondiente amortizacién acumulada y las pérdidas por deterioro, si las hubiera, conforme
al criterio mencionado en la Nota 5.3.

La amortizacién de estos elementos se realiza de manera sistematica y racional en funcién de la vida
Gtil de los bienes y de su valor residual, atendiendo a la depreciacién que normalmente sufran por su
funcionamiento, uso y disfrute, sin perjuicio de considerar también la obsolescencia técnica o comercial
que pudiera afectarlos. Para el calculo de la amortizacion de las inversiones inmobiliarias se utiliza el
método lineal en funcién de los afios de vida (til estimados. Los porcentajes anuales de amortizacion
aplicados sobre los respectivos valores de coste actualizado, en los casos que procede, asi como los
afios de vida Util estimados, son los siguientes:
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Afios ;ie
Vida Util
Estimados

Inmuebles para arrendamiento 50

Los costes financieros directamente atribuibles a la adquisicién o desarrollo de las inversiones
inmobiliarias se capitalizan cuando los activos requieran un periodo superior a un afio para estar en
condiciones de uso. Durante el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2024 y al 31 de
diciembre de 2023, el Grupo no ha capitalizado gastos financieros.

El inmovilizado en curso no comienza a amortizarse hasta su entrada en funcionamiento, momento en
que se traspasa a su correspondiente cuenta de inversiones inmobiliarias, segtin su naturaleza.

Las inversiones inmobiliarias se dan de baja cuando se enajenan o se retiran de forma permanente del
Uso y no se esperan beneficios econémicos futuros de su enajenacién. Las ganancias o pérdidas por el
retiro o la enajenacién de la inversién se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias del periodo
en que se produce dicho retiro o enajenacion.

Los gastos de conservacién y mantenimiento de los diferentes elementos que componen las inversiones
inmobiliarias se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio en que se
incurren. Por el contrario, los importes invertidos en mejoras que contribuyen a aumentar la capacidad
o eficiencia o a alargar la vida Util de dichos bienes se registran como mayor coste de los mismos.

El Grupo estima los deterioros sobre las inversiones inmobiliarias en base al valor razonable obtenido
de la tasacidn del experto independiente, no vinculado al Grupo. La metodologia utilizada para
determinar el valor razonable de los activos se detalla en la Nota 6.

5.3 Deterioro del valor de las inversiones inmobiliarias

Siempre que existan indicios de pérdida de valor de las inversiones inmobiliarias, el Grupo procede a
estimar mediante el denominado “test de deterioro” la posible existencia de pérdidas de valor que
reduzcan el valor recuperable de dichos activos a un importe inferior al de su valor en libros.

El importe recuperable se determina como el mayor importe entre el valor razonable menos los costes
de venta y el valor en uso. En particular, para la totalidad de las inversiones inmobiliarias el importe
recuperable se determina a partir de la valoracién de un experto independiente, no vinculado al Grupo.
La metodologia utilizada para determinar el valor razonable de los activos se detalla en la Nota 6.

Cuando una perdida por deterioro de valor se revierte posteriormente, el importe en libros del activo
se incrementa a la estimacién revisada de su importe recuperable, pero de tal modo que el importe en
libros incrementado no supere el importe en libros que se habria determinado de no haberse reconocido
ninguna perdida por deterioro de valor para el activo en ejercicios anteriores. Dicha reversién de una
perdida por deterioro de valor se reconoce como ingreso.

5.4 Arrendamientos
Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que las condiciones de los
mismos se deduzcan que se transfieren al arrendatario sustancialmente los riesgos y beneficios
inherentes a la propiedad del activo objeto del contrato. Los demas arrendamientos se clasifican como
arrendamientos operativos. Al 30 de junio de 2024 el Grupo no mantiene arrendamientos financieros.
Arrendamiento operativo

En las operaciones de arrendamiento operativo, la propiedad del bien arrendado y, sustancialmente
todos los riesgos y beneficios que recaen sobre el bien, los tiene el arrendador.
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Si el Grupo actiia como arrendador, los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento
operativo se cargan a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada en el ejercicio que se devengan.
Asimismo, el coste de adquisicion del bien arrendado se presenta en el balance consolidado conforme
a su naturaleza, incrementado por el importe de los costes del contrato directamente imputables, los
cuales se reconocen como gasto en el plazo del contrato, aplicando el mismo criterio utilizado para el
reconocimiento de los ingresos por arrendamiento.

Si el Grupo actta como arrendatario, los gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo
se cargan a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada en el ejercicio en que se devengan. Cualquier
cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo, se tratara como un cobro
o pago anticipado que se imputara a resultados a lo largo del periodo del arrendamiento, a medida que
se cedan o reciban los beneficios del activo arrendado.

5.5 Instrumentos financieros
5.5.1 Activos financieros

Clasificacion
Los activos financieros que posee el Grupo se clasifican en las siguientes categorias:

a. Activos financieros a coste amortizado: incluye activos financieros, incluso los admitidos a
negociacién en un mercado organizado, para los que el Grupo mantiene la inversién con el objetivo
de percibir los flujos de efectivo derivados de la ejecucién del contrato, y las condiciones
contractuales del activo dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son Unicamente
cobros de principal e intereses sobre el importe del principal pendiente.

Con caracter general, se incluyen en esta categoria:

)] Créditos por operaciones comerciales: originados en la venta de bienes o en la prestacién
de servicios por operaciones de trafico con cobro aplazado, y

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

Valoracidn inicial

Los activos financieros se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacién entregada
mas los costes de la transaccion que sean directamente atribuibles.

Valoracién posterior

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

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

El Grupo da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los flujos
de efectivo del correspondiente activo financiero y se han transferido sustancialmente los riesgos y
beneficios inherentes a su propiedad, tales como en ventas en firme de activos, cesiones de créditos
comerciales en operaciones de “factoring” en las que la empresa no tiene ningun riesgo de crédito ni
de interés o las titulizaciones de activos financieros en las que la empresa cedente no retiene
financiaciones subordinadas ni concede ninglin tipo de garantia o asume algin otro tipo de riesgo.
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Por el contrario, el Grupo no da de baja los activos financieros y reconoce un pasivo financiero por un
importe igual a la contraprestacion recibida, en las cesiones de activos financieros en las que se retenga
sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes de su propiedad, tales como el descuento de
efectos, el “factoring con recurso”, las ventas de activos financieros con pactos de recompra a un precio
fijo o al precio de venta mas un interés y las titulizaciones de activos financieros en las que la empresa
cedente retiene financiaciones subordinadas u otro tipo de garantias que absorben sustancialmente
todas las pérdidas esperadas.

5.5.2 Pasivos financieros

Los pasivos financieros asumidos o incurridos por el Grupo se clasifican como pasivos financieros a
coste amortizado. Se corresponden con aquellos débitos y partidas a pagar que tiene la Sociedad
Dominante y que se han originado en la compra de bienes y servicios por operaciones de trafico de la
empresa, o aquellos que, sin tener un origen comercial, no siendo instrumentos derivados, proceden
de operaciones de préstamo o crédito recibidos por el Grupo.

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

Los activos y pasivos se presentan separadamente en el balance y Unicamente se presentan por su
importe neto cuando la Sociedad Dominante tiene el derecho exigible a compensar los importes
reconocidos y, ademas, tienen la intencién de liguidar las cantidades por el neto o de realizar el activo
y cancelar el pasivo simultdneamente.

El Grupo da de baja los pasivos financieros cuando se extinguen las obligaciones que los han generado.
5.5.3 Instrumentos de patrimonio

Un instrumento de patrimonio representa una participacion residual en el Patrimonio de la Sociedad
Dominante, una vez deducidos todos sus pasivos.

Los instrumentos de capital emitidos por la Sociedad Dominante se registran en el patrimonio neto por
el importe recibido, neto de los gastos de emision.

5.5.4 Instrumentos financieros derivados

El Grupo utiliza instrumentos financieros derivados para cubrir los riesgos a los que se encuentran
expuestas sus actividades, operaciones y flujos de efectivo futuros. Fundamentalmente, estos riesgos
son de variaciones de los tipos de interés. En el marco de dichas operaciones el Grupo contrata
instrumentos financieros de cobertura.

Para que estos instrumentos financieros puedan calificar como de cobertura contable, son designados
inicialmente como tales documentidndose la relacion de cobertura. Asimismo, el Grupo verifica
inicialmente y de forma periédica a lo largo de su vida (como minimo en cada cierre contable) que la
relacion de cobertura es eficaz, es decir, que es esperable prospectivamente que los cambios en el
valor razonable o en los flujos de efectivo de la partida cubierta (atribuibles al riesgo cubierto) se
compensen casi completamente por los del instrumento de cobertura y que, retrospectivamente, los
resultados de la cobertura hayan oscilado dentro de un rango de variacion del 80 al 125% respecto del
resultado de la partida cubierta.

El Grupo aplica los siguientes tipos de cobertura, que se contabilizan tal y como se describe a
continuacién:

i) Coberturas de flujos de efectivo: En este tipo de coberturas, la parte de la ganancia o pérdida
del instrumento de cobertura que se haya determinado como cobertura eficaz se reconoce
transitoriamente en el patrimonio neto, imputandose en la cuenta de pérdidas y ganancias en
el mismo periodo en que el elemento que estd siendo objeto de cobertura afecta al resultado,
salvo que la cobertura corresponda a una transaccién prevista que termine en el
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reconocimiento de un activo o pasivo no financiero, en cuyo caso los importes registrados en
el patrimonio neto se incluirén en el coste del activo o pasivo cuando sea adquirido o asumido.

La contabilizacién de coberturas es interrumpida cuando el instrumento de cobertura vence, o es
vendido, finalizado o ejercido, o deja de cumplir los criterios para la contabilizacién de coberturas. En
ese momento, cualquier beneficio o pérdida acumulada correspondiente al instrumento de cobertura
que haya sido registrado en el patrimonio neto se mantiene dentro del patrimonio neto hasta que se
produzca la operacién prevista. Cuando no se espera que se produzca la operacién que esta siendo
objeto de cobertura, los beneficios o pérdidas acumulados netos reconocidos en el patrimonio neto se
transfieren a los resultados netos del periodo.

Para la determinaciéon 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 segtin las condiciones de mercado en la fecha de valoracion.

5.6 Provisiones y Contingencias

Los Administradores de la Sociedad Dominante en la formulacién de los estados financieros intermedios
consolidados diferencian entre:

- Provisiones: saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos pasados,
cuya cancelacién es probable que origine una salida de recursos, pero que resultan indeterminados
en cuanto a su importe y/o momento de cancelacion.

- Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya
materializacion futura estd condicionada a que ocurra, o no, uno o mas eventos futuros
independientes de la voluntad del Grupo.

Los estados financieros intermedios consolidados recogen todas las provisiones con respecto a las
cuales se estima probable que se tenga que atender la obligacién. Los pasivos contingentes no se
reconocen en los estados financieros intermedios consolidados, sino que se informa sobre los mismos
en las notas explicativas intermedias consolidadas, en la medida en que no sean considerados como
remotos.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe necesario para
cancelar o transferir la obligacién, teniendo en cuenta la informacion disponible sobre el suceso y sus
consecuencias, y registrandose los ajustes que surjan por la actualizacién de dichas provisiones como
un gasto financiero conforme se va devengando. '

La compensacién a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacién, siempre que no
existan dudas de que dicho reembolso sera percibido, se registra como activo, excepto en el caso de
que exista un vinculo legal por el que se haya exteriorizado parte del riesgo, y en virtud del cual el
Grupo no esté obligado a responder; en esta situacién, la compensacién se tendrad en cuenta para
estimar el importe por el que figurara la correspondiente provision.

5.7 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos y gastos se registran cuando se produce la corriente real de bienes y servicios que los
mismos representan, con independencia del momento en que se produzca la corriente monetaria o
financiera derivada de ellos. Los ingresos por arrendamiento se valoran por el valor razonable de la
contraprestacién recibida, deducidos descuentos e impuestos.

Los descuentos (carencias de rentas y bonificaciones) concedidos a clientes se registran en el momento
en que es probable que se van a cumplir las condiciones que determinan su concesién como una
reduccion de los ingresos por ventas.

El reconocimiento de los descuentos se registra contablemente linealizando el importe total de la
carencia de renta o bonificacién a lo largo de todos los periodos en los que el contrato del inquilino esta
en vigor. En caso de finalizarse un contrato de arrendamiento antes de lo esperado, el registro de la
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carencia de renta o bonificacién pendiente se registrard en el Gltimo periodo antes de la conclusién del
contrato.

Arrendamientos a terceros de inversiones inmobiliarias

La actividad principal de las sociedades que forman el Grupo es la adquisicién y arrendamiento de
inmuebles. Los ingresos ordinarios del Grupo provienen del arrendamiento a terceros de estas
inversiones inmobiliarias.

Los ingresos ordinarios derivados del arrendamiento de las inversiones inmobiliarias se reconocen
considerando el grado de realizacién de la prestacion a la fecha de cierre cuando el resultado de la
transaccion puede ser estimado con fiabilidad. Los ingresos por arrendamientos del Grupo son
reconocidos por las sociedades de forma mensual de acuerdo a las condiciones y cantidades pactadas
en los diferentes contratos con los arrendatarios. Estos ingresos sélo son reconocidos cuando pueden
ser valorados con fiabilidad y es probable que se reciban los beneficios econdmicos derivados del
arrendamiento.

En el caso de prestaciones de servicios cuyo resultado final no puede ser estimado con fiabilidad, los
ingresos sélo se reconocen hasta el limite de los gastos reconocidos que son recuperables.

5.8 Impuesto sobre las ganancias

5.8.1 Régimen general

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

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

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

Se reconocen pasivos por impuesto diferido para todas las diferencias temporarias imponibles, salvo
para aquellas en las que la diferencia temporaria se deriva del reconocimiento inicial del fondo de
comercio cuya amortizacién no es deducible a efectos fiscales o del reconocimiento inicial de otros
activos y pasivos en operaciones que no afecten ni al resultado fiscal ni al resultado contable.

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

Los activos y pasivos por impuesto diferido, originados por operaciones con cargos o abonos directos
en cuentas de patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en patrimonio neto.

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados, efectudndose
las oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas sobre su recuperacién
futura. Asimismo, en cada cierre se evallan los activos por impuestos diferidos no registrados en
balance y éstos son objeto de reconocimiento en la medida en que pase a ser probable su recuperacion
con beneficios fiscales futuros.
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5.8.2 Régimen SOCIMI

Ver Nota 1.1. anterior.

5.9 Activos y pasivos corrientes

El Grupo presenta el estado de situacion financiera consolidado clasificando activos y pasivos entre
corriente y no corriente. A estos efectos son activos o pasivos corrientes aquellos que cumplan los
siguientes criterios:

- Los activos se clasifican como corrientes cuando se espera realizarlos o se pretende venderlos o
consumirlos en el transcurso del ciclo normal de la explotacion del Grupo, se mantienen
fundamentalmente con fines de negociacidn, se espera realizarlos dentro del periodo de los doce
meses posteriores a la fecha de cierre o se trata de efectivo u otros medios liquidos equivalentes,
excepto en aquellos casos en los que no puedan ser intercambiados o utilizados para cancelar un
pasivo, al menos dentro de los doces meses siguientes a la fecha de cierre,

- Los pasivos se clasifican como corrientes cuando se espera liquidarlos en el ciclo normal de la
explotacién del Grupo, se mantienen fundamentalmente para su negociacion, se tienen que liquidar
dentro del periodo de doce meses desde la fecha de cierre o el Grupo no tiene el derecho
incondicional para aplazar la cancelacién de los pasivos durante los doce meses siguientes a la fecha
de cierre.

- Los instrumentos financieros derivados, que no se mantienen con fines de negociacién, se clasifican
como corrientes o no corrientes atendiendo al plazo de vencimiento o de liquidacidn periddica de
los mismos.

5.10 Informacién financiera por segmentos

Un segmento de explotacidn es un componente del Grupo que desarrolla actividades de negocio de las
que puede obtener ingresos ordinarios e incurrir en gastos, cuyos resultados de explotaciéon son
revisados de forma regular por la méxima autoridad en la toma de decisiones de explotacidn del Grupo,
para decidir sobre los recursos que deben asignarse al segmento, evaluar su rendimiento y en relacion
con el cual se dispone de informacidn financiera diferenciada.

Los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que el Grupo tiene como Unico negocio la
prestacién de servicios de arrendamiento en inmuebles de oficinas, situadas todos ellos en territorio
espafiol, por lo tanto, toda la actividad que presta el Grupo configura un (nico segmento operativo de
negocio.

5.11 Transacciones con vinculadas

El Grupo realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado y de acuerdo con las
condiciones reflejadas en los contratos. Los Administradores del Grupo consideran que no existen
riesgos significativos por este aspecto de los que puedan derivarse pasivos de consideracion en el
futuro.

5.12 Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

Se consideran activos de naturaleza medioambiental los bienes que son utilizados de forma duradera
en la actividad del Grupo, cuya finalidad principal es la minimizacién del impacto medioambiental y la
proteccién y mejora del medioambiente, incluyendo la reduccién o eliminacién de la contaminacion
futura.

La actividad del Grupo, por su naturaleza no tiene un impacto medioambiental significativo.
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5.13 Estados de flujos de efectivo consolidados

En los estados de flujos de efectivo consolidados, preparados de acuerdo al método indirecto, se utilizan
las siguientes expresiones en los siguientes sentidos:

1. Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de sus equivalentes, entendiendo por
éstos las inversiones a corto plazo de gran liquidez y bajo riesgo de alteraciones en su valor.

2. Actividades de explotacién: actividades tipicas de las entidades que forman el Grupo consolidado,
asi como otras actividades que no pueden ser calificadas como de inversién o de financiacién.

3. Actividades de inversién: las de adquisicién, enajenacién o disposicién por otros medios de activos
a largo plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

4. Actividades de financiacién: actividades que producen cambios en el tamafio y composicién del
patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacion.

Inversiones inmobiliarias

La composicién y el movimiento de este epigrafe durante el periodo de seis meses terminado el 30 de
junio de 2024 y el ejercicio 2023 se muestran a continuacién.

Periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2024

Euros
Adiciones/
31/12/2023 Dotaciones Retiros 30/06/2024

Coste:

Inmuebles para arrendamiento 218.567.250 = £ 218.567.250
Amortizacion acumulada:

Inmuebles para arrendamiento (7.525.928) (979.714) - (8.505.642)
Inversiones inmobiliarias 211.041.322 (979.714) - 210.061.608

21



Ejercicio 2023

Euros
Adiciones/
31/12/2022 Dotaciones Retiros 31/12/2023

Coste:

Inmuebles para arrendamiento 137.783.322 80.783.928 = 218.567.250
Amortizacién acumulada:

Inmuebles para arrendamiento (5.907.167) (1.618.761) = (7.525.928)
Inversiones inmobiliarias 131.876.155 79.165.167 - 211.041.322

Inmuebles para arrendamiento

Con fecha 27 de julio de 2023, la sociedad del Grupo TC 6 Madrid, S.L.U. (anteriormente denominada
GLOBAL VIGATA, S.L.U.) adquirié un inmueble situado en el término municipal de Tres Cantos (Madrid)
por un importe de 79 millones de euros que fue pagado a través de la financiacion concedida por ]SS
Master Holding. Dicho inmueble estd destinado al arrendamiento cumpliendo con el objeto social del
Grupo.

Dentro de este epigrafe se encuentran registrados:

- Un edificio destinado a oficinas, sito en Madrid en la calle Rios Rosas n® 24. El inmueble se
encuentra arrendado al Canal de Isabel II en virtud de un contrato de fecha 17 de octubre de
2017.

- 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.

Del total del coste registrado en este epigrafe al 30 de junio de 2024 y al 31 de diciembre de 2023, un
importe de 91.306.591 euros, en ambos ejercicios, corresponde al valor de los terrenos.

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 30 de junio de 2024, los
Administradores de la Sociedad Dominante estiman que no existe déficit de cobertura alguno relacionado
con dichos riesgos.

El Grupo al 30 de junio del 2024 y 31 de diciembre de 2023, no mantiene compromisos de compra en
firme de inversiones inmobiliarias. En el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2024 no se
han capitalizado gastos financieros.

Al 30 de junio de 2024 y 31 de diciembre de 2023 el Grupo no mantiene elementos de las inversiones
inmobiliarias totalmente amortizados.

A 30 de junio de 2024 y 31 de diciembre de 2023 el Grupo, tiene como garantia hipotecaria de los
préstamos hipotecarios las inversiones inmobiliarias indicadas en la Nota 12.

Al 30 de junio de 2024 y 31 de diciembre de 2023, el Grupo explotaba en este epigrafe 66.671 metros
cuadrados de superficie bruta alquilable, con un grado de ocupacién del 100%.
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Deterioro de valor

La determinacién del valor razonable para los activos inmobiliarios ubicados en la calle Camino de Santiago
n® 40 (Las Tablas) y en la Avenida Artesanos n® 6 al 30 de junio de 2024 y al 5 de julio de 2023,
respectivamente, han sido realizadas por expertos independientes de acuerdo con los Estandares de
Valoracién y Tasacién publicados por la Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretafia, y
de acuerdo con los Estidndares Internacionales de Valoracién (IVS) publicados por el Comité Internacional
de Estdndares de Valoracién (IVSC), utilizando el método del descuento de flujos de caja aplicando el
supuesto de rentabilidad. Esta metodologia utilizada para calcular el valor de mercado de bienes de
inversién consiste en la preparacién de 10 afios de las proyecciones de los ingresos y los gastos de cada
activo que luego se actualizard a la fecha del balance, mediante una tasa de descuento de mercado. 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 valores de mercado asi obtenidos son analizados
mediante el cdlculo y el andlisis de la capitalizacion de rendimiento que esta implicito en esos valores. Las
proyecciones estan destinadas a reflejar la mejor estimacion sobre el futuro de ingresos y gastos de los
activos inmobiliarios. Tanto la tasa de retorno y la tasa de descuento se definen de acuerdo al mercado
nacional y las condiciones del mercado institucional.

La determinacion del valor razonable para el activo inmobiliario ubicado en la calle Rios Rosas n°® 24 al 30
de junio de 2024 ha sido realizada por expertos independientes de acuerdo con los Estandares de
Valoracién y Tasacién 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 Estandares de Valoracién (IVSC), utilizando el método de capitalizacién de rentas. Este método de
valoracién consiste en la capitalizacién, a perpetuidad, de la renta anual generada para un inmueble, a
través de una tasa de actualizacién, que contempla por si misma todos los riesgos que incorpora la
inversién, tanto los de mercado como los del propio inmueble. La tasa de rentabilidad exigida se obtendra
de transacciones comparables de inmuebles en rentabilidad, realizando ajustes en casos de rentas
contractuales por encima o por debajo de la renta de mercado, asi como por riesgos especificos de cada
inmueble.

El valor recuperable de las inversiones inmobiliarias del Grupo al 30 de junio de 2024 calculado en funcion
de las valoraciones realizadas por Savills Consultores Inmobiliarios, S.A. y CBRE, no vinculados al Grupo,
asciende a 223.426.000 euros (225.189.000 euros al 31 de diciembre de 2023). Al 30 de junio de 2024
el Grupo no ha dotado deterioro alguno.

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

Al 30 de junio de 2024

Renta
Tasa de media de
Descuento | Exit Yield mercado
(%) (%) (€/m2/mes)
Las Tablas 40 Madrid, S.L.U 6,75 4,75 16,50
Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U 4,40 n.a 26
TC6 Madrid, SL.U. 10,18 7,25 10,34
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Al 31 de diciembre de 2023

Renta
Tasa de media de
Descuento Exit Yield mercado
(%) (%) (€/m2/mes)
Las Tablas 40 Madrid, S.L.U 6,60 4,75 16,50
Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U 4,25 n.a 26
TC6 Madrid, SL.U. 10,18 7:25 10,34

Ingresos y gastos relacionados

En el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2024 los ingresos derivados de rentas provenientes
de las inversiones inmobiliarias propiedad del Grupo ascendieron a 8.814.258 euros (4.231.968 euros
para el periodo comparativo del ejercicio de 2023) (véase Nota 15.1), y los gastos netos de explotacion
por los conceptos relacionados con las mismas ascendieron a 1.467.980 euros (768.167 euros para el
periodo comparativo de 2023).

Arrendamientos

7.1 Arrendamientos operativos, actuando el Grupo como arrendador

Al 30 de junio de 2024 y 31 de diciembre de 2023 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:

Euros
30/06/2024 | 31/12/2023
Menos de un afio 13.705.320| 13.705.320
Entre uno y cinco afos 49,715,278 53.238.738
Mas de cinco afios 3.345.205 6.618.082
66.765.803| 73.562.140

Esta prevision se ha realizado teniendo en cuenta las fechas de vencimiento de los arrendamientos
vigentes a 30 de junio de 2024, sin considerar la renovacién técita de los mismaos.

Los ingresos correspondientes a dichos contratos para el periodo de seis meses terminado el 30 de junio
de 2024 se encuentran registrados en el epigrafe “Importe neto de la cifra de negocios” de la cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada adjunta (véase Nota 15.1).

No existen contratos de arrendamiento operativo en los que el Grupo actle como arrendatario al 30 de
junio de 2024.

Otros activos financieros a largo y corto plazo

Dentro del epigrafe “Inversiones financieras a largo plazo - otros activos financieros” del balance
consolidado se incluyen principalmente las fianzas depositadas por el Grupo y constituidas en concepto de
garantias de los contratos de arrendamiento cuyo saldo al 30 de junio de 2024 y 31 de diciembre de 2023
asciende a 2.416.188 euros.
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9. Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar

Al 30 de junio de 2024 y 31 de diciembre de 2023 el epigrafe "Deudores comerciales y otras cuentas por
cobrar” incluye los siguientes conceptos:

Euros
30/06/2024 | 31/12/2023

Clientes por ventas y prestacién de servicios 450.972 s

450.972 707.114

Con cardcter general, estas cuentas a cobrar no devengan tipo de interés alguno y su condicién de cobro
principal es al contado.

El Grupo analiza de forma periédica 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.

Durante el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2024 y el ejercicio 2023, el Grupo no ha
dotado ningtin deterioro de sus cuentas por cobrar.

10. Efectivo v otros activos liquidos equivalentes

El epigrafe “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes” incluye la tesoreria del Grupo y depoésitos
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 el tipo de interés de mercado para este tipo de cuentas y no disponen
de ningun tipo de restriccidon a su disponibilidad.

11. Patrimonio Neto vy Fondos Propios
11.1 Capital social, prima de emisién y otras aportaciones de socios
Capital Social

Al 31 de diciembre de 2022 el capital social de la Sociedad Dominante ascendia a 5.000.000 euros,
representado por 5.000.000 de acciones de 1,00 euros de valor nominal cada una, todas ellas de la
misma clase, totalmente suscritas y desembolsadas.

Con fecha 28 de diciembre de 2023 la Junta General Extraordinaria de Accionistas aprob6 un aumento
de capital mediante la emisién de 4.019.621 acciones de 1,00 euros de valor nominal cada una mas
una prima de emisién total de 50.164.870 euros, es decir, una prima de emision de 12,48 euros por
accién, de lo que resulta un tipo de emisién por accion (capital mas prima de emisién) de 13,48 euros.
En consecuencia, el importe total a desembolsar en concepto de capital y prima de emision ascendi6 a
la cantidad de 54.184.491 euros.

El aumento de capital fue integramente suscrito y desembolsado mediante la aportaciéon no dineraria
de dos derechos de crédito que JSS Master Holding ostentaba frente a dos filiales integramente
participadas por la Sociedad Dominante, Rios Rosas 24, Madrid, S.L.U. y TC6 Madrid, S5.L.U. porimporte
de 14.684.500 euros y 39.500.000 euros respectivamente.

En este sentido, en 2023 la sociedad ]SS Master Holding concedié dos créditos por importe de
15.167.423 y 79.000.000 euros a las sociedades Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. y TC 6 Madrid, SL.U.
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respectivamente, cuya financiacién se aplicé a la cancelacién del préstamo bancario que Rios Rosas 24
Madrid, S.L.U. mantenia con la entidad financiera J. Safra Sarasin por importe de 15.167.423 euros,
(14.684.500 euros de principal mas 482.923 euros de intereses), y con el fin de la adquisicién por
parte de TC 6 Madrid, S.L.U., del activo descrito en la Nota 6.

Al 30 de junio de 2024 el capital social de la Sociedad Dominante asciende a 9.019.621 euros,
representado por 9.019.621 de acciones de 1,00 euros 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 2024 y 31 de diciembre de 2023 son los siguientes:

Acciones o -
Directas . Indirectas Total % del Capital
JSS Global Real Estate Fund Master Holding BT i — 07 400
Company S.a.r.l.
234.864 - 234.864 2,60%

Con fecha 22 de septiembre de 2020, la Sociedad Dominante comenzé a cotizar en el BME Growth
(anteriormente denominado Mercado Alternativo Bursdtil) perdiendo su condicién de Unipersonalidad
(véase Nota 1).

Los valores de cotizacién en el BME Growth de la Sociedad Dominante de salida, medio y al 30 de junio
de 2024 son los siguientes:

Euros
Valor de cotizacién 2024 2023
Precio de inicio 9,30 10,40
Precio medio 8,95 9,85
Precio de cierre 8,60 9,30

Prima de emisidn

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

Esta reserva es de libre disposicién siempre y cuando como consecuencia de su distribucion 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 aportacién dineraria a
la Sociedad Dominante de fondos por importe de 38.853.600 euros. Con fecha 26 de agosto de 2020,

el Accionista Unico de la Sociedad Dominante aprobé la capitalizacién de un importe de 3.060.929
euros. El saldo de estas aportaciones al cierre de los ejercicios 2024 y 2023 es de 35.792.671 euros.
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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 5.019 euros.

Durante 2022 la Sociedad Dominante compro 1.000 acciones propias por importe de 10.600 euros y
vendid 1.000 acciones propias por importe de 10.448 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 9,22 euros cada
una y, durante el mes de marzo se adquirieron 2.334 acciones por un valor total de 20.254 euros.

Como resultado de las operaciones descritas anteriormente, al 30 de junio de 2024, la Sociedad
Dominante mantiene registradas un ndmero de 4.310 acciones propias por importe de 39.838 euros
en el epigrafe de “acciones propias” del balance adjunto.

11.2 Reservas

El detalle de las reservas al 30 de junio de 2024 y 31 de diciembre de 2023 es el siguiente:

Euros
30/06/2024 31/12/2023

Reserva legal 1.432.205 999.999
Reservas en sociedades consolidadas 416.356 307.089
Total reservas 1.848.561 1.307.088

Reserva legal

La reserva legal se dotard de conformidad con el Articulo 274 del Texto Refundido de la Ley de
Sociedades de Capital, que establece que, en todo caso, una cifra igual al 10 por 100 del beneficio del
ejercicio se destinara 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 2024, la Sociedad Dominante tiene dotada esta reserva con el limite minimo que
establece el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital.

De acuerdo con la Ley SOCIMI, la reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacién
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 2024 y 31 de diciembre de
2023 es el siguiente:
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Euros
30/06/2024 | 31/12/2023

Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. 177.248 255.410

Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. (176.348) 51.679

TC 6 Madrid, S.L.U. 415.456 =
416.356 307.089

Ajuste por cambio de valor

Este epigrafe del balance consolidado recoge el valor de los derivados financieros contratados por el
Grupo (véase Nota 12).

Activos v pasivos financieros corrientes y no corrientes

Deudas e inversiones con entidades financieras

Al 30 de junio de 2024 y 31 de diciembre 2023 el detalle de pasivos corrientes y no corrientes es el
siguiente:

Euros
30/06/2024 31/12/2023

No corriente:
Valorados a coste amortizado-

Préstamos hipotecarios 102.145.000 64.900.000

Gastos de formalizacién del préstamo (734.812) (172.522)
Total préstamos hipotecarios 101.410.188 64.727.478
Total coste amortizado 101.410.188 64.727.478
Valorados a valor razonable-
Instrumentos derivados financieros - -
Total a valor razonable = =
Total no corriente 101.410.188| 64.727.478
Corriente:
Intereses a corto plazo 359.082 -
Total corriente 359.082 -

Al 30 de junio de 2024 el valor razonable del derivado es positivo y asciende a 1.924.282 euros (2.031.075
euros al 31 de diciembre de 2023) y se encuentra registrado dentro del epigrafe “Inversiones financieras
a largo plazo” del balance consolidado adjunto.

Para los pasivos financieros valorados a coste amortizado, no existe diferencia significativa entre su valor
contable y su valor razonable.
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Préstamos

El detalle de préstamos al 30 de junio de 2024 y 31 de diciembre 2023 es el siguiente:

Al 30 de junio de 2024

Euros
Préstamos hipot ios
e ipeiecen Deudas con Entidades de Crédito
Gastos 30/06/2024
Limite Formalizacion de IRaraEaES
Titular Deudas Largo Plazo Corto Plazo Corto Plazo
Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. 62.645.000 (122.249) 62.645.000 - -
TC6 Madrid, S.L.U 39.500.000 (612.563) 39.500.000 = -
102.145.000 (734.812) 102.145.000 - -
Al 31 de diciembre de 2023
Euros
Préstamos hipotecarios Deudas con Entidades de Crédito
Gastos 31/12/2023
Formalizacion Intereses a
Titular Limite de Deudas Largo Plazo | Corto Plazo | Corto Plazo
Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. 64.900.000 (172.522)| 64.900.000 - -
64.900.000| (172.522)| 64.900.000 - -

Préstamos Hipotecarios

En el ejercicio 2018, las sociedades dependientes, Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. y Rios Rosas 24, Madrid,
S.L.U. suscribieron, respectivamente, dos préstamos hipotecarios por importe de 55.500.000 vy
12.062.500 euros, respectivamente con la entidad financiera J. Safra Sarasin, sociedad vinculada al Grupo.

Esta financiacién fue destinada a la adquisicién de los activos inmobiliarios descritos en la Nota 6, con
vencimiento estipulado para septiembre de 2025 y mayo de 2023, respectivamente. Ambos eran
amortizables al vencimiento y con un tipo de interés de Euribor + 150 puntos bdsicos.

En octubre de 2021, tanto Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. como Rios Rosas 24, Madrid, S.L.U. firmaron con
la entidad financiera 1. Safra Sarasin sendos contratos de novacién no extintiva de la deuda inicial. Las
partes acordaron un incremento del principal del contrato de financiacién, por un total de 9.400.000 euros
en el caso de la primera, y de 2.622.500 euros en el caso de la segunda. Asimismo, en el caso del préstamo
que mantiene Rios Rosas 24, Madrid, S.L.U., se ampli6 el plazo de vencimiento de la deuda por dos afios,
hasta mayo de 2025.

En diciembre de 2022 el Grupo optd por amortizar anticipadamente un importe de 2.890.910 euros
(2.500.000 euros de principal y 390.910 euros de intereses) y 1.196.437 euros (1.157.469 euros de
principal y 38.968 euros de intereses) en los préstamos con Las Tablas 40 Madrid, S.L.U y Rios Rosas 24,
Madrid, S.L.U. respectivamente, con los fondos recibidos por el incremento del principal del contrato de
financiacién de J. Safra Sarasin.
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Con fecha 27 de septiembre de 2023 la sociedad dependiente Rios Rosas 24, Madrid, S.L.U. recibié un
préstamo por parte de JSS Master Holding por importe de 15.167.423 euros para amortizar la totalidad
de la deuda, incluyendo los intereses pendientes de pago, formalizada con J]. Safra Sarasin. La
amortizacién anticipada de la deuda con J. Safra Sarasin supuso la cancelacion de la garantia hipotecaria
sobre el inmueble sito calle Rios Rosas n° 24 Madrid. Tal y como se indica en la Nota 10, un importe de
14.684.500 euros del préstamo concedido por JSS Master Holding a Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U., se ha
aportado a la Sociedad Dominante en la ampliacion de capital formalizada el 28 de diciembre de 2023.
Posteriormente, la Sociedad Dominante aportd dicho derecho de crédito a los fondos propios (cuenta 118)
de Rios Rosas 24, Madrid, S.L.U., extinguiéndose por confusién. Los intereses restantes, que ascendian a
482.923 euros, fueron abonados directamente por Rios Rosas 24, Madrid, S.L.U., a ]SS Master Holding el
propio 28 de diciembre de 2023.

Con fecha 13 de marzo de 2024, la sociedad dependiente TC6 Madrid, S.L.U. suscribié un contrato de
financiacién con la entidad bancaria J. Safra Sarasin por importe de 39.500.000 euros con vencimiento a
5 afios y un tipo de referencia Euribor + 150 puntos basicos, habiéndose suscrito el correspondiente
contrato de cobertura que ofrece la posibilidad de mitigar el riesgo de fluctuacién del tipo variable. Dicha
financiacién se destind 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 16.2).

El préstamo hipotecario suscrito entre TC6 Madrid, S.L.U. y la entidad financiera J. Safra Sarasin tiene
garantia hipotecaria sobre el activo inmobiliario ubicado en la Avenida Artesanos n° 6 (Tres Cantos) (véase
Nota 6).

Con fecha 28 de junio de 2024 la sociedad dependiente Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. opté por amortizar
anticipadamente un importe de 2.255.000 euros de la deuda suscrita en 2018 con la entidad financiera J.
Safra Sarasin.

El préstamo hipotecario suscrito entre Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. y la entidad financiera J. Safra Sarasin
tiene garantia hipotecaria sobre el activo inmobiliario ubicado en calle Camino de Santiago n° 40 (Las
Tablas) (véase Nota 6).

Dichos préstamos hipotecarios establecen determinadas obligaciones de informacion con la entidad
financiera, asi como el cumplimiento de determinadas ratios en lo relativo al ratio de apalancamiento sobre
activos y al ratio de cobertura de intereses. A la fecha de formulacién de los presentes estados financieros
intermedios consolidados, el Grupo cumple con las ratios financieros establecidos en dicho contrato y los
Administradores estiman que también se cumplirdn en los proximos ejercicios.

Vencimientos de la deuda

El detalle por vencimientos de la deuda del Grupo al 30 de junio de 2024 y 31 de diciembre de 2023 es el
siguiente:

A 30 de junio de 2024

Euros
F_'restamqs Total
Hipotecarios
2025 62.645.000 62.645.000
2029 39.500.000 39.500.000
102.145.000 | 102.145.000

A 31 de diciembre de 2023

Euros

Préstamos
Hipotecarios Total
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2024
2025

64.900.000

64.500.000

64.900.000

64.900.000

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

El Grupo no tiene endeudamiento al 30 de junio de 2024 y 31 de diciembre de 2023 consignado en moneda
distinta al euro.

El gasto financiero del periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2024 por los intereses
correspondiente a los préstamos hipotecarios y a los instrumentos financieros ha ascendido a 1.507.108
euros (1.008.856 euros en el mismo periodo comparativo del ejercicio 2023), y se encuentra incluido en
la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2024
adjunta.

Al 30 de junio de 2024 y al 31 de diciembre de 2023 los gastos de formalizacién de deuda se presentan
minorando el saldo de “Deudas con entidades de crédito”. Durante los 6 primeros meses del ejercicio
2024, el Grupo ha imputado 89.182 euros (62.278 euros en el mismo periodo comparativo del ejercicio
2023) en el epigrafe “Gastos financieros” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del periodo de
seis meses terminado el 30 de junio de 2024 adjunta.

Durante el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2024 y al 31 de diciembre de 2023 no se
han incumplido las condiciones contractuales de pago de los préstamos pendientes ni ninguna otra
condicién contractual.

Derivados

Los derivados sobre tipos de interés contratados por el Grupo y vigentes al 30 de junio de 2024 y 31 de
diciembre de 2023 sus valores razonables a dicha fecha son los siguientes:

Al 30 de junio de 2024

Euros
Pérdidas y
. s Ganancias
HEHA Vencimiento Tipq Nocional Nellon Activo Gasto
Interes Razonable S e
(Amortizacion
prima)
Tnigrz‘:d”d' S.L.U.-Capdetiposde | g 000029 | 1,50%|  39.500.000 129.585|  129.585 16.740
Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. - SWAP Septiembre " _
de tipo de interés 2025 2,16% 55.500.000 1.803.697 | 1.803.697
95.000.000 1.924.282| 1.924.282 16.740
Al 31 de diciembre de 2023
Euros
Pérdidas y
Ganancias Gasto
Tipo Valor (Amortizacién
Titular - Tipologia Vencimiento| Interés Nocional Razonable Activo prima)
Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. - SWAP de | Septiembre 5 <
tipo de interés 2025 2,16%| 55.500.000 2.031.075| 2.031.075
55.500.000 | 2.031.075| 2.031.075 -
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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 valoracion.

Al 31 de diciembre de 2023, el Grupo tenia contratado un derivado de tipo de interés por valor razonable
positivo de 2.031.075 euros. El 7 de marzo de 2024 el Grupo contratd otro derivado de tipos de interés
desembolsando una prima por importe de 260.700 euros. La fecha de inicio de |la cobertura fue el 30 de
abril de 2024.

El valor razonable positivo de ambos derivados al 30 de junio de 2024 asciende a 1.924.282 euros.

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 IRS son instrumentos de cobertura de la
financiacion 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.

A 30 de junio de 2024 y 31 de diciembre de 2023, el Grupo tiene registrado en el patrimonio neto un
importe total de 1.680.322 euros y 2.031.075 euros, respectivamente, correspondientes a la variacion del
valor razonable de los derivados que cumplen estos requisitos.

Como consecuencia de la solicitud, por parte de la Sociedad Dominante, con fecha 27 de septiembre de
2018, del acogimiento al Régimen fiscal especial de las SOCIMI previsto en la Ley SOCIMI, cuyos efectos
son aplicables desde el 1 de enero de 2018, la Sociedad Dominante ha procedido a registrar en Patrimonio
Neto los valores razonables de los derivados sin efecto fiscal.

Al 30 de junio de 2024 y 31 de diciembre de 2023 el efecto en la valoracién del instrumento financiero
derivado de una variacién de 50 puntos basicos en el tipo de interés estimado seria el siguiente:

30 de junio de 2024

Euros
Escenario Activo
Aumento tipo de interés en 0,5% (344.066)
Disminucién tipo de interés en 0,5% 344.066
31 de diciembre de 2023
Euros
Escenario Activo
Aumento tipo de interés en 0,5% (400.808)
Disminucién tipo de interés en 0,5% 400.808

13. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

El detalle de acreedores comerciales y otras cuentas para pagar al 30 de junio de 2024 y 31 de diciembre
de 2023 es como sigue:
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Euros
30/06/2024 | 31/12/2023

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar:
Acreedores varios 51.647 60.459
Otras deudas con las Administraciones Plblicas (Nota 14) 1.261.628 852.019

1.313.275 912.478

Los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que el importe en libros de los acreedores
comerciales se aproxima a su valor razonable.

14. Administraciones Piblicas y situacién fiscal

La composicién del epigrafe de saldos relacionados con la Hacienda Plblica al 30 de junio de 2024 y 31
de diciembre de 2023 es la siguiente:

Euros
30/06/2024 |31/12/2023

Saldos deudores:
No corriente-

Activos por impuesto diferido 708 708
708 708
Saldos acreedores:
Corriente-
Hacienda Publica acreedora por IVA 700.790 603.798
Hacienda Publica acreedora por retenciones 2.078 1.092
Hacienda Plblica acreedora por otros conceptos fiscales 558.060 247.129

1.261.628| 852.019

14.1 Conciliacién resultado contable y base imponible fiscal

Al 30 de junio de 2024 y 2023 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 2024 y 2023 es la siguiente:

Euros
2024 2023
Resultado contable antes de impuestos 3.759.602| 1.568.603
Base imponible régimen tipo general - v
Base imponible contable SOCIMI 3.759.602| 1.568.603

Cuota régimen SOCIMI (0%) - -
Cuota régimen general (25%) = S
Total cuota - -
Hacienda Puablica acreedora/(deudora) Impuesto sobre
Sociedades
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14.2 Conciliacién del resultado del gasto por impuesio

Euros
2024 2023
Pérdida/ Ingreso contable antes de impuestos 3.759.602 1.568.603
Resultado contable régimen general = "
Resultado contable régimen SOCIMI 3.759.602 1.568.603

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

Impuesto diferido - -

14.3 Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones inspectoras

Seglin establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades
fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcién de cuatro afios. Al 30 de junio de 2024 se
encuentran sujetos a revisidén por las autoridades fiscales los ejercicios no prescritos.

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 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 consolidados.

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 compensacion o de deducciones aplicadas o pendientes de aplicacion prescribird a los
diez afios a contar desde el dia siguiente a aquel en que finalice el plazo reglamentario establecido
para presentar la declaracién 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 2024 ni a
31 de diciembre de 2023.

15. Ingresos y gastos

15.1 Ingresos ordinarios

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios del periodo de seis meses terminado el 30 de junio
de 2024 y 2023 es la siguiente:

Euros
30/06/2024 30/06/2023
Ingresos por 8.390.252 3.989.371
arrendamiento
Refacturacion de gastos 424.006 242.597
Total importe neto de 8.814.258 4.231.968
la cifra de negocios

La totalidad de los ingresos por arrendamiento del Grupo se ha realizado en Espana.
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15.2 Otros gastos de explotacién

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

terminado el 30 de junio de 2024 y 2023 es el siguiente:

Euros
30/06/2024 30/06/2023
Servicios de profesionales independientes 474.444 123.991
Primas de seguros 158.091 69.934
Servicios Bancarios 6.979 5.392
Tributos 828.466 568.850
Total 1.467.980 768.167

15.3 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 2024 y 2023 es el siguiente:

Euros
30/06/2024 30/06/2023
Intereses de préstamos y otros
Con entidades financieras (Notas 12 y 16.1) 2.096.290 1.071.134
Con empresas del Grupo y asociadas (Nota 16.1) 510.672 142.007
Gastos financieros 2.606.962 1.213.141

Dentro de la cuenta “Intereses de préstamos y otros - con entidades financieras” se incluye la
amortizacion de los gastos de formalizacién de deuda por importe de 89.182 euros de los primeros seis
meses del ejercicio 2024 (62.278 euros en el mismo periodo comparativo del ejercicio 2023), por la
aplicacion del tipo de interés efectivo en la deuda financiera asi como un importe de 16.740 euros
correspondiente a la amortizacién de la prima del derivado nuevo contratado durante el ejercicio 2024
(véase Nota 12).

Asimismo, dentro de este epigrafe se incluye el fee de constitucién de un aval pagado por la Sociedad
Dominante a la entidad financiera J. Safra Sarasin el 6 de junio de 2024 por importe de 500.000 euros
en relacién con la operacién descrita en la Nota 22.

15.5 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 2024 y 2023 ha sido la siguiente:

Euros
Sociedad 30/06/2024 30/06/2023

Integracion global:
]SS Real Estate SOCIMI, S.A. 15.721 225.800
Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. 1.382.974 1.275.651
Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. 351.006 77.996
TC 6 Madrid, S.L.U. 2.009.901 (10.844)

3.759.602 1.568.603

Cabe sefialar que la sociedad TC 6 Madrid, S.L.U. se incorporé al perimetro de consolidacion con fecha

2 de marzo de 2023.
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16. Operaciones y saldos con partes vinculadas

16.1 Operaciones con vinculadas

El Grupo realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado. Adicionalmente, 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 consideracién en el futuro. El detalle de operaciones realizadas con
empresas vinculadas durante el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2024 y 2023 es el

siguiente:

Periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2024

Periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2023

Euros
Gastos
Financieros
Accionista:
1SS Global Real Estate Fund Master Holding 510.672
Company S.a r.l.
Vinculadas: 2.096.250
J. Safra Sarasin
2.606.962
Euros
Gastos
Financieros
Accionista:
1SS Global Real Estate Fund Master Holding 142.007
Company S.a r.L
Vinculadas: 1.071.134
J. Safra Sarasin
1.213.141
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16.2 Saldos con vinculadas

El importe de los saldos con vinculadas en el balance consolidado al 30 de junio de 2024 y 31 de
diciembre de 2023 es el siguiente:

30 de junio de 2024

Euros
Inversiones Otros pasivos
Otras deudas empresas del Grupo | financieros a corto
Deuda financiera a financieras a corto y asaciadas a corto plazo (Nota 4)
largo plazo Derivados plazo plazo
Accionista:
JSS Global Real Estate Fund Master 4.616.943 = 148.137 - 14.852
Holding Company S.a r.l.
Vinculadas:
J. Safra Sarasin 101.410.188 1.924.282 359.082 - -
106.027.131 1.924.282 507.219 - 14.852
31 de diciembre de 2023
Euros
Inversiones Otros pasivos
Otras deudas empresas del Grupo | financieros a corto
" Deuda financiera a financieras a corto y asociadas a corto plazo
largo plazo Derivados plazo plazo
Accionista: :
]SS Global Real Estate Fund Master 44.116.943 = 887.405 7 =
Holding Company S.a r.l.
Vinculadas: 64.727.478 2.031.075 - - =
J. Safra Sarasin
108.844.421 2.031.075 887.405 7 =

Con fecha 21 de septiembre de 2018 y 17 de mayo de 2018, las sociedades dependientes, Las Tablas
40 Madrid, S.L.U. y Rios Rosas 24, Madrid, S.L.U., respectivamente, suscribieron dos préstamos con
]SS Master Holding por importe de 16.650.000 y 3.618.750 euros, respectivamente, con vencimiento

estipulado para 2033, ambos amortizables al vencimiento y con un tipo de interés anual de 4,75% y
4% respectivamente.

En octubre de 2021 el Grupo optd por amortizar anticipadamente un importe de 9.403.019 euros
(8.533.057 euros de principal y 869.962 euros de intereses) y 2.620.506 euros (2.461.281 euros de
principal y 159.225 euros de intereses) en los préstamos con Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. y Rios Rosas

24, Madrid, S.L.U. respectivamente, con los fondos recibidos por el incremento del principal del contrato
de financiacion de J. Safra Sarasin.

En diciembre de 2022 el Grupo optd por amortizar anticipadamente un importe de 2.890.910 euros
(2.500.000 euros de principal y 390,910 euros de intereses) y 1.196.437 euros (1.157.469 euros de
principal y 38.968 euros de intereses) en los préstamos con Las Tablas 40 Madrid, S.L.U y Rios Rosas
24, Madrid, S.L.U. respectivamente, con los fondos recibidos por el incremento del principal del contrato
de financiacién de J. Safra Sarasin (véase Nota 12).

Asi mismo, con fecha 9 de marzo de 2023 y 4 de agosto de 2023, la sociedad dependiente, TC 6
Madrid, SL.U. suscribié dos préstamos con ]SS Master Holding por importe de 508.000 euros y
1.992.130 euros, con vencimiento estipulado para 2033, amortizable al vencimiento y con un tipo de
interés fijo del 5%. Estos préstamos fueron amortizados el 1 de diciembre de 2023. Adicionalmente,
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con fecha 27 de julio de 2023 se firmé un contrato de deuda entre la participada TC6 Madrid, S.L.U. y
JSS Master Holding por importe de 79.000.000 euros. Con interés del 5% anual, con el fin de la compra
de un inmueble para su arrendamiento (véase Nota 6).

Con fecha 27 de septiembre de 2023, JSS Master Holding y Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. firmaron un
contrato de deuda intragrupo por importe de 15.167.423 euros con vencimiento a 10 afios y un tipo
de interés del 5% anual. Dicha financiacién se aplicé a la cancelacién del préstamo bancario que Rios
Rosas 24 Madrid, S.L.U. mantenia con la entidad financiera J. Safra Sarasin por importe de 15.167.423
euros, (14.684.500 euros de principal mas 482.423 euros de intereses). Este importe fue amortizado
anticipadamente el 28 de diciembre de 2023 tal y como se expone mas adelante.

Tal y como se indica en la Nota 11, con fecha 28 de diciembre de 2023 la Junta General Extraordinaria
de Accionistas aprobd un aumento de capital con cargo a aportaciones no dinerarias, integramente
suscrito y desembolsado mediante la aportacién 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 14.684.500 euros y 39.500.000 euros
respectivamente. Estos derechos de crédito fueron, en la misma fecha, aportados por la Sociedad
Dominante a la cuenta 118 de Rios Rosas 24, Madrid S.L.U. y TC6 Madrid, S.L.U., extinguiéndose por
confusion. Los intereses de la deuda de Rios Rosas 24, Madrid S.L.U., que ascendlan a 482.923 euros,
y los de la deuda de TC6 Madrid, S.L.U., que ascendian a 833,287,67 euros, fueron abonados
directamente por Rios Rosas 24, Madrid, S.L.U., a JSS Master Holding y por TC6 Madrid, S.L.U., a 1SS
Master Holding, respectivamente, el propio 28 de diciembre de 2023,

En diciembre de 2023, el Grupo amortizé anticipadamente un importe de 1.000.000 euros en relacién
al préstamo mantenido con la sociedad dependiente Las Tablas 40 Madrid, S.L.U.

Con fecha 13 de marzo de 2024, la sociedad dependiente TC6 Madrid, S.L.U. suscribi6é un contrato de
financiacion con la entidad bancaria J. Safra Sarasin por importe de 39.500.000 euros con vencimiento
a 5 afios y un tipo de referencia Euribor + 150 puntos bdsicos. Dicha financiacién se destind 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 12).

Adicionalmente, con fecha 28 de junio de 2024 |a sociedad dependiente Las Tablas 40 Madrid, S.L.U.
optd por amortizar anticipadamente un importe de 2.255.000 euros de la deuda suscrita en 2018 con
la entidad financiera J. Safra Sarasin.

Durante el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2024, los préstamos con partes
vinculadas y accionistas han devengado unos gastos financieros por importe de 747.304 euros
(142.007 euros en 2023).

El saldo registrado en el epigrafe “Otras deudas financieras a corto plazo” se corresponde,
principalmente, con los intereses devengados y pendiente de pago con ]SS Global Real Estate Fund
Master Holding Company S.4 r.l al 30 de junio de 2024 por importe de 148.137 euros (867.805 euros
al 30 de junio de 2023) y con los intereses devengados y pendiente de pago con la entidad bancaria J.
Safra Sarasin al 30 de junio de 2024 por importe de 359.082 euros.

16.3 Retribuciones al consejo de administracién y a la Alta Direccién

En el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2024 y en el ejercicio 2023, el Grupo carece
de personal propio, por lo que las funciones de Alta Direccion del Grupo las lleva a cabo el consejo de
administracién, sin percibir retribucién alguna por este concepto.

Al 30 de junio de 2024 y 31 de diciembre de 2023 no se han producido retribuciones, dietas, primas
de seguro de responsabilidad civil, ni ninguna otra clase de prestacién a los miembros del consejo de
administracion.

No existen anticipos ni créditos concedidos a los miembros del consejo de administracion de la Sociedad
Dominante al 30 de junio de 2024 y 31 de diciembre de 2023.
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17.

A la fecha de formulacién de los presentes estados financieros intermedios consolidados los
Administradores de la Sociedad Dominante estan formados por dos varones y una mujer.

16.4 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 2024 los miembros del consejo de
administracién de la Sociedad Dominante no han comunicado a los demas miembros del consejo de
administracién 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.

Retribucién a los auditores

18.

Durante el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2024, los importes por honorarios
cargados relativos a los servicios de auditoria de cuentas y otros servicios prestados por el auditor de
las cuentas anuales consolidadas del Grupo, Deloitte Auditores, S.L., y por empresas pertenecientes a
la red Deloitte, asi como los honorarios por servicios cargados por los auditores de cuentas anuales
individuales de las sociedades incluidas en la consolidacién y por las entidades vinculadas a éstos por
control, propiedad comun o gestién han sido los siguientes:

Euros
30/06/2024|30/06/2023

Servicios de auditoria - -
Otros servicios de verificacion 13.455 11.500
Total servicios de auditoria y relacionados 13.455 11.500

Otros servicios = -
13.455 11.500

Dentro del epigrafe “Otros servicios de verificacion” y “Otros servicios” se incluyen los honorarios
referentes a la revision limitada del periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2024 y 2023.

Informacién sobre medioambiente

19.

Dada la actividad a la que 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 situacion financiera y los resultados de la misma.

Por este motivo no se incluyen desgloses especificos en la presente memoria consolidada de las cuentas
anuales consolidadas respecto a informacién de cuestiones medioambientales.

Informacién sobre la gestion del riesgo financiero

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,
evallian y cubren los riesgos financieros en estrecha colaboracién con las unidades operativas del Grupo.
El Consejo proporciona politicas escritas para la gestion del riesgo global, asi como para materias concretas
tales como, riesgo de mercado, riesgo de tipo de interés, riesgo de liquidez e inversidon del excedente de
liquidez.
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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 situacién 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:

e Entorno econémico en el que desarrolla su actividad: Disefio de diferentes escenarios econdmico
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.

o Marco temporal en el que se estd haciendo la evaluacién: Se tendra 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.

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 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 2024 por 5.396.348 euros
(3.672.524 euros a 31 de diciembre de 2023) que representan su méaxima exposicién al riesgo por estos
activos.

El efectivo y equivalentes de efectivo son mantenidos con bancos e instituciones financieras.

Riesgo de liguidez

Se define como el riesgo de que el Grupo 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 tensién, sin incurrir en pérdidas inaceptables o arriesgar la reputacion del Grupo.

Riesgo de solvencia

A 30 de junio de 2024 el endeudamiento financiero neto bancario del Grupo ascendia a 96.748.652 euros
(61.227.476 euros a 31 de diciembre 2023) tal como se muestra en el siguiente cuadro:
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Euros
30.06.2024 31.12.2023
Deuda financiera bruta bancaria:
Préstamos hipotecarios 102.145.000 64.900.000
Tesorerfa y equivalentes (5.396.348) (3.672.524)
Endeudamiento financiero neto bancario 96.748.652 61.227.476

Gestién 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 6ptima de capital para reducir el coste de capital.

Con el objeto de mantener y ajustar la estructura de capital, el Grupo puede ajustar el importe a pagar a
los Socios, 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 mas el endeudamiento
neto.

z Euros
30.06.2024 31.12.2023

Total endeudamiento financiero bancario 102.145.000 64.900.000
Menos- Efectivo y otros medios equivalentes y

Otros activos financieros corrientes (5.396,348) (3.672.524)
Deuda neta 96.748.652 61.227.476
Patrimonio neto 109.973.533 106.604.580
Total capital 206.722.185 167.832.056
Ratio de endeudamiento 46,8% 36,5%

Riesgo de tipo de interés

El Grupo esté 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 12).

Riesqgo fiscal

Tal y como se menciona en la Nota 1, la Sociedad Dominante esta acogida al régimen fiscal especial
SOCIMI. En el ejercicio 2020 finalizé el periodo transitorio por lo que el cumplimiento de todos los
requisitos establecidos por el régimen (véase Nota 1) devino en obligatorio. Entre las obligaciones que el
Grupo debe cumpllr 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 bursatil, etc., y otras que
adicionalmente requieren la realizacién de estimaciones y la aplicacién de juicio por parte de la Direccidn
(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

41



20.

21,

22.

se ha llevado a cabo, fundamentalmente, a través de la respuesta por parte de la Direccién General de
Tributos a las consultas planteadas. En este sentido, la direccion 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 2024.

Por otro lado, y a efectos de considerar también el efecto financiero del régimen SOCIMI, cabe destacar
que segln lo establecido en el articulo 6 de la Ley SOCIMI, las SOCIMI 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 distribucidén
(Nota 4.1).

En el caso que el Grupo no cumpliera con los requisitos establecidos en el régimen SOCIMI o la Junta de
Accionistas de la Sociedad Dominante o sus filiales 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 SOCIMI.

Garantias comprometidas con terceros y otros pasivos contingentes

Al 30 de junio de 2024 y 31 de diciembre de 2023 el Grupo no tiene garantias prestadas a terceros. Asi
mismo, no tiene pasivos contingentes significativos.

Informacién en materia de prevencidén de riesgos penales

De conformidad con el articulo 225 de la Ley de Sociedades de Capital segln redaccién de la Ley 31/2014,
en cumplimiento de las nuevas responsabilidades de buena direccién y control impuestas tras la reforma
del Cédigo Penal el 6rgano de administracién 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/ 0
reducir los riesgos penales derivados de su actividad conforme a lo establecido en la UNE-ISO 19601
Sistemas de Gestion de Compliance Penal.

Hechos posteriores

Con fecha 15 de mayo de 2024 el Consejo de Administracién acordé por unanimidad promover una oferta
publica voluntaria de adquisicién sobre la totalidad de las acciones representativas del capital social de la
sociedad espafiola Arima Real Estate SOCIMI, S.A., que se encuentran admitidas a negociacion en las
Bolsas de Valores de Madrid, Barceona, Bilbao y Valencia.

La oferta fue presentada el 16 de junio de 2024 y fue autorizada por la Comisién Nacional del Mercado de
Valores por acuerdo de su consejo el 16 de octubre de 2024.

La oferta se dirige a la totalidad de las acciones en que se divide el capital social de Arima Real Estate
SOCIMI, S.A., esto es, 25.982.941 acciones ordinarias de 10,00 euros de valor nominal cada una. La
oferta se formula como compraventa y la contraprestacion es de 8,61 euros por accién, pagaderos en
efectivo. En consecuencia, el importe maximo a desembolsar por la Sociedad Dominante asciende a
223.713.122,01 euros. El importe que finalmente sea abonado por la Sociedad Dominante dependera de
las eventuales aceptaciones de la oferta por los accionistas de Arima Real Estate SOCIMI, S.A..

La oferta estd condicionada a que sea aceptada por un minimo de 12.991.471 acciones, representativas
de més del 50% del capital social emitido de Arima Real Estate SOCIMI, S.A.

La oferta se presentd también condicionada a que la Junta General de Accionistas de ]SS Real Estate
SOCIMI, S.A. convocada para celebrarse el 28 de junio de 2024 a las 13:00 horas, autorizara la
formulacién de la oferta a los efectos previstos en el articulo 160.f) de la Ley de Sociedades de Capital. La
Junta de Accionistas de JSS Real Estate SOCIMI, S.A. celebrada el pasado 28 de junio de 2024 autorizé la
formulacion de la oferta, por lo que esta condicién quedé cumplida.
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La Sociedad Dominante tiene intencién de que las acciones de Arima Real Estate SOCIMI, S.A. continten
cotizando en las bolsas de valores espafiolas y no ejercitara el derecho de venta forzosa (squeeze-out) en
el caso de que se cumplan los requisitos para ello.

Con fecha 13 de junio de 2024, la Sociedad Dominante suscribié un contrato de financiaciéon convertible
con ]SS Global Real Estate Fund Master Holding Company S.a r.l., y JS Immo Luxembourg S.A. por
importe de 225.000.000 euros convertible en el plazo de 12 meses y un tipo de interés anual de 3,5% +
Euribor. Dicha financiacién se destinara a financiar la compra de las acciones adquiridas en la oferta, asi
como los gastos asociados y estd previsto que sea capitalizada antes de la terminacién del ejercicio en
curso. :

El plazo de aceptacién de la oferta es de quince dias naturales a contar desde el dia 17 de octubre de
2024, por lo que el plazo finalizard el dia 31 de octubre de 2024.
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Formulacion de los Estados Financieros Intermedios Consolidadas del periodo de
seis meses terminado el 30 de junio de 2024

Reunidos los Administradores de la sociedad ]SS Real Estate SOCIMI, S.A. con fecha de 30 de octubre de
2024 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 Cdédigo de Comercio, proceden a formular los estados
financieros intermedios del periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2024. Los estados
financieros intermedios consolidados vienen constituidos por los documentos anexos que preceden a este
escrito.

En Madrid a.$0de octubre de 2024

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

D. Ronnie Neefs
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Formulacién de los Estados Financieros Intermedios Consolidadas del periodo de
seis meses terminado el 30 de junio de 2024

Reunidos los Administradores de la socledad 1SS Real Estate SOCIML, S.A. con fecha de 5_Q:Ie octubre de
2024 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 del periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2024. Los estados
financieros intermedios consolidados vienen constituidos por los documentos anexos gue preceden a este
escrito.

En Madrid a Z0 de octubre de 2024

D. José Marfa Rodriguez-Ponga Linares D. Leon#rdd /Gﬂ'af‘anha Ribeiro de Mattos

D. Ronnie Neefs
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Balance de Situacion

Empresa: JSS Real Estate SOCIMI, S.A.
Periodo: de Enero a Junio

Activo

2024

Balance de Situacion

Empresa: JSS Real Estate SOCIMI, S.A.
Periodo: de Enero a Junio

A) ACTIVO NO CORRIENTE

IV. Inversiones en empresas del grupo
B) ACTIVO CORRIENTE

I1. Existencias

VII. Efectivo y otros activos liquidos equival.

TOTAL ACTIVO

102,633,455.00
102,633,455.00
1,516,695.57
469.44
1,516,226.13
104,150,150.57

Pasivo

2024

A) PATRIMONIO NETO
A-1) Fondos propios
|. Capital
1. Capital escriturado
Il. Prima de emisién
I11. Reservas
2. Otras Reservas
IV. Acciones y Participaciones en patrimonio
V. Resultados de ejercicios anteriores
VI. Otras aportaciones de socios
VII. Resultado del ejercicio
C) PASIVO CORRIENTE
I11. Deudas a corto plazo
3. Otras deudas a corto plazo
V. Acreedores comerc. y otras cuentas a pagar
2. Otros acreedores
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

104,128,007.26
104,128,007.26
9,019,621.00
9,019,621.00
57,921,163.00
1,427,237.52
995,031.52
-39,837.57
-8,568.58
35,792,671.00
15,720.89
22,143.31
14,852.15
14,852.15
7,291.16
7,291.16
104,150,150.57



Cuenta de Pérdidas y Ganancias

Empresa: JSS Real Estate SOCIMI, S.A.
Periodo: de Enero a Junio

Cuenta de Pérdidas y Ganancias 2024
1. Importe neto de la cifra de negocios 593,887.65
7. Otros gastos de explotacion -78,166.76
A.1) RESULTADOS DE EXPLOTACION 515,720.89
15. Gastos financieros -500,000.00
A.3) RESULTADO FINANCIERO -500,000.00
A.3) RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 15,720.89
A.4) RESUL. DEL EJERC. PROC. DE OPERAC. CONTIN. 15,720.89
B) OPERACIONES INTERRUMPIDAS (0]

A.5) RESULTADO DEL EJERCICIO 15,720.89




ANEXO Il INFORME DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION DE JSS REAL ESTATE
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INFORME ELABORADO POR EL CONSEJO DE ADMINISTRACION DE JSS REAL ESTATE
SOCIMI, S.A. EN RELACION CON LAS PROPUESTAS A QUE SE REFIEREN LOS PUNTOS
PRIMERO Y SEGUNDO DEL ORDEN DEL DiA DE LA JUNTA GENERAL EXTRAORDINARIA
DE ACCIONISTAS CONVOCADA PARA EL DiA 21 DE DICIEMBRE DE 2024, EN PRIMERA
CONVOCATORIA, O PARA EL 23 DE DICIEMBRE SIGUIENTE, EN SEGUNDA, DE AUMENTOS
DE CAPITAL POR COMPENSACION DE CREDITOS Y DINERARIO

1. OBJETO DEL INFORME

El Consejo de Administracion de JSS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. (*JSS” o la “Sociedad”) ha acordado,
en su sesion del dia 20 de noviembre de 2024, convocar la Junta General Extraordinaria de Accionistas
para su celebracion el dia 21 de diciembre de 2024, en primera convocatoria, 0 el 23 de diciembre de
2024, en segunda convocatoria, y someter a dicha Junta General la aprobacion de dos aumentos de
capital social: (i) un primer aumento mediante compensacion de créditos (el “Aumento por
Compensacion de Créditos”); y (i) un segundo aumento mediante aportaciones dinerarias con
derechos de suscripcion preferente (el “Aumento Dinerario” y, junto con el Aumento por Compensacion
de Créditos, los “Aumentos de Capital’). El texto integro de las propuestas de acuerdo en relacion con
los Aumentos de Capital, que se someten a la aprobacion de la Junta General bajo los puntos Primero y
Segundo del orden del dia, se incluye como Anexo al presente informe. Asimismo, el Consejo de
Administracion ha acordado someter a la Junta General de Accionistas la correspondiente modificacion
del articulo 6 de los Estatutos Sociales y la correspondiente delegacion de facultades.

El presente informe se formula en cumplimiento de lo establecido en los articulos 286, 296, 297.1.a),
299, 301 y concordantes del texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, aprobado por el Real
Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio (‘LSC”) y del Reglamento del Registro Mercantil aprobado por
el Real Decreto 1784/1996, de 19 de julio (el “Reglamento del Registro Mercantil’).

A fin de facilitar a los sefiores accionistas la comprension de la operacion que motiva las propuestas
relativas a los Aumentos de Capital, el presente informe contiene, en primer lugar, una justificacion de la
necesidad de aumentar el capital social mediante compensacion de créditos y con cargo a aportaciones
dinerarias; en segundo lugar, una descripcion de las caracteristicas de los Aumentos de Capital,
incluyendo su cuantia maxima y el numero de acciones maximas a emitir; y en tercer lugar, una
transcripcion literal de las propuestas de acuerdo que se someten a la consideracion y eventual
aprobacién de los accionistas.

2. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LAS PROPUESTAS

Los Aumentos de Capital que se someten a la aprobacion de la Junta General de Accionistas de la
Sociedad responden a los compromisos asumidos por la Sociedad en relacion con su oferta publica de
adquisicion de valores sobre el 100% de las acciones de Arima Real Estate SOCIMI, S.A. que fue
liquidada, tras obtener un resultado positivo, el 11 de noviembre de 2024 (la “Oferta”).

Tal y como se describe en el folleto explicativo de la Oferta de fecha 11 de octubre de 2024 incorporado
a los registros de la Comisiéon Nacional del Mercado de Valores (el “Folleto”), el pasado 13 de junio de
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2024, la Sociedad, como prestataria, y JS Immo Luxembourg S.A. (“JS Immo”) y JSS Global Real Estate
Fund Master Holding Company S.a r.l. (‘Master Holdco”), como prestamistas, suscribieron un contrato
de préstamo convertible denominado “Convertible Facility Agreement’ por importe nominal maximo de
225.000.000 euros para financiar el pago por la Sociedad de la contraprestacion total de la Oferta (el
“‘Contrato de Financiacion”).

De conformidad con lo previsto en el Contrato de Financiacién, una vez verificado el cumplimiento de la
condicién de aceptacion minima a la que se sujetaba la Oferta, la Sociedad dispuso de la financiacion
convertible en el importe necesario para atender el pago de la contraprestacion de la Oferta junto con
tesoreria disponible.

En ejercicio de las facultades que les reconoce el Contrato de Financiacion, y de acuerdo con las
previsiones contenidas en el folleto explicativo de la Oferta de fecha 11 de octubre de 2024 incorporado
a los registros de la Comision Nacional del Mercado de Valores (el “Folleto”), JS Immo y Master Holdco
han comunicado a la Sociedad su decisidn de proceder a la conversion de los importes desembolsados
y pendientes de pago del Contrato de Financiacion que se detallan a continuacion (los “Derechos de
Crédito”):

Importe a compensar (los “Derechos
de Crédito”)
JS Immo 120.000.000,00 €
Master Holdco 40.000.000,00 €
Total 160.000.000,00 €

Los Derechos de Crédito anteriores constituyen, por tanto, el contravalor del Aumento por Compensacién
de Créditos. El importe efectivo del Aumento por Compensacién de Créditos (incluidos el nominal y la
prima de emisidn) se correspondera en todo caso con el importe de los Derechos de Crédito. El importe
nominal y el nimero de acciones que se emita en relacion con dicho aumento de capital dependera, por
consiguiente, del tipo de emision que acuerde el Consejo de Administracion al amparo de la delegacion
a la que se refiere el presente informe.

Igualmente, el Consejo de Administracion ha considerado oportuno hacer frente a la potencial dilucién
que la capitalizacién de los Derechos de Crédito supondria para los accionistas minoritarios de la
Sociedad, debido a que la LSC no reconoce el derecho de suscripcion preferente de los accionistas en
relacion con la capitalizacion de créditos. En consonancia con lo anterior, y conforme a lo previsto en el
Folleto, se propone a los accionistas la aprobacién del Aumento Dinerario, con caracter complementario
al Aumento por Compensacion de Créditos, y que permita a los accionistas minoritarios que deseen
mantener el mismo porcentaje de participacién que actualmente mantienen en la Sociedad hacerlo
mediante el ejercicio de sus derechos de suscripcion preferente. A fin de garantizar la igualdad de trato
de todos los accionistas de la Sociedad, se propone que las acciones nuevas correspondientes al
Aumento Dinerario se emitan al mismo tipo de emision aplicable al Aumento por Compensacion de
Creéditos.
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Los Aumentos de Capital permitiran fortalecer los recursos propios de la Sociedad, reducir el
apalancamiento del grupo y otorgar flexibilidad financiera al grupo JSS.

3. CARACTERISTICAS DE LOS AUMENTOS DE CAPITAL
3.1, ESTRUCTURA DEL CAPITAL SOCIAL DE LA SOCIEDAD

A la fecha del presente informe, el capital social de la Sociedad asciende a 9.019.621,00 euros,
representado por 9.019.621 acciones de 1,00 euro de valor nominal cada una, integramente suscritas y
desembolsadas, todas ellas pertenecientes a la misma clase y serie.

3.2, IMPORTE DE LOS AUMENTOS DE CAPITAL Y TIPO DE EMISION

El Consejo de Administracion propone aumentar el capital social, fijado actualmente en la cuantia de
9.019.621,00 euros:

() en un importe maximo de hasta 160.000.000,00 euros, mediante la creacion y puesta en
circulacion de hasta 160.000.000 nuevas acciones, de 1,00 euro de valor nominal unitario, que
seran desembolsadas mediante la compensacion de los Derechos de Crédito frente a la
Sociedad referidos en el apartado anterior, sin perjuicio de la posibilidad de suscripcion
incompleta; y

(ii) posteriormente, en un importe maximo de 3.955.866,00 euros, mediante la creacion y puesta
en circulacion de hasta 3.955.866 nuevas acciones, de 1,00 euro de valor nominal unitario, que
seran desembolsadas mediante aportaciones dinerarias ofrecidas a los accionistas de JSS a
través del ejercicio de sus derechos de suscripcion preferente, sin perjuicio de la posibilidad de
suscripcion incompleta.

El importe efectivo de los Aumentos de Capital (incluidos el nominal y la prima de emisién) en ningun
caso superara los importes de 160.000.000 y 3.955.866 euros sefialados.

El numero de acciones nuevas que se emita con motivo de la conversion de los Derechos de Crédito
dependera del tipo de emision que acuerde el Consejo de Administracion, conforme a la delegacion de
facultades objeto del presente informe.

Del mismo modo, teniendo en cuenta la finalidad del Aumento Dinerario, el numero de acciones nuevas
que se emita con ocasion del Aumento Dinerario tampoco superara la cifra que resulte de dividir el
importe maximo de 3.955.866 antes sefialado entre el tipo de emisién acordado por el Consejo de
Administracion (redondeado a la baja al entero mas préximo), y que sera el mismo tipo de emision que
para el Aumento por Compensacion de Créditos. De esta forma, se permitira a los accionistas que asi lo
deseen suscribir el nimero necesario de Acciones Nuevas que, atendiendo a las que se emitan con
motivo de la capitalizacion de los Derechos de Crédito, les permita mantener la participacion en el capital
social de la Sociedad que actualmente tienen. El numero definitivo de acciones que se emita con motivo
del Aumento Dinerario y el importe nominal de dicho aumento dependerd, finalmente, del numero de
suscripciones que se reciban.
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3.3. DERECHO DE SUSCRIPCION PREFERENTE Y CAPITALIZACION DE LOS DERECHOS DE CREDITO

El Aumento de Capital por Compensacion de Créditos, en virtud de lo establecido en el articulo 304 LSC,
no da lugar al ejercicio del derecho de suscripcidn preferente. Sin perjuicio de lo anterior, por los motivos
expuestos en el apartado 2 anterior, se propone otorgar a los accionistas de la Sociedad el derecho de
suscripcion preferente que les corresponda en relacién con el Aumento Dinerario.

JS Immo y Master Holdco han renunciado a ejercitar sus derechos de suscripcion preferente en relacion
con el Aumento Dinerario. En consecuencia, si ademas de JS Immo y Master Holdco, cualquier accionista
minoritario o terceros que pudieran adquirir derechos de suscripcidn preferente, decidieran no ejercitar
sus correspondientes derechos de suscripcion preferente en la proporcidn necesaria para suscribir las
acciones emitidas, el Aumento Dinerario quedaria incompleto y, conforme a la propuesta presentada, el
Consejo de Administracion podra acordar la suscripcion incompleta del Aumento Dinerario y aumentar el
capital social de la Sociedad en la cuantia suscrita (de acuerdo con lo previsto en el articulo 311 LSC).

En consecuencia, los Aumentos de Capital permitiran capitalizar los Derechos de Crédito al tiempo que
permitira a los accionistas minoritarios que asi lo deseen mantener el mismo porcentaje de participacion
que actualmente tienen en la Sociedad mediante el ejercicio de su derecho de suscripcion preferente en
la proporcion necesaria para suscribir el numero de Acciones Nuevas necesarias en atencion también al
numero de Acciones Nuevas que finalmente se emita con motivo de la capitalizacion de los Derechos de
Crédito.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 297.1.a) LSC, se propone que el Consejo de
Administracion de la Sociedad determine la fecha de ejecucion de los Aumentos de Capital, asi como el
resto de términos y condiciones en todo lo no previsto en el acuerdo de la Junta General de accionistas
en el plazo maximo de un afio.

34. REPRESENTACION Y DERECHOS DE LAS ACCIONES NUEVAS

Las Acciones Nuevas, de la misma clase y serie que las existentes, atribuiran a sus titulares los mismos
derechos politicos y econémicos que las acciones de la Sociedad actualmente en circulacion a partir de
la fecha en que queden inscritas a su nombre en los correspondientes registros de anotaciones en
cuenta. En particular, en cuanto a los derechos econdémicos, las nuevas acciones daran derecho a los
dividendos sociales, a cuenta o definitivos, cuya distribucion se acuerde a partir de esa fecha.

Las Acciones Nuevas estaran representadas mediante anotaciones en cuenta. Se designa a la Sociedad
de Gestion de los Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A. (“lberclear”) como
entidad encargada, junto con sus entidades participantes, de la llevanza del registro contable de las
Acciones Nuevas a que se refiere este informe.

3.5. SUSCRIPCION INCOMPLETA

Segun lo establecido en el articulo 311 de la LSC, se prevé expresamente la posibilidad de suscripcion
incompleta de los Aumentos de Capital, en cuyo caso el capital quedara ampliado en la cuantia de las
suscripciones efectuadas, quedando sin efecto en cuanto al resto.
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3.6. EJECUCION DEL AUMENTO DE CAPITAL

El Consejo de Administracion completara los términos y condiciones del Aumento de Capital al amparo
de la delegacion de facultades a que se refiere el presente informe.

Al amparo de lo establecido en el articulo 297.1.a) LSC, el Consejo de Administracién (con expresas
facultades de sustitucién en cualquiera de sus miembros, asi como en el Secretario y la Vicesecretaria)
declarara los Aumentos de Capital suscritos y desembolsados, total o parcialmente y, por tanto, cerrados,
estableciendo las condiciones de los referidos Aumentos de Capital en todo lo no previsto en las
propuestas de acuerdos a que se refiere el presente informe en el plazo maximo de un afio a contar
desde la fecha de los respectivos acuerdos.

En este sentido, se delega expresamente en el Consejo de Administracion (con expresas facultades de
sustitucion en cualquiera de sus miembros), con toda la amplitud que se requiera en Derecho, la facultad
para determinar el tipo de emisidn de las Acciones Nuevas (que sera el mismo para los dos Aumentos
de Capital objeto del presente informe) y por tanto el nimero de Acciones Nuevas que seran objeto de
emision, teniendo en cuenta que el importe efectivo de los Aumentos de Capital no superara los importes
de 160.000.000 y 3.955.866 euros sefialados en el apartado 3.2 anterior, y teniendo en cuenta también
el numero de suscripciones recibidas en relacién con el Aumento Dinerario.

Habida cuenta de la indivisibilidad de las acciones de la Sociedad y de la imposibilidad de emitir o
entregar fracciones de una accion, JS Immo o Master Holdco renunciaran a la ultima fraccion de accion
de la Sociedad que les pudiera corresponder con ocasion de la capitalizacion de los Derechos de Crédito,
en el caso de que por aplicacion del tipo de emision acordado por el Consejo de Administracion no resulte
un numero entero de acciones.

3.7. MODIFICACION DEL ARTICULO 6 DE LOS ESTATUTOS SOCIALES DE JSS

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 297.2 de la LSC, se delega expresamente en los
administradores de la Sociedad la facultad de modificar el articulo 6 de los Estatutos Sociales, relativo al
capital social, una vez aprobadas y ejecutadas las propuestas relativas a los Aumentos de Capital, a la
vista de su resultado definitivo.

3.8. SOLICITUD DE ADMISION A COTIZACION DE LAS NUEVAS ACCIONES

Se acuerda solicitar la admision de las Acciones Nuevas en el Segmento BME MTF Equity - BME Growth,
en los términos que se prevea en el documento que resulte exigible, asi como realizar los tramites,
actuaciones que sean necesarios o convenientes y presentar los documentos que sean precisos antes
los organismos competentes para la incorporacién a negociacion de las Acciones Nuevas, en su caso,
haciéndose constar expresamente que la Sociedad quedara sujeta a las normas vigentes en cada
momento Y, en particular, a las relativas a la contratacion, permanencia o exclusién de negociacion en
dicho mercado.
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4. INFORME A EFECTOS DEL ARTICULO 301 LSC
4.1.  NATURALEZA DE LOS CREDITOS A COMPENSAR

A continuacién se describen los detalles de los Derechos de Crédito objeto de capitalizacién en virtud de
la Ampliacién de Capital por Compensacion de Créditos, que coinciden con los descritos y detallados en
la contabilidad de la Sociedad.

Por otra parte, de conformidad con el articulo 301 LSC, se aporta, ademas del presente Informe, un
certificado del auditor de cuentas de JSS. En dicho certificado, Deloitte Auditores, S.L. (“Deloitte”) hace
constar que, una vez verificada la contabilidad, los detalles de los Derechos de Crédito facilitados por el
Consejo de Administracion reflejan los que figuran en los datos contables de la Sociedad e indica que a
la fecha de convocatoria de la Junta General de Accionistas y de emision del presente Informe, los
Derechos de Crédito son liquidos, vencidos y exigibles.

4.2, IDENTIFICACION DE LOS ACREEDORES

Como se establece en apartados anteriores, el Aumento de Capital por Compensacion de Créditos sera
suscrito exclusivamente por:

— JSS Global Real Estate Fund Master Holding Company S.a r.l., una sociedad de nacionalidad
luxemburguesa con domicilio en 5 rue Jean Monnet, L-2180 Luxemburgo, Gran Ducado de
Luxemburgo, inscrita en el Registro Mercantil y de Sociedades de Luxemburgo (Registre de
Commerce et des Sociétés de Luxembourg) bajo el niumero B-217970, y con N.I.F. N-0185744-
J vigente.

— JS Immo Luxembourg S.A., sociedad de nacionalidad luxemburguesa con domicilio en 17-21,
boulevard Joseph II, L-1840 Luxemburgo, Gran Ducado de Luxemburgo, inscrita en el Registro
Mercantil y de Sociedades de Luxemburgo (Registre de Commerce et des Sociétés de
Luxembourg) bajo el numero B142.411, y con N.I.F. en proceso de obtencion.

4.3. NUMERO DE ACCIONES NUEVAS QUE VAN A EMITIRSE

Se emitiran un maximo de 163.955.866 Acciones Nuevas, de 1,00 euro de valor nominal unitario en el
contexto de los Aumentos de Capital, de las cuales, se suscribiran un maximo de 160.000.000 en el
marco del Aumento de Capital por Compensacion de Créditos y un maximo de 3.955.866 en el Aumento
Dinerario.

Conforme a los sefialado en el apartado 3.2. anterior, el importe efectivo de los Aumentos de Capital
(incluidos el nominal y la prima de emision) en ningun caso superara los importes de 160.000.000 y
3.955.866 euros sefalados.

Debido a que el importe efectivo del Aumento por Compensacion de Créditos se correspondera con el
valor de los Derechos de Crédito objeto de capitalizacion, el numero definitivo de Acciones Nuevas que
se emitan con ocasion del Aumento por Compensacion de Créditos dependera del tipo de emision que
determine el Consejo de Administracién al amparo de la delegacion a la que se refiere el presente
informe.
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Del mismo modo, teniendo en cuenta la finalidad del Aumento Dinerario, el nimero de acciones nuevas
que se emitan con ocasion del Aumento Dinerario tampoco superara la cifra que resulte de dividir el
importe méximo de 3.955.866 antes sefialado entre el tipo de emisién acordado por el Consejo de
Administracién (redondeado a la baja al entero mas préximo), y que sera el mismo tipo de emisién que
para el Aumento por Compensacion de Créditos. De esta forma, se permitira a los accionistas que asi lo
deseen suscribir el niumero necesario de Acciones Nuevas que, atendiendo a las que se emitan con
motivo de la capitalizacion de los Derechos de Crédito, les permita mantener la participacion en el capital
social de la Sociedad que actualmente tienen. El nimero definitivo de acciones que se emita con motivo
del Aumento de Capital y el importe nominal de dicho aumento dependera, finalmente, del numero de
suscripciones que se reciban.

44, DATOS RELATIVOS AL CONTRATO DE FINANCIACION

Como se establece en apartados anteriores, el Contrato de Financiacion es un contrato de préstamo
convertible por importe nominal maximo de 225.000.000 euros denominado “Convertible Facility
Agreement’ que la Sociedad suscribié como prestataria el 13 de junio de 2024 con JS Immo Luxembourg
S.A.y JSS Global Real Estate Fund Master Holding Company S.a r.l. como prestamistas.

4.5. CERTIFICACION EMITIDA POR EL AUDITOR

El articulo 301.3 LSC exige la emision de un certificado preceptivo por parte de Deloitte, en su calidad
de auditor de cuentas de la Sociedad, que se pondra a disposicion de los accionistas de la Sociedad
junto con el presente informe, y que confirmara que, una vez verificadas las cuentas de la Sociedad, los
datos de los Derechos de Crédito objeto de capitalizacion facilitados en el presente informe son exactos
y que el importe total de los Derechos de Crédito es liquido, vencido y exigible a la fecha de su
capitalizacion.

Por tanto, de conformidad con el articulo 301 LSC, los Derechos de Crédito cumplen con los requisitos
establecidos para la capitalizacion de créditos.

4.6. DELEGACION EN EL CONSEJO DE ADMINISTRACION

Por ultimo, de conformidad con lo previsto en el articulo 297.1.a) LSC, se sometera a la aprobacion de
la Junta General de Accionistas, con los requisitos establecidos para la modificacion de los Estatutos
Sociales, la delegacion en el Consejo de Administracion de la facultad de sefialar la fecha en la que los
acuerdos ya adoptados de aumentar el capital social deban llevarse a efecto y de fijar las condiciones
del mismo en todo lo no previsto en el acuerdo de la Junta General, asi como para la realizacion de
cuantas actuaciones y otorgamiento de cuantos documentos fueran necesarios o convenientes para la
ejecucién del acuerdo al que se refiere el presente informe, incluida la modificacién del articulo 6 de los
Estatutos Sociales relativo al capital social y la concrecion del nimero de acciones nuevas que hayan de
emitirse asi como el importe efectivo definitivo de los Aumentos de Capital. Cabe destacar que se
propone delegar expresamente en el Consejo de Administracion la facultad de no ejecutar el acuerdo si,
a su juicio, atendiendo al interés social, las condiciones de mercado en general o de la estructura
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financiera resultante de la operacion de los Aumentos de Capital u otras circunstancias que puedan
afectar a la Sociedad, hiciesen no aconsejable o impidiesen la ejecucidn del mismo.

5. PROPUESTAS DE ACUERDO

Las propuestas de acuerdo que se someteran a aprobacion de la Junta General en relacion con los
Aumentos de Capital son las siguientes:

1. “DELIBERACION Y, EN SU CASO, APROBACION DEL AUMENTO DE CAPITAL MEDIANTE
COMPENSACION DE CREDITOS POR UN IMPORTE MAXIMO DE 160.000.000,00 EUROS
MEDIANTE EMISION Y PUESTA EN CIRCULACION DE HASTA 160.000.000 NUEVAS
ACCIONES, DE 1,00 EURO DE VALOR NOMINAL CADA UNA, CON LA PRIMA DE EMISION
QUE DETERMINE EL CONSEJO DE ADMINISTRACION, Y PREVISION DE SUSCRIPCION
INCOMPLETA. DELEGACION EN EL CONSEJO DE ADMINISTRACION, CON FACULTADES
DE SUSTITUCION, DE LAS FACULTADES PRECISAS PARA EJECUTAR EL AUMENTO Y
PARA FIJAR LAS CONDICIONES DEL MISMO EN TODO LO NO PREVISTO EN EL
ACUERDO, AL AMPARO DE LO DISPUESTO EN EL ARTICULO 297.1.A) DE LA LEY DE
SOCIEDADES DE CAPITAL, ASi COMO PARA DAR NUEVA REDACCION AL ARTICULO 6
DE LOS ESTATUTOS SOCIALES

1.1.  AUMENTO DE CAPITAL

Se acuerda aumentar el capital social de la Sociedad, fijado actualmente en la cuantia de 9.019.621,00
euros, hasta un importe maximo de 160.000.000,00 euros, mediante la emision y puesta en circulacion
de hasta 160.000.000 nuevas acciones ordinarias nominativas, de 1,00 euro de valor nominal cada una,
(las “Acciones Nuevas del Primer Aumento’), de la misma clase y serie y con los mismos derechos
que las actualmente en circulacion, representadas por medio de anotaciones en cuenta (el “Primer
Aumento de Capital’). Las Acciones Nuevas del Primer Aumento se emitiran con la prima de emision
que determine el Consejo de Administracion conforme a la delegacion efectuada al amparo de la presente
propuesta.

El Primer Aumento de Capital sera suscrito y desembolsado integramente mediante la compensacion de
los derechos de crédito que ostentan frente a la Sociedad las sociedades JSS Global Real Estate Fund
Master Holding Company, S.ar.l. (“Master Holdco’) y JS Immo Luxembourg S.A. (“JS Immo’), y que se
detallan mas adelante.

El importe efectivo del Primer Aumento de Capital (incluidos el nominal y la prima de emision) sera
equivalente al importe de los derechos de crédito objeto de capitalizacion. Por consiguiente, el numero
de Acciones Nuevas del Primer Aumento y el importe nominal del Primer Aumento de Capital seran los
que resulten de la aplicacion del tipo de emision que determine el Consejo de Administracion al amparo
de la delegacion contenida en la presente propuesta.

Asimismo, se acuerda delegar expresamente en el Consejo de Administracion de la Sociedad (con
expresas facultades de sustitucion en cualquiera de sus miembros) la facultad de no ejecutar este

8/19



o

155 REAL ESTATE

acuerdo si, a su juicio, atendiendo al interés social o a otras circunstancias que puedan afectar a la
Sociedad, se hiciera desaconsejable o se impidiera la ejecucion de este acuerdo.

1.2.  CONTRAVALOR, SUSCRIPCION Y DESEMBOLSO

Las Acciones Nuevas del Primer Aumento, correspondientes a los derechos de crédito objeto de
compensacion, podran ser suscritas y desembolsadas integramente por los acreedores que se
relacionan a continuacion, o por aquellos que lo hayan sustituido antes de la ejecucion del presente
acuerdo y hayan notificado a la Sociedad tal sustitucion.

En concreto, los acreedores son:

a) JSS Global Real Estate Fund Master Holding Company S.a r.l., una sociedad de nacionalidad
luxemburguesa con domicilio en 5 rue Jean Monnet, L-2180 Luxemburgo, Gran Ducado de
Luxemburgo, inscrita en el Registro Mercantil y de Sociedades de Luxemburgo (Registre de
Commerce et des Sociétés de Luxembourg) bajo el nimero B-217970, y con N.I.F. N-0185744-
J en vigor.

b) JS Immo Luxembourg S.A., sociedad de nacionalidad luxemburguesa con domicilio en 17-21,
boulevard Joseph II, L-1840 Luxemburgo, Gran Ducado de Luxemburgo, inscrita en el Registro
Mercantil y de Sociedades de Luxemburgo (Registre de Commerce et des Sociétés de
Luxembourg) bajo el numero B142.411, y con N.I.F. en proceso de obtencion.

La capitalizacion de los derechos de crédito que se detallan a continuacion, obedece al cumplimiento de
las obligaciones establecidas en el contrato de préstamo convertible denominado “Convertible Facility
Agreement” que la Sociedad suscribio como prestataria el 13 de junio de 2024 con JS Immo y Master
Holdco como prestamistas (el “Contrato de Financiacion’).

Los derechos de crédito objeto de compensacion son los siguientes:

JS Immo Master Holdco TOTAL

Importe a compensar
(los “Derechos de Crédito’)

120.000.000,00 € 40.000.000,00 € 160.000.000,00 €

El importe efectivo del Primer Aumento de Capital (incluidos el nominal y la prima de emision) sera
equivalente al importe de los Derechos de Crédito. EI Consejo de Administracion determinara el tipo de
emision de las Acciones Nuevas del Primer Aumento y, por tanto, la distribucion entre el valor nominal y
la prima de emision, al amparo de la delegacion efectuada en virtud de la presente propuesta. Las
Acciones Nuevas del Primer Aumento quedaran integramente desembolsadas una vez que se ejecute el
Primer Aumento de Capital, mediante la compensacion de los Derechos de Crédito.

Se hace constar lo siguiente:

(a) a los Derechos de Crédito que constituyen el contravalor del Primer Aumento de Capital, se les
ha atribuido un valor de 160.000.000,00 euros y, por tanto, el importe efectivo del Primer
Aumento de Capital (incluidos el nominal y la prima de emision) sera equivalente a dicho importe;
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(b) conforme a lo previsto en el articulo 301 de la Ley de Sociedades de capital (LSC), Deloitte
Auditores, S.L. (“Deloitte”), en su condicion de auditor de cuentas de la Sociedad, ha emitido un
certificado haciendo constar que, una vez verificada la contabilidad, los detalles de los Derechos
de Crédito facilitados por el Consejo de Administracion reflejan los que figuran en los datos
contables de la Sociedad y que, a la fecha de convocatoria de la Junta General de Accionistas,
los Derechos de Crédito son liquidos, vencidos y exigibles; y

(c) también en cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 301 LSC, el Consejo de
Administracion ha emitido un informe relativo a la aportacion de los Derechos de Crédito a los
efectos del aumento de capital y la modificacion de los Estatutos Sociales, que se ha puesto a
disposicion de los accionistas junto con el anuncio de convocatoria de la Junta General.

1.3.  GARANTIAS
No se han adoptado garantias especiales en atencion a la naturaleza de los bienes objeto de aportacion.
1.4.  INEXISTENCIA DEL DERECHO DE SUSCRIPCION PREFERENTE

Al referirse el aumento de capital a un aumento de capital mediante compensacion de créditos, no existira
el derecho de suscripcion preferente sobre las Acciones Nuevas del Primer Aumento que corresponde a
los actuales accionistas de la Sociedad, de conformidad con lo establecido en el articulo 304 LSC.

1.5. REPRESENTACION DE LAS AcCIONES NUEVAS DEL PRIMER AUMENTO

Las Acciones Nuevas del Primer Aumento estaran representadas mediante anotaciones en cuenta, cuyo
registro contable esta atribuido a la Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro, Compensacion y
Liquidacion de Valores, S.A.U. (“Iberclear’) y a sus entidades participantes en los términos establecidos
en las normas vigentes en cada momento.

1.6. DERECHOS DE LAS ACCIONES NUEVAS DEL PRIMER AUMENTO

Las Acciones Nuevas del Primer Aumento son ordinarias, pertenecen a la misma clase y atribuiran a sus
titulares los mismos derechos politicos y economicos que las acciones de la Sociedad actualmente en
circulacion a partir de la fecha en que la Sociedad declare suscrito y desembolsado el Primer Aumento
de Capital y las Acciones Nuevas del Primer Aumento queden inscritas a su nombre en los
correspondientes registros contables. En particular, en cuanto a los derechos econémicos, las Acciones
Nuevas del Primer Aumento daran derecho a los dividendos sociales, a cuenta o definitivos, cuya
distribucion se acuerde a partir de esa fecha.

1.7. SUSCRIPCION INCOMPLETA

Segun lo establecido en el articulo 311 LSC, se prevé expresamente la posibilidad de suscripcion
incompleta del Primer Aumento de Capital, en cuyo caso el capital quedara ampliado en la cuantia de
las suscripciones efectuadas, quedando sin efecto en cuanto al resto.
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1.8.  INCORPORACION DE LAS ACCIONES DERIVADAS DEL PRIMER AUMENTO DE CAPITAL AL SEGMENTO BME
GRrowTH DE BME MTF EquiTYy

Se acuerda solicitar la incorporacion de las Acciones Nuevas del Primer Aumento al segmento BME
Growth de BME MTF Equity, en los términos que se prevea en el documento que resulte exigible para la
incorporacion de las Acciones Nuevas del Primer Aumento al referido mercado, asi como realizar los
trdmites y actuaciones que sean necesarios o convenientes y presentar los documentos que sean
precisos ante los organismos competentes para la incorporacion a negociacion de las Acciones Nuevas
del Primer Aumento, en su caso, haciéndose constar expresamente el sometimiento de la Sociedad a
las normas que existan o que puedan dictarse y, especialmente, sobre contratacion, permanencia y
exclusion de la cotizacion.

Se hace constar expresamente que, en el caso de posterior solicitud de exclusion de la negociacion de
las acciones de la Sociedad del segmento de BME Growth de BME MTF Equity, ésta se adoptara con
las formalidades y cumpliendo los requisitos previstos en la legislacion vigente.

1.9. EJECUCION DEL PRIMER AUMENTO DE CAPITAL

Al amparo de lo establecido en el articulo 297.1.a) LSC, el Consejo de Administracion (con expresas
facultades de sustitucion en cualquiera de sus miembros, asi como en el Secretario y la Vicesecretaria)
declarara el Primer Aumento de Capital suscrito y desembolsado, total o parcialmente y, por tanto,
cerrado, estableciendo las condiciones del mismo en todo lo no previsto en el presente acuerdo en el
plazo maximo de un afio a contar desde la fecha de este acuerdo.

En este sentido, se delega expresamente en el Consejo de Administracion (con expresas facultades de
sustitucion en cualquiera de sus miembros), con toda la amplitud que se requiera en Derecho, la facultad
para determinar el tipo de emision de las Acciones Nuevas del Primer Aumento y, por tanto, el importe
del Primer Aumento del Capital y el nimero de Acciones Nuevas del Primer Aumento a emitir, teniendo
en cuenta que el importe efectivo del Primer Aumento de Capital (incluidos el nominal y la prima de
emision) sera equivalente al valor de los Derechos de Crédito. Todo ello de conformidad con la
certificacion emitida por el auditor de cuentas de la Sociedad.

Habida cuenta de la indivisibilidad de las acciones de la Sociedad y de la imposibilidad de emitir o
entregar fracciones de una accion, en el supuesto de que, por aplicacion del tipo de emision que
finalmente determine el Consejo de Administracion, la conversion de los Derechos de Crédito no se
corresponda con un numero entero de acciones de la Sociedad, JS Immo o Master Holdco renunciaran
a la ultima fraccion de accion de la Sociedad que les pudiera corresponder, de tal forma que el numero
de acciones de la Sociedad a emitir y entregar a JS Immo y Master Holdco sea un numero entero.

1.10. MODIFICACION DE LOS ESTATUTOS SOCIALES

Se acuerda modificar el articulo 6 de los Estatutos Sociales de la Sociedad, delegando a su vez su
redaccion definitiva a favor del Consejo de Administracion, en funcion de las acciones que sean suscritas
y desembolsadas.
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1.11.

DELEGACION DE FACULTADES

Sin perjuicio de las delegaciones de facultades contenidas en los apartados anteriores, se acuerda
facultar al Consejo de Administracion (con expresas facultades de sustitucion en cualquiera de sus
miembros, asi como en el Secretario y la Vicesecretaria), de conformidad con lo establecido en el articulo
297.1.a) LSC, con toda la amplitud que se requiera en Derecho, y sin que la enumeracion que sigue
tenga caracter exhaustivo o suponga limitacion o restriccion alguna, para ejecutar el presente acuerdo,
pudiendo en particular, con caracter indicativo y no limitativo:

i)

i)

vi)

Ampliar, desarrollar, complementar e interpretar el presente acuerdo, fijando los términos y
condiciones del Primer Aumento de Capital en todo lo no determinado por la Junta General
de accionistas. En particular, con caracter meramente enunciativo y no limitativo, el momento
y la forma de su ejecucion, la cifra en que se deba ejecutar el Primer Aumento de Capital,
determinar la prima de emision y, por tanto, el tipo de emision de las Acciones Nuevas del
Primer Aumento y, en general, cualesquiera ofras circunstancias necesarias para la
realizacion del aumento y la emision de acciones en contrapartida de la compensacion de
los Derechos de Crédito.

Ejecutar el Primer Aumento de Capital de la Sociedad, estableciendo la fecha en la que el
acuerdo deba llevarse a efecto y llevando a cabo todas las actuaciones necesarias 0
convenientes para su mejor ejecucion.

Declarar ejecutado y cerrado el Primer Aumento de Capital una vez suscritas y
desembolsadas las Acciones Nuevas del Primer Aumento, determinando, en caso de
suscripcion incompleta del Primer Aumento de Capital, el importe final del aumento y el
numero de acciones susctitas.

Modificar la redaccion del articulo 6 de los Estatutos Sociales como consecuencia del
resultado del Primer Aumento de Capital.

Comparecer ante el notario de su eleccion y elevar el presente acuerdo a escritura publica,
asi como, realizar cuantas actuaciones fueren necesarias o convenientes para llevar a cabo
la ejecucion, formalizacion e inscripcion del Primer Aumento de Capital y la correspondiente
modificacion estatutaria, ante cualesquiera entidades y organismos publicos o privados,
espafioles o extranjeros y, particularmente ante el Registro Mercantil, incluidas las de
formalizacion en escritura publica del acuerdo, y las de aclaracion, complemento o
subsanacion de defectos u omisiones que pudieran impedir u obstaculizar la plena
efectividad del acuerdo y su inscripcion en el Registro Mercantil.

Redactar, suscribir y presentar el correspondiente documento informativo del Primer
Aumento de Capital (o cualesquiera partes que lo compongan) y cualquier oftra
documentacion necesaria o conveniente para la autorizacion, verificacion y ejecucion del
Primer Aumento de Capital, asi como para la admisién o incorporacion a negociacion de las
nuevas acciones, ante BME Growth, Iberclear y cualquier otro organismo o entidad o registro
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Vi)

Vi)

Xii)

Xii)

Xiv)

Xv)

publico o privado, espafiol o extranjero o cualquier otra autoridad competente, asumiendo la
responsabilidad del contenido de dicha documentacion, asi como redactar, suscribir y
presentar cuanta documentacion complementaria Se requiera y cuantos suplementos sean
precisos o convenientes, solicitando su verificacion y registro por cualquier otra autoridad
competente de, en su caso, asi como redactar, suscribir y presentar ante cualesquiera otras
autoridades competentes espafiolas o extranjeras cuanta informacion o documentacion
adicional o complementaria requieran, asumiendo la responsabilidad por su contenido y
solicitando su verificacion y registro, en su caso.

Realizar cualquier actuacion, declaracion o gestion ante cualquier otro organismo, entidad o
registro publico o privado, espariol o extranjero, para obtener la autorizacion, verificacion y
posterior ejecucion del Primer Aumento de Capital.

Negociar, suscribir y otorgar cuantos documentos publicos y privados sean necesarios en
relacion con el Primer Aumento de Capital conforme a la practica en este tipo de
operaciones.

Designar a la entidad agente y cualesquiera otros actores que deban involucrarse en el
Primer Aumento de Capital, y negociar los términos de sus intervenciones.

Redactar y publicar cuantos anuncios resulten necesarios o convenientes.

Redactar, suscribir, otorgar y, en su caso, certificar, cualquier tipo de documento relativo a
la emision y a la admision o incorporacion de las Acciones Nuevas del Primer Aumento.

Realizar todos los tramites necesarios para que las nuevas acciones objeto del Primer
Aumento de Capital sean inscritas en los registros contables de Iberclear e incorporadas a
BME Growth.

Realizar todas las actuaciones que deban llevarse a cabo por la Sociedad de conformidad
con los términos y condiciones del Primer Aumento de Capital.

Acordar la no ejecucion del presente acuerdo, en el caso de que concurran, a Su juicio,
razones que lo justifiquen.

En general, realizar cuantas actuaciones sean necesarias o0 convenientes para el buen fin
del Primer Aumento de Capital.

DELIBERACION Y, EN SU CASO, APROBACION DEL AUMENTO DE CAPITAL MEDIANTE
APORTACIONES DINERARIAS, CON DERECHO DE SUSCRIPCION PREFERENTE, POR UN
IMPORTE MAXIMO DE 3.955.866,00 EUROS MEDIANTE EMISION Y PUESTA EN
CIRCULACION DE HASTA 3.955.866 NUEVAS ACCIONES, DE 1,00 EURO DE VALOR
NOMINAL CADA UNA, CON LA PRIMA DE EMISION QUE DETERMINE EL CONSEJO DE
ADMINISTRACION, Y PREVISION DE SUSCRIPCION INCOMPLETA. DELEGACION EN EL
CONSEJO DE ADMINISTRACION, CON FACULTADES DE SUSTITUCION, DE LAS
FACULTADES PRECISAS PARA EJECUTAR EL AUMENTO Y PARA FIJAR LAS
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CONDICIONES DEL MISMO EN TODO LO NO PREVISTO EN EL ACUERDO, AL AMPARO
DE LO DISPUESTO EN EL ARTICULO 297.1.A) DE LA LEY DE SOCIEDADES DE CAPITAL,
AS/ COMO PARA DAR NUEVA REDACCION AL ARTICULO 6 DE LOS ESTATUTOS
SOCIALES

2.1.  AUMENTO DE CAPITAL

Se acuerda aumentar el capital social de la Sociedad, hasta un importe maximo de 3.955.866,00 euros,
mediante la emision y puesta en circulacion de hasta 3.955.866 nuevas acciones ordinarias nominativas,
de 1,00 euro de valor nominal cada una, con la prima de emision que determine el Consejo de
Administracion (las “Acciones Nuevas del Sequndo Aumento’), de la misma clase y serie y con los
mismos derechos que las actualmente en circulacion, representadas por medio de anotaciones en cuenta
(el “Segundo Aumento de Capital’).

El importe efectivo del Segundo Aumento de Capital (incluidos el nominal y la prima de emision) en
ningun caso superara el importe referido de 3.955.866 euros. EI numero definitivo de Acciones Nuevas
del Segundo Aumento vendra determinado por el precio de emision que establezca el Consejo de
Administracion de la Sociedad conforme a lo establecido en el apartado 2.9 (y que, en todo caso, sera el
mismo que para el Primer Aumento de Capital).

El Segundo Aumento de Capital sera suscrito y desembolsado integramente con cargo a aportaciones
dinerarias, con derecho de suscripcion preferente. Se respetara, en todo caso, lo previsto en el articulo
299 LSC.

Correspondera al Consejo de Administracion de la Sociedad (con expresas facultades de sustitucion en
cualquiera de sus miembros, asi como en el Secretario y la Vicesecretaria) la facultad para realizar los
ajustes pertinentes en el nimero y precio de emision de las Acciones Nuevas del Segundo Aumento que
finalmente hayan de emitirse, asi como en el importe efectivo del Segundo Aumento de Capital.

2.2. DESTINATARIOS DEL SEGUNDO AUMENTO DE CAPITAL

El Segundo Aumento de Capital esta dirigido a todos los accionistas de la Sociedad que figuren inscritos
en los correspondientes registros contables al cierre del mercado del dia habil bursétil inmediatamente
anterior al inicio del periodo de suscripcion preferente, todo ello sin perjuicio de que otros inversores
puedan suscribir acciones mediante la adquisicion de derechos de suscripcion preferente, sean 0 no
accionistas.

2.3. FINALIDAD DEL SEGUNDO AUMENTO DE CAPITAL

La emision de las Acciones Nuevas del Segundo Aumento se enmarca en la capitalizacion de los
Derechos de Crédito mediante el Primer Aumento de Capital. Como se detalla en el Informe del Consejo
de Administracion sobre ambos aumentos de capital, si bien la LSC establece que un aumento de capital
social mediante compensacion de créditos no da lugar a ningun derecho de suscripcion preferente a
favor de los accionistas, el Consejo de Administracion considera deseable hacer frente a la potencial
dilucion que dicha capitalizacion supondria para los accionistas minoritarios de la Sociedad. En
consecuencia, se propone llevar a cabo el Segundo Aumento de Capital, mediante aportaciones
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dinerarias, para permitir a los accionistas minoritarios que deseen mantener el mismo porcentaje de
participacion que actualmente tienen en la Sociedad hacerlo mediante el ejercicio de sus derechos de
suscripcion preferente.

24. DERECHO DE SUSCRIPCION PREFERENTE

Tendran derecho de suscripcion preferente sobre las Acciones Nuevas del Sequndo Aumento todos los
accionistas de la Sociedad que figuren inscritos en los correspondientes registros contables al cierre del
mercado del dia habil bursatil inmediatamente anterior al inicio del periodo de suscripcion preferente. Se
delega en el Consejo de Administracion, tal y como se expresa en el siguiente apartado 2.11, la fijacion
de la relacion de canje para el gjercicio de los derechos de suscripcion preferente. Los derechos de
suscripcion preferente seran transmisibles en las mismas condiciones que las acciones de las que
derivan y seran negociables en Segmento BME Growth de BME MTF Equity.

Se acuerda delegar expresamente en el Consejo de Administracion la facultad de establecer el periodo
de suscripcion, asi como fijar las condiciones y términos del mismo, incluyendo la duracion y las
condiciones.

De acuerdo con lo previsto en el Informe del Consejo de Administracion, ni JS Immo Luxembourg S.A ni
JSS Global Real Estate Fund Master Holding Company S.a r.l. ejercitaran los derechos de suscripcion
preferente que les pudiera corresponder en relacion con el Sequndo Aumento de Capital.

2.5. REPRESENTACION DE LAS AcCIONES NUEVAS DEL SEGUNDO AUMENTO

Las Acciones Nuevas del Segundo Aumento estaran representadas mediante anotaciones en cuenta,
cuyo registro contable esta atribuido a Iberclear y a sus entidades participantes en los términos
establecidos en las normas vigentes en cada momento.

2.6. DERECHOS DE LAS ACCIONES NUEVAS DEL SEGUNDO AUMENTO

Las Acciones Nuevas del Sequndo Aumento son ordinarias, pertenecen a la misma clase y atribuiran a
sus titulares los mismos derechos politicos y econémicos que las acciones de la Sociedad actualmente
en circulacion a partir de la fecha en que la Sociedad declare suscrito y desembolsado el Segundo
Aumento de Capital y las Acciones Nuevas del Seqgundo Aumento queden inscritas a su nombre en los
correspondientes registros contables. En particular, en cuanto a los derechos econémicos, las Acciones
Nuevas del Segundo Aumento daran derecho a los dividendos sociales, a cuenta o definitivos, cuya
distribucion se acuerde a partir de esa fecha.

2.7. SUSCRIPCION INCOMPLETA

Segun lo establecido en el articulo 311 LSC, se prevé expresamente la posibilidad de suscripcion
incompleta del Segundo Aumento de Capital, en cuyo caso el capital quedara ampliado en la cuantia de
las suscripciones efectuadas, quedando sin efecto en cuanto al resto.
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2.8.  INCORPORACION DE LAS ACCIONES DERIVADAS DEL SEGUNDO AUMENTO DE CAPITAL AL SEGMENTO
BME GrowrtH DE BME MTF EQuiTY

Se acuerda solicitar la incorporacion de las Acciones Nuevas del Segundo Aumento al Segmento BME
Growth de BME MTF Equity, en los términos que se prevea en el documento que resulte exigible para la
incorporacion de las Acciones Nuevas del Sequndo Aumento al referido mercado, asi como realizar los
trdmites y actuaciones que sean necesarios o convenientes y presentar los documentos que sean
precisos ante los organismos competentes para la incorporacion a negociacion de las Acciones Nuevas
del Segundo Aumento, en su caso, haciéndose constar expresamente el sometimiento de la Sociedad a
las normas que existan o que puedan dictarse y, especialmente, sobre contratacion, permanencia y
exclusion de la cotizacion.

Se hace constar expresamente que, en el caso de posterior solicitud de exclusion de la negociacion de
las acciones de la Sociedad del segmento de BME Growth de BME MTF Equity, ésta se adoptara con
las formalidades y cumpliendo los requisitos previstos en la legislacion vigente.

2.9. EJECUCION DEL SEGUNDO AUMENTO DE CAPITAL

Al amparo de lo establecido en el articulo 297.1.a) LSC, el Consejo de Administracion (con expresas
facultades de sustitucion en cualquiera de sus miembros) declarara el Sequndo Aumento de Capital
suscrito y desembolsado, total o parcialmente y, por tanto, cerrado, estableciendo las condiciones del
mismo en todo lo no previsto en el presente acuerdo en el plazo maximo de un afio a contar desde la
fecha de este acuerdo.

En este sentido, se delega expresamente en el Consejo de Administracion (con expresas facultades de
sustitucion en cualquiera de sus miembros, asi como en el Secretario y la Vicesecretaria), con toda la
amplitud que se requiera en Derecho, la facultad para determinar el tipo de emision de las Acciones
Nuevas del Segundo Aumento (que debera ser el mismo que el correspondiente a las Acciones Nuevas
del Primer Aumento), asi como el importe del Segundo Aumento del Capital y el numero de Acciones
Nuevas del Segundo Aumento a emitir.

El importe efectivo del Segundo Aumento de Capital (incluidos el nominal y la prima de emision) no
excedera el importe de 3.955.866 euros (equivalente al importe nominal maximo del aumento de capital
que se somete a la aprobacion de los accionistas). Del mismo modo, teniendo en cuenta la finalidad del
Aumento Dinerario, el nimero de acciones nuevas que se emita con ocasion del Aumento Dinerario
tampoco superara la cifra que resulte de dividir el importe maximo de 3.955.866 euros antes sefialado
entre el tipo de emisién acordado por el Consejo de Administracion (redondeado a la baja al entero mas
préximo), y que sera el mismo tipo de emision que para el Aumento por Compensacion de Créditos. De
esta forma, se permitira a los accionistas que asi lo deseen suscribir el nimero necesario de Acciones
Nuevas que, atendiendo a las que se emitan con motivo de la capitalizacion de los Derechos de Crédito,
les permita mantener la participacion en el capital social de la Sociedad que actualmente tienen. El
numero definitivo de acciones que se emita con motivo del Aumento de Capital y el importe nominal de
dicho aumento dependera, finalmente, del nimero de suscripciones que se reciban.
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2.10. MODIFICACION DE LOS ESTATUTOS SOCIALES

Se acuerda modificar el articulo 6 de los Estatutos Sociales de la Sociedad, delegando a su vez su
redaccion definitiva a favor del Consejo de Administracion, en funcion de las acciones que sean suscritas
y desembolsadas.

2.11. DELEGACION DE FACULTADES

Sin perjuicio de las delegaciones de facultades contenidas en los apartados anteriores, se acuerda
facultar al Consejo de Administracion (con expresas facultades de sustitucion en cualquiera de sus
miembros, asi como en el Secretario y la Vicesecretaria), de conformidad con lo establecido en el articulo
297.1.a) LSC, con toda la amplitud que se requiera en Derecho, y sin que la enumeracion que sigue
tenga caracter exhaustivo o suponga limitacion o restriccion alguna, para ejecutar el presente acuerdo,
pudiendo en particular, con caracter indicativo y no limitativo:

i) Ampliar, desarrollar, complementar e interpretar el presente acuerdo, fijando los términos y
condiciones del Segundo Aumento de Capital en todo lo no determinado por la Junta General
de accionistas. En particular, con caracter meramente enunciativo y no limitativo, el momento
y la forma de su ejecucion, la cifra en que se deba ejecutar el Sequndo Aumento de Capital,
determinar la prima de emision y, por tanto, el tipo de emision de las Acciones Nuevas del
Segundo Aumento y, en general, cualesquiera otras circunstancias necesarias para la
realizacion del aumento y la emision de Acciones Nuevas del Sequndo Aumento.

i) Ejecutar el Segundo Aumento de Capital de la Sociedad, estableciendo la fecha en la que el
acuerdo deba llevarse a efecto y llevando a cabo todas las actuaciones necesarias 0
convenientes para Su mejor ejecucion.

iii) Declarar ejecutado y cerrado el Segundo Aumento de Capital una vez suscritas y
desembolsadas las Acciones Nuevas del Sequndo Aumento, determinando, en caso de
suscripcion incompleta del Sequndo Aumento de Capital, el importe final del aumento y el
numero de acciones susctitas.

iv) Modificar la redaccion del articulo 6 de los Estatutos Sociales como consecuencia del
resultado del Segundo Aumento de Capital.

v) Comparecer ante el notario de su eleccion y elevar el presente acuerdo a escritura publica,
asi como, realizar cuantas actuaciones fueren necesarias o convenientes para llevar a cabo
la ejecucion, formalizacion e inscripcion del Segundo Aumento de Capital y la
correspondiente modificacion estatutaria, ante cualesquiera entidades y organismos
publicos o privados, esparioles o extranjeros y, particularmente ante el Registro Mercantil,
incluidas las de formalizacion en escritura publica del acuerdo, y las de aclaracion,
complemento o subsanacion de defectos u omisiones que pudieran impedir u obstaculizar
la plena efectividad del acuerdo y su inscripcion en el Registro Mercantil.

Vi) Redactar, suscribir y presentar el correspondiente documento informativo del Segundo
Aumento de Capital (o cualesquiera partes que lo compongan) y cualquier otra
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documentacion necesaria o conveniente para la autorizacion, verificacion y ejecucion del
Segundo Aumento de Capital, asi como para la admision o incorporacion a negociacion de
las nuevas acciones, ante BME Growth, Iberclear y cualquier otro organismo o entidad o
registro publico o privado, espafiol o extranjero o cualquier otra autoridad competente,
asumiendo la responsabilidad del contenido de dicha documentacion, asi como redactar,
suscribir 'y presentar cuanta documentacion complementaria se requiera y cuantos
Suplementos sean precisos 0 convenientes, Solicitando su verificacion y registro por
cualquier otra autoridad competente de, en su caso, asi como redactar, suscribir y presentar
ante cualesquiera otras autoridades competentes espafiolas o0 extranjeras cuanta
informacion o documentacion adicional o complementaria requieran, asumiendo la
responsabilidad por su contenido y solicitando su verificacion y registro, en su caso.

Vi) Realizar cualquier actuacion, declaracion o gestion ante cualquier otro organismo, entidad o
registro publico o privado, espariol o extranjero, para obtener la autorizacion, verificacion y
posterior ejecucion del Sequndo Aumento de Capital.

Vi) Negociar, suscribir y otorgar cuantos documentos publicos y privados sean necesarios en
relacion con el Sequndo Aumento de Capital conforme a la practica en este tipo de
operaciones.

ix) Designar a la entidad agente y cualesquiera otros actores que deban involucrarse en el
Segundo Aumento de Capital, y negociar los términos de sus intervenciones.

X) Redactar y publicar cuantos anuncios resulten necesarios o convenientes.

Xi) Redactar, suscribir, otorgar y, en su caso, certificar, cualquier tipo de documento relativo a
la emision y a la admision o incorporacion de las Acciones Nuevas del Segundo Aumento.

Xii) Realizar todos los tramites necesarios para que las nuevas acciones objeto del Segundo
Aumento de Capital sean inscritas en los registros contables de Iberclear e incorporadas a
BME Growth.

Xii) Realizar todas las actuaciones que deban llevarse a cabo por la Sociedad de conformidad
con los términos y condiciones del Segundo Aumento de Capital.

xiv)  Acordar la no ejecucion del presente acuerdo, en el caso de que concurran, a su juicio,
razones que lo justifiquen.

Xv) En general, realizar cuantas actuaciones sean necesarias o0 convenientes para el buen fin
del Segundo Aumento de Capital.

3. DELEGACION DE FACULTADES PARA FORMALIZAR, INTERPRETAR, SUBSANAR Y
EJECUTAR LOS ACUERDOS QUE ADOPTE LA JUNTA GENERAL.

Sin perjuicio de las delegaciones incluidas en los anteriores acuerdos, se acuerda facultar solidariamente
a los miembros del Consejo de Administracion, al Secretario y a la Vicesecretaria no miembro del Consejo
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de Administracion para que cualquiera de ellos, con toda la amplitud que fuera necesaria en derecho,
gjecuten los acuerdos adoptados por esta Junta General de accionistas, pudiendo a tal efecto:

(i)

(i)

Desarrollarlos, aclararlos, precisarlos, interpretarlos, ejecutarlos, completarios y
Subsanarlos.

Realizar cuantos actos o negocios juridicos Sean necesarios 0 convenientes para
gfjecutar los acuerdos, otorgar cuantos documentos publicos o privados se estimaran
necesarios o convenientes para su mas plena eficacia, asi como subsanar cuantas
omisiones, defectos o errores, de fondo o de forma, impidieran su acceso al Registro
Mercantil u otros registros o, en su caso, a los registros territoriales de asociaciones y
fundaciones de las comunidades autonomas que corresponda o a cualesquiera otros.

(iii) Delegar en uno o en varios de sus miembros todas o parte de las facultades que estimen

oportunas de entre las que corresponden al Consejo de Administracion y de cuantas les
han sido expresamente atribuidas por esta Junta General de accionistas, de modo
conjunto o solidario.

(iv) Determinar todas las demas circunstancias que fueran precisas, adoptando y ejecutando

los acuerdos necesarios, publicando los anuncios y prestando las garantias que fueran
pertinentes a los efectos previstos en la ley, asi como formalizando los documentos
precisos y cumplimentando cuantos tramites fueran oportunos, procediendo al
cumplimiento de cuantos requisitos sean necesarios de acuerdo con la ley para la mas
plena ejecucion de lo acordado por esta Junta General de accionistas.

4. APROBACION DEL ACTA DE LA REUNION.

No habiendo mas asuntos que tratar, se levanta la sesion y se extiende la presente Acta, que es
leida y aprobada por unanimidad de los accionistas al final de la reunion, estampando a
continuacion sus firmas el Secretario del Consejo de Administracion, con el Visto Bueno del
Presidente de la reunion.”

En Madrid, a 20 de noviembre de 2024
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- Deloitte Auditores, S.L.
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Deloitte
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INFORME ESPECIAL SOBRE _AUMENTO DE CAPITAL POR COMPENSACION DE CREDITOS, SUPUESTO
PREVISTO EN EL ARTICULO 301.3 DEL TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY DE SOCIEDADES DE CAPITAL

A los Accionistas de JSS REAL ESTATE SOCIMI, S.A.,

A los fines previstos en el articulo 301.3 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, emitimos
el presente Informe Especial sobre la propuesta de aumentar el capital en un importe maximo de hasta
160.000.000 euros, por compensacion de créditos, formulada por el Consejo de Administracién el 20 de
noviembre de 2024 que se presenta en el documento contable adjunto. Hemos verificado, de acuerdo con
normas de auditoria generalmente aceptadas, la informacion preparada bajo la responsabilidad del
Consejo de Administracion en el documento antes mencionado, respecto a los créditos destinados al
aumento de capital y que los mismos, al menos en un 25 por 100, son liquidos, vencidos y exigibles, y que
el vencimiento de los restantes no es superior a cinco afios.

En nuestra opinion, el documento adjunto preparado por el Consejo de Administracion ofrece informacién
adecuada respecto a los créditos a compensar para aumentar el capital social de JSS REAL ESTATE SOCIMI,
S.A,, los cuales, al menos en un 25 por 100 son liquidos, vencidos y exigibles, y que el vencimiento de los
restantes no es superior a cinco afios.

Este Informe Especial ha sido preparado Unicamente a los fines previstos en el articulo 301.3 del Texto
Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, por lo que no debe ser utilizado para ninguna otra finalidad.

DELOITTE AUDITORES, S.L.
47643504Q EVA Digitally signed by

47643504Q EVA MARIA
MARIA PARDINA (R:
PARDINA (R: B79104469)

Date: 2024.11.21
B79104469) 19:15:07 +01'00'

Eva Pardina

21 de noviembre de 2024
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INFORME ELABORADO POR EL CONSEJO DE ADMINISTRACION DE JSS REAL ESTATE
SOCIMI, S.A. EN RELACION CON LAS PROPUESTAS A QUE SE REFIEREN LOS PUNTOS
PRIMERO Y SEGUNDO DEL ORDEN DEL DiA DE LA JUNTA GENERAL EXTRAORDINARIA
DE ACCIONISTAS CONVOCADA PARA EL DiA 21 DE DICIEMBRE DE 2024, EN PRIMERA
CONVOCATORIA, O PARA EL 23 DE DICIEMBRE SIGUIENTE, EN SEGUNDA, DE AUMENTOS
DE CAPITAL POR COMPENSACION DE CREDITOS Y DINERARIO

1. OBJETO DEL INFORME

El Consejo de Administracion de JSS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. (“JSS” o la “Sociedad”) ha acordado,
en su sesién del dia 20 de noviembre de 2024, convocar la Junta General Extraordinaria de Accionistas
para su celebracion el dia 21 de diciembre de 2024, en primera convocatoria, 0 el 23 de diciembre de
2024, en segunda convocatoria, y someter a dicha Junta General la aprobacién de dos aumentos de
capital social: (i) un primer aumento mediante compensacion de créditos (el “Aumento por
Compensacion de Créditos”); y (i) un segundo aumento mediante aportaciones dinerarias con
derechos de suscripcion preferente (el “Aumento Dinerario” y, junto con el Aumento por Compensacion
de Créditos, los “Aumentos de Capital”). El texto integro de las propuestas de acuerdo en relacion con
los Aumentos de Capital, que se someten a la aprobacion de la Junta General bajo los puntos Primero y
Segundo del orden del dia, se incluye como Anexo al presente informe. Asimismo, el Consejo de
Administracion ha acordado someter a la Junta General de Accionistas la correspondiente modificacion
del articulo 6 de los Estatutos Sociales y la correspondiente delegacion de facultades.

El presente informe se formula en cumplimiento de lo establecido en los articulos 286, 296, 297.1.a),
299, 301 y concordantes del texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, aprobado por el Real
Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio (“LSC”) y del Reglamento del Registro Mercantil aprobado por
el Real Decreto 1784/1996, de 19 de julio (el “Reglamento del Registro Mercantil”).

A fin de facilitar a los sefiores accionistas la comprensién de la operacién que motiva las propuestas
relativas a los Aumentos de Capital, el presente informe contiene, en primer lugar, una justificacion de la
necesidad de aumentar el capital social mediante compensacion de créditos y con cargo a aportaciones
dinerarias; en segundo lugar, una descripcién de las caracteristicas de los Aumentos de Capital,
incluyendo su cuantia maxima y el numero de acciones maximas a emitir; y en tercer lugar, una
transcripcion literal de las propuestas de acuerdo que se someten a la consideracion y eventual
aprobacion de los accionistas.

2. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LAS PROPUESTAS

Los Aumentos de Capital que se someten a la aprobacion de la Junta General de Accionistas de la
Sociedad responden a los compromisos asumidos por la Sociedad en relacion con su oferta publica de
adaquisicién de valores sobre el 100% de las acciones de Arima Real Estate SOCIMI, S.A. que fue
liquidada, tras obtener un resultado positivo, el 11 de noviembre de 2024 (la “Oferta”).

Tal y como se describe en el folleto explicativo de la Oferta de fecha 11 de octubre de 2024 incorporado
a los registros de la Comision Nacional del Mercado de Valores (el “Folleto”), el pasado 13 de junio de
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2024, la Sociedad, como prestataria, y JS Immo Luxembourg S.A. (“JS Immo”) y JSS Global Real Estate
Fund Master Holding Company S.a r.l. (“Master Holdco”), como prestamistas, suscribieron un contrato
de préstamo convertible denominado “Convertible Facility Agreement’ por importe nominal méximo de
225.000.000 euros para financiar el pago por la Sociedad de la contraprestacion total de la Oferta (el
“Contrato de Financiacion”).

De conformidad con lo previsto en el Contrato de Financiacion, una vez verificado el cumplimiento de la
condicion de aceptacion minima a la que se sujetaba la Oferta, la Sociedad dispuso de la financiacién
convertible en el importe necesario para atender el pago de la contraprestacion de la Oferta junto con
tesoreria disponible.

En ejercicio de las facultades que les reconoce el Contrato de Financiacién, y de acuerdo con las
previsiones contenidas en el folleto explicativo de la Oferta de fecha 11 de octubre de 2024 incorporado
a los registros de la Comision Nacional del Mercado de Valores (el “Folleto”), JS Immo y Master Holdco
han comunicado a la Sociedad su decision de proceder a la conversion de los importes desembolsados
y pendientes de pago del Contrato de Financiacion que se detallan a continuacion (los “Derechos de
Crédito”):

Importe a compensar (los “Derechos
de Crédito”)
JS Immo 120.000.000,00 €
Master Holdco 40.000.000,00 €
Total 160.000.000,00 €

Los Derechos de Crédito anteriores constituyen, por tanto, el contravalor del Aumento por Compensacion
de Créditos. El importe efectivo del Aumento por Compensacion de Créditos (incluidos el nominal y la
prima de emisién) se correspondera en todo caso con el importe de los Derechos de Crédito. El importe
nominal y el nimero de acciones que se emita en relacion con dicho aumento de capital dependera, por
consiguiente, del tipo de emisién que acuerde el Consejo de Administracién al amparo de la delegacion
a la que se refiere el presente informe.

Igualmente, el Consejo de Administracion ha considerado oportuno hacer frente a la potencial dilucion
que la capitalizacion de los Derechos de Crédito supondria para los accionistas minoritarios de la
Sociedad, debido a que la LSC no reconoce el derecho de suscripcion preferente de los accionistas en
relacion con la capitalizacion de créditos. En consonancia con lo anterior, y conforme a lo previsto en el
Folleto, se propone a los accionistas la aprobacion del Aumento Dinerario, con caracter complementario
al Aumento por Compensacién de Créditos, y que permita a los accionistas minoritarios que deseen
mantener el mismo porcentaje de participacion que actualmente mantienen en la Sociedad hacerlo
mediante el ejercicio de sus derechos de suscripcion preferente. A fin de garantizar la igualdad de trato
de todos los accionistas de la Sociedad, se propone que las acciones nuevas correspondientes al
Aumento Dinerario se emitan al mismo tipo de emision aplicable al Aumento por Compensacion de
Créditos.
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Los Aumentos de Capital permitiran fortalecer los recursos propios de la Sociedad, reducir el
apalancamiento del grupo y otorgar flexibilidad financiera al grupo JSS.

3. CARACTERISTICAS DE LOS AUMENTOS DE CAPITAL
3.1, ESTRUCTURA DEL CAPITAL SOCIAL DE LA SOCIEDAD

A la fecha del presente informe, el capital social de la Sociedad asciende a 9.019.621,00 euros,
representado por 9.019.621 acciones de 1,00 euro de valor nominal cada una, integramente suscritas y
desembolsadas, todas ellas pertenecientes a la misma clase y serie.

3.2. IMPORTE DE LOS AUMENTOS DE CAPITAL Y TIPO DE EMISION

El Consejo de Administracién propone aumentar el capital social, fijado actualmente en la cuantia de
9.019.621,00 euros:

(i) en un importe maximo de hasta 160.000.000,00 euros, mediante la creacion y puesta en
circulacion de hasta 160.000.000 nuevas acciones, de 1,00 euro de valor nominal unitario, que
seran desembolsadas mediante la compensacion de los Derechos de Crédito frente a la
Sociedad referidos en el apartado anterior, sin perjuicio de la posibilidad de suscripcion
incompleta; y

(i) posteriormente, en un importe maximo de 3.955.866,00 euros, mediante la creacién y puesta
en circulacion de hasta 3.955.866 nuevas acciones, de 1,00 euro de valor nominal unitario, que
seran desembolsadas mediante aportaciones dinerarias ofrecidas a los accionistas de JSS a
través del ejercicio de sus derechos de suscripcion preferente, sin perjuicio de la posibilidad de
suscripcion incompleta.

El importe efectivo de los Aumentos de Capital (incluidos el nominal y la prima de emisidn) en ningun
caso superara los importes de 160.000.000 y 3.955.866 euros sefialados.

El numero de acciones nuevas que se emita con motivo de la conversién de los Derechos de Crédito
dependera del tipo de emisién que acuerde el Consejo de Administracién, conforme a la delegacion de
facultades objeto del presente informe.

Del mismo modo, teniendo en cuenta la finalidad del Aumento Dinerario, el nimero de acciones nuevas
que se emita con ocasion del Aumento Dinerario tampoco superara la cifra que resulte de dividir el
importe maximo de 3.955.866 antes sefialado entre el tipo de emisién acordado por el Consejo de
Administracion (redondeado a la baja al entero mas préximo), y que sera el mismo tipo de emision que
para el Aumento por Compensacion de Créditos. De esta forma, se permitird a los accionistas que asi lo
deseen suscribir el nimero necesario de Acciones Nuevas que, atendiendo a las que se emitan con
motivo de la capitalizacion de los Derechos de Crédito, les permita mantener la participacion en el capital
social de la Sociedad que actualmente tienen. El numero definitivo de acciones que se emita con motivo
del Aumento Dinerario y el importe nominal de dicho aumento dependerd, finalmente, del nimero de
suscripciones que se reciban.
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3.3. DERECHO DE SUSCRIPCION PREFERENTE Y CAPITALIZACION DE LOS DERECHOS DE CREDITO

El Aumento de Capital por Compensacion de Créditos, en virtud de lo establecido en el articulo 304 LSC,
no da lugar al ejercicio del derecho de suscripcion preferente. Sin perjuicio de lo anterior, por los motivos
expuestos en el apartado 2 anterior, se propone otorgar a los accionistas de la Sociedad el derecho de
suscripcion preferente que les corresponda en relacion con el Aumento Dinerario.

JS Immo y Master Holdco han renunciado a ejercitar sus derechos de suscripcion preferente en relacion
con el Aumento Dinerario. En consecuencia, siademas de JS Immo y Master Holdco, cualquier accionista
minoritario o terceros que pudieran adquirir derechos de suscripcién preferente, decidieran no ejercitar
sus correspondientes derechos de suscripcion preferente en la proporcidn necesaria para suscribir las
acciones emitidas, el Aumento Dinerario quedaria incompleto y, conforme a la propuesta presentada, el
Consejo de Administracion podra acordar la suscripcion incompleta del Aumento Dinerario y aumentar el
capital social de la Sociedad en la cuantia suscrita (de acuerdo con lo previsto en el articulo 311 LSC).

En consecuencia, los Aumentos de Capital permitiran capitalizar los Derechos de Crédito al tiempo que
permitird a los accionistas minoritarios que asi lo deseen mantener el mismo porcentaje de participacion
que actualmente tienen en la Sociedad mediante el ejercicio de su derecho de suscripcion preferente en
la proporcién necesaria para suscribir el nimero de Acciones Nuevas necesarias en atencion también al
ndmero de Acciones Nuevas que finalmente se emita con motivo de la capitalizacion de los Derechos de
Crédito.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 297.1.a) LSC, se propone que el Consejo de
Administracion de la Sociedad determine la fecha de ejecucion de los Aumentos de Capital, asi como el
resto de términos y condiciones en todo lo no previsto en el acuerdo de la Junta General de accionistas
en el plazo maximo de un afo.

3.4. REPRESENTACION Y DERECHOS DE LAS ACCIONES NUEVAS

Las Acciones Nuevas, de la misma clase y serie que las existentes, atribuiran a sus titulares los mismos
derechos politicos y econdmicos que las acciones de la Sociedad actualmente en circulacion a partir de
la fecha en que queden inscritas a su nombre en los correspondientes registros de anotaciones en
cuenta. En particular, en cuanto a los derechos econdmicos, las nuevas acciones daran derecho a los
dividendos sociales, a cuenta o definitivos, cuya distribucion se acuerde a partir de esa fecha.

Las Acciones Nuevas estaran representadas mediante anotaciones en cuenta. Se designa a la Sociedad
de Gestion de los Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A. (“Iberclear”) como
entidad encargada, junto con sus entidades participantes, de la llevanza del registro contable de las
Acciones Nuevas a que se refiere este informe.

3.5. SUSCRIPCION INCOMPLETA

Segun lo establecido en el articulo 311 de la LSC, se prevé expresamente la posibilidad de suscripcion
incompleta de los Aumentos de Capital, en cuyo caso el capital quedara ampliado en la cuantia de las
suscripciones efectuadas, quedando sin efecto en cuanto al resto.
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3.6. EJECUCION DEL AUMENTO DE CAPITAL

El Consejo de Administracion completara los términos y condiciones del Aumento de Capital al amparo
de la delegacion de facultades a que se refiere el presente informe.

Al amparo de lo establecido en el articulo 297.1.a) LSC, el Consejo de Administracion (con expresas
facultades de sustitucién en cualquiera de sus miembros, asi como en el Secretario y la Vicesecretaria)
declarara los Aumentos de Capital suscritos y desembolsados, total o parcialmente y, por tanto, cerrados,
estableciendo las condiciones de los referidos Aumentos de Capital en todo lo no previsto en las
propuestas de acuerdos a que se refiere el presente informe en el plazo maximo de un afio a contar
desde la fecha de los respectivos acuerdos.

En este sentido, se delega expresamente en el Consejo de Administracion (con expresas facultades de
sustitucién en cualquiera de sus miembros), con toda la amplitud que se requiera en Derecho, la facultad
para determinar el tipo de emision de las Acciones Nuevas (que sera el mismo para los dos Aumentos
de Capital objeto del presente informe) y por tanto el nimero de Acciones Nuevas que seran objeto de
emision, teniendo en cuenta que el importe efectivo de los Aumentos de Capital no superara los importes
de 160.000.000 y 3.955.866 euros sefialados en el apartado 3.2 anterior, y teniendo en cuenta también
el nimero de suscripciones recibidas en relacion con el Aumento Dinerario.

Habida cuenta de la indivisibilidad de las acciones de la Sociedad y de la imposibilidad de emitir o
entregar fracciones de una accion, JS Immo o Master Holdco renunciaran a la ultima fraccion de accion
de la Sociedad que les pudiera corresponder con ocasion de la capitalizacion de los Derechos de Crédito,
en el caso de que por aplicacion del tipo de emision acordado por el Consejo de Administracion no resulte
un numero entero de acciones.

3.7. MODIFICACION DEL ARTICULO 6 DE LOS ESTATUTOS SOCIALES DE JSS

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 297.2 de la LSC, se delega expresamente en los
administradores de la Sociedad la facultad de modificar el articulo 6 de los Estatutos Sociales, relativo al
capital social, una vez aprobadas y ejecutadas las propuestas relativas a los Aumentos de Capital, a la
vista de su resultado definitivo.

3.8. SOLICITUD DE ADMISION A COTIZACION DE LAS NUEVAS ACCIONES

Se acuerda solicitar la admision de las Acciones Nuevas en el Segmento BME MTF Equity - BME Growth,
en los términos que se prevea en el documento que resulte exigible, asi como realizar los tramites,
actuaciones que sean necesarios o0 convenientes y presentar los documentos que sean precisos antes
los organismos competentes para la incorporacion a negociacion de las Acciones Nuevas, en su caso,
haciéndose constar expresamente que la Sociedad quedara sujeta a las normas vigentes en cada
momento y, en particular, a las relativas a la contratacion, permanencia o exclusion de negociacion en
dicho mercado.
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4. INFORME A EFECTOS DEL ARTICULO 301 LSC
4.1.  NATURALEZA DE LOS CREDITOS A COMPENSAR

A continuacién se describen los detalles de los Derechos de Crédito objeto de capitalizacion en virtud de
la Ampliacién de Capital por Compensacion de Créditos, que coinciden con los descritos y detallados en
la contabilidad de la Sociedad.

Por otra parte, de conformidad con el articulo 301 LSC, se aporta, ademas del presente Informe, un
certificado del auditor de cuentas de JSS. En dicho certificado, Deloitte Auditores, S.L. (“Deloitte”) hace
constar que, una vez verificada la contabilidad, los detalles de los Derechos de Crédito facilitados por el
Consejo de Administracion reflejan los que figuran en los datos contables de la Sociedad e indica que a
la fecha de convocatoria de la Junta General de Accionistas y de emision del presente Informe, los
Derechos de Crédito son liquidos, vencidos y exigibles.

4.2, IDENTIFICACION DE LOS ACREEDORES

Como se establece en apartados anteriores, el Aumento de Capital por Compensacion de Créditos sera
suscrito exclusivamente por:

— JSS Global Real Estate Fund Master Holding Company S.a r.l., una sociedad de nacionalidad
luxemburguesa con domicilio en 5 rue Jean Monnet, L-2180 Luxemburgo, Gran Ducado de
Luxemburgo, inscrita en el Registro Mercantil y de Sociedades de Luxemburgo (Registre de
Commerce et des Sociétés de Luxembourg) bajo el nimero B-217970, y con N.I.F. N-0185744-
J vigente.

— JS Immo Luxembourg S.A., sociedad de nacionalidad luxemburguesa con domicilio en 17-21,
boulevard Joseph II, L-1840 Luxemburgo, Gran Ducado de Luxemburgo, inscrita en el Registro
Mercantil y de Sociedades de Luxemburgo (Registre de Commerce et des Sociétés de
Luxembourg) bajo el numero B142.411,y con N.I.F. en proceso de obtencion.

43. NUMERO DE ACCIONES NUEVAS QUE VAN A EMITIRSE

Se emitiran un maximo de 163.955.866 Acciones Nuevas, de 1,00 euro de valor nominal unitario en el
contexto de los Aumentos de Capital, de las cuales, se suscribiran un maximo de 160.000.000 en el
marco del Aumento de Capital por Compensacién de Créditos y un maximo de 3.955.866 en el Aumento
Dinerario.

Conforme a los sefialado en el apartado 3.2. anterior, el importe efectivo de los Aumentos de Capital
(incluidos el nominal y la prima de emision) en ningun caso superard los importes de 160.000.000 y
3.955.866 euros sefialados.

Debido a que el importe efectivo del Aumento por Compensacion de Créditos se correspondera con el
valor de los Derechos de Crédito objeto de capitalizacion, el nimero definitivo de Acciones Nuevas que
se emitan con ocasion del Aumento por Compensacion de Créditos dependera del tipo de emisién que
determine el Consejo de Administracién al amparo de la delegacion a la que se refiere el presente
informe.
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Del mismo modo, teniendo en cuenta la finalidad del Aumento Dinerario, el nimero de acciones nuevas
que se emitan con ocasién del Aumento Dinerario tampoco superara la cifra que resulte de dividir el
importe maximo de 3.955.866 antes sefialado entre el tipo de emisién acordado por el Consejo de
Administracion (redondeado a la baja al entero mas préximo), y que sera el mismo tipo de emision que
para el Aumento por Compensacion de Créditos. De esta forma, se permitira a los accionistas que asi lo
deseen suscribir el numero necesario de Acciones Nuevas que, atendiendo a las que se emitan con
motivo de la capitalizacion de los Derechos de Crédito, les permita mantener la participacion en el capital
social de la Sociedad que actualmente tienen. El numero definitivo de acciones que se emita con motivo
del Aumento de Capital y el importe nominal de dicho aumento dependers, finalmente, del ndmero de
suscripciones que se reciban.

4.4. DATOS RELATIVOS AL CONTRATO DE FINANCIACION

Como se establece en apartados anteriores, el Contrato de Financiacion es un contrato de préstamo
convertible por importe nominal maximo de 225.000.000 euros denominado “Convertible Facility
Agreement’ que la Sociedad suscribié como prestataria el 13 de junio de 2024 con JS Immo Luxembourg
S.A.y JSS Global Real Estate Fund Master Holding Company S.a r.l. como prestamistas.

4.5. CERTIFICACION EMITIDA POR EL AUDITOR

El articulo 301.3 LSC exige la emision de un certificado preceptivo por parte de Deloitte, en su calidad
de auditor de cuentas de la Sociedad, que se pondra a disposicién de los accionistas de la Sociedad
junto con el presente informe, y que confirmara que, una vez verificadas las cuentas de la Sociedad, los
datos de los Derechos de Crédito objeto de capitalizacion facilitados en el presente informe son exactos
y que el importe total de los Derechos de Crédito es liquido, vencido y exigible a la fecha de su
capitalizacion.

Por tanto, de conformidad con el articulo 301 LSC, los Derechos de Crédito cumplen con los requisitos
establecidos para la capitalizacion de créditos.

4.6. DELEGACION EN EL CONSEJO DE ADMINISTRACION

Por Ultimo, de conformidad con lo previsto en el articulo 297.1.a) LSC, se sometera a la aprobacion de
la Junta General de Accionistas, con los requisitos establecidos para la modificacién de los Estatutos
Sociales, la delegacion en el Consejo de Administracion de la facultad de sefialar la fecha en la que los
acuerdos ya adoptados de aumentar el capital social deban llevarse a efecto y de fijar las condiciones
del mismo en todo lo no previsto en el acuerdo de la Junta General, asi como para la realizacion de
cuantas actuaciones y otorgamiento de cuantos documentos fueran necesarios o convenientes para la
ejecucion del acuerdo al que se refiere el presente informe, incluida la modificacién del articulo 6 de los
Estatutos Sociales relativo al capital social y la concrecion del nimero de acciones nuevas que hayan de
emitirse asi como el importe efectivo definitivo de los Aumentos de Capital. Cabe destacar que se
propone delegar expresamente en el Consejo de Administracién la facultad de no ejecutar el acuerdo si,
a su juicio, atendiendo al interés social, las condiciones de mercado en general o de la estructura
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financiera resultante de la operacion de los Aumentos de Capital u otras circunstancias que puedan
afectar a la Sociedad, hiciesen no aconsejable o impidiesen la ejecucion del mismo.

5. PROPUESTAS DE ACUERDO

Las propuestas de acuerdo que se someteran a aprobacién de la Junta General en relacion con los
Aumentos de Capital son las siguientes:

1. “DELIBERACION Y, EN SU CASO, APROBACION DEL AUMENTO DE CAPITAL MEDIANTE
COMPENSACION DE CREDITOS POR UN IMPORTE MAXIMO DE 160.000.000,00 EUROS
MEDIANTE EMISION Y PUESTA EN CIRCULACION DE HASTA 160.000.000 NUEVAS
ACCIONES, DE 1,00 EURO DE VALOR NOMINAL CADA UNA, CON LA PRIMA DE EMISION
QUE DETERMINE EL CONSEJO DE ADMINISTRACION, Y PREVISION DE SUSCRIPCION
INCOMPLETA. DELEGACION EN EL CONSEJO DE ADMINISTRACION, CON FACULTADES
DE SUSTITUCION, DE LAS FACULTADES PRECISAS PARA EJECUTAR EL AUMENTO Y
PARA FIJAR LAS CONDICIONES DEL MISMO EN TODO LO NO PREVISTO EN EL
ACUERDO, AL AMPARO DE LO DISPUESTO EN EL ARTICULO 297.1.A) DE LA LEY DE
SOCIEDADES DE CAPITAL, AS| COMO PARA DAR NUEVA REDACCION AL ARTICULO 6
DE LOS ESTATUTOS SOCIALES

1.1. AUMENTO DE CAPITAL

Se acuerda aumentar el capital social de la Sociedad, fijiado actualmente en la cuantia de 9.019.621,00
euros, hasta un importe maximo de 160.000.000,00 euros, mediante la emision y puesta en circulacion
de hasta 160.000.000 nuevas acciones ordinarias nominativas, de 1,00 euro de valor nominal cada una,
(las “Acciones Nuevas del Primer Aumento’), de la misma clase y serie y con los mismos derechos
que las actualmente en circulacion, representadas por medio de anotaciones en cuenta (el “Primer
Aumento de Capital’). Las Acciones Nuevas del Primer Aumento se emitirdn con la prima de emision
que determine el Consejo de Administracion conforme a la delegacion efectuada al amparo de la presente
propuesta.

El Primer Aumento de Capital serd suscrito y desembolsado integramente mediante la compensacion de
los derechos de crédito que ostentan frente a la Sociedad las sociedades JSS Global Real Estate Fund
Master Holding Company, S.a r.I. (“Master Holdco”) y JS Immo Luxembourg S.A. ("JS Immo”), y que se
detallan mas adelante.

El importe efectivo del Primer Aumento de Capital (incluidos el nominal y la prima de emision) serd
equivalente al importe de los derechos de crédito objeto de capitalizacion. Por consiguiente, el nimero
de Acciones Nuevas del Primer Aumento y el importe nominal del Primer Aumento de Capital seran los
que resulten de la aplicacion del tipo de emisidn que determine el Consejo de Administracion al amparo
de la delegacion contenida en la presente propuesta.

Asimismo, se acuerda delegar expresamente en el Consejo de Administracion de la Sociedad (con
expresas facultades de sustitucion en cualquiera de sus miembros) la facultad de no ejecutar este
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acuerdo si, a su juicio, atendiendo al interés social o a otras circunstancias que puedan afectar a la
Sociedad, se hiciera desaconsejable o se impidiera la ejecucion de este acuerdo.

1.2. CONTRAVALOR, SUSCRIPCION Y DESEMBOLSO

Las Acciones Nuevas del Primer Aumento, correspondientes a los derechos de crédito objeto de
compensacion, podrdn ser suscritas y desembolsadas integramente por los acreedores que se
relacionan a continuacion, o por aquellos que lo hayan sustituido antes de la ejecucion del presente
acuerdo y hayan notificado a la Sociedad tal sustitucion.

En concreto, los acreedores son:

a) JSS Global Real Estate Fund Master Holding Company S.a r.l., una sociedad de nacionalidad
luxemburguesa con domicilio en 5 rue Jean Monnet, L-2180 Luxemburgo, Gran Ducado de
Luxemburgo, inscrita en el Registro Mercantil y de Sociedades de Luxemburgo (Registre de
Commerce et des Sociétés de Luxembourg) bajo el nimero B-217970, y con N.I.F. N-0185744-
J envigor.

b) JS Immo Luxembourg S.A., sociedad de nacionalidad luxemburguesa con domicilio en 17-21,
boulevard Joseph Il, L-1840 Luxemburgo, Gran Ducado de Luxemburgo, inscrita en el Registro
Mercantil y de Sociedades de Luxemburgo (Registre de Commerce et des Sociétés de
Luxembourg) bajo el nimero B142.411, y con N.I.F. en proceso de obtencion.

La capitalizacion de los derechos de crédito que se detallan a continuacion, obedece al cumplimiento de
las obligaciones establecidas en el contrato de préstamo convertible denominado “Convertible Facility
Agreement” que la Sociedad suscribio como prestataria el 13 de junio de 2024 con JS Immo y Master
Holdco como prestamistas (el “Contrato de Financiacion”).

Los derechos de crédito objeto de compensacion son los siguientes:

JS Immo Master Holdco TOTAL

Importe a compensar
(los “Derechos de Crédita”)

120.000.000,00 € 40.000.000,00 € 160.000.000,00 €

El importe efectivo del Primer Aumento de Capital (incluidos el nominal y la prima de emision) serd
equivalente al importe de los Derechos de Crédito. EI Consejo de Administracion determinara el tipo de
emision de las Acciones Nuevas del Primer Aumento y, por tanto, la distribucion entre el valor nominal y
la prima de emision, al amparo de la delegacion efectuada en virtud de la presente propuesta. Las
Acciones Nuevas del Primer Aumento quedaran integramente desembolsadas una vez que se ejecute el
Primer Aumento de Capital, mediante la compensacion de los Derechos de Crédito.

Se hace constar lo siguiente:

(a) a los Derechos de Crédito que constituyen el contravalor del Primer Aumento de Capital, se les
ha atribuido un valor de 160.000.000,00 euros y, por tanto, el importe efectivo del Primer
Aumento de Capital (incluidos el nominal y la prima de emisidn) sera equivalente a dicho importe;
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(b) conforme a lo previsto en el articulo 301 de la Ley de Sociedades de capital (LSC), Deloitte
Auditores, S.L. (“Deloitte”), en su condicion de auditor de cuentas de la Sociedad, ha emitido un
certificado haciendo constar que, una vez verificada la contabilidad, los detalles de los Derechos
de Crédito facilitados por el Consejo de Administracion reflejan los que figuran en los datos
contables de la Sociedad y que, a la fecha de convocatoria de la Junta General de Accionistas,
los Derechos de Crédito son liquidos, vencidos y exigibles; y

(c) también en cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 301 LSC, el Consejo de
Administracion ha emitido un informe relativo a la aportacion de los Derechos de Crédito a los
efectos del aumento de capital y la modificacion de los Estatutos Sociales, que se ha puesto a
disposicion de los accionistas junto con el anuncio de convocatoria de la Junta General.

1.3.  GARANTIAS
No se han adoptado garantias especiales en atencion a la naturaleza de los bienes objeto de aportacion.
1.4.  INEXISTENCIA DEL DERECHO DE SUSCRIPCION PREFERENTE

Al referirse el aumento de capital a un aumento de capital mediante compensacion de créditos, no existird
el derecho de suscripcion preferente sobre las Acciones Nuevas del Primer Aumento que corresponde a
los actuales accionistas de la Sociedad, de conformidad con lo establecido en el articulo 304 LSC.

1.5. REPRESENTACION DE LAS ACCIONES NUEVAS DEL PRIMER AUMENTO

Las Acciones Nuevas del Primer Aumento estardn representadas mediante anotaciones en cuenta, cuyo
registro contable esta atribuido a la Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro, Compensacion y
Liquidacion de Valores, S.A.U. (“Iberclear’) y a sus entidades participantes en los términos establecidos
en las normas vigentes en cada momento.

1.6. DERECHOS DE LAS ACCIONES NUEVAS DEL PRIMER AUMENTO

Las Acciones Nuevas del Primer Aumento son ordinarias, pertenecen a la misma clase y atribuiran a sus
titulares los mismos derechos politicos y econdmicos que las acciones de la Sociedad actualmente en
circulacion a partir de la fecha en que la Sociedad declare suscrito y desembolsado el Primer Aumento
de Capital y las Acciones Nuevas del Primer Aumento queden inscritas a su nombre en los
correspondientes registros contables. En particular, en cuanto a los derechos econdmicos, las Acciones
Nuevas del Primer Aumento dardn derecho a los dividendos sociales, a cuenta o definitivos, cuya
distribucion se acuerde a partir de esa fecha.

1.7.  SUSCRIPCION INCOMPLETA

Segln lo establecido en el articulo 311 LSC, se prevé expresamente la posibilidad de suscripcion
incompleta del Primer Aumento de Capital, en cuyo caso el capital quedara ampliado en la cuantia de
las suscripciones efectuadas, quedando sin efecto en cuanto al resto.
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1.8.  INCORPORACION DE LAS ACCIONES DERIVADAS DEL PRIMER AUMENTO DE CAPITAL AL SEGMENTO BME
GrowrtH DE BME MTF Equity

Se acuerda solicitar la incorporacion de las Acciones Nuevas del Primer Aumento al segmento BME
Growth de BME MTF Equity, en los términos que se prevea en el documento que resulte exigible para la
incorporacion de las Acciones Nuevas del Primer Aumento al referido mercado, asi como realizar los
trdmites y actuaciones que sean necesarios o convenientes y presentar los documentos que sean
precisos ante los organismos competentes para la incorporacion a negociacion de las Acciones Nuevas
del Primer Aumento, en su caso, haciéndose constar expresamente el sometimiento de la Sociedad a
las normas que existan o que puedan dictarse y, especialmente, sobre contratacion, permanencia y
exclusion de la cotizacion.

Se hace constar expresamente que, en el caso de posterior solicitud de exclusion de la negociacion de
las acciones de la Sociedad del segmento de BME Growth de BME MTF Equity, ésta se adoptard con
las formalidades y cumpliendo los requisitos previstos en la legislacion vigente.

1.9. EJECUCION DEL PRIMER AUMENTO DE CAPITAL

Al amparo de lo establecido en el articulo 297.1.a) LSC, el Consejo de Administracion (con expresas
facultades de sustitucion en cualquiera de sus miembros, asi como en el Secretario y la Vicesecretaria)
declarard el Primer Aumento de Capital suscrito y desembolsado, total o parcialmente y, por tanto,
cerrado, estableciendo las condiciones del mismo en todo lo no previsto en el presente acuerdo en el
plazo maximo de un afio a contar desde la fecha de este acuerdo.

En este sentido, se delega expresamente en el Consejo de Administracion (con expresas facultades de
sustitucion en cualquiera de sus miembros), con toda la amplitud que se requiera en Derecho, la facultad
para determinar el tipo de emision de las Acciones Nuevas del Primer Aumento y, por tanto, el importe
del Primer Aumento del Capital y el nimero de Acciones Nuevas del Primer Aumento a emitir, teniendo
en cuenta que el importe efectivo del Primer Aumento de Capital (incluidos el nominal y la prima de
emision) serd equivalente al valor de los Derechos de Crédito. Todo ello de conformidad con la
certificacion emitida por el auditor de cuentas de la Sociedad.

Habida cuenta de la indivisibilidad de las acciones de la Sociedad y de la imposibilidad de emitir o
entregar fracciones de una accion, en el supuesto de que, por aplicacion del tipo de emision que
finalmente determine el Consejo de Administracidn, la conversion de los Derechos de Crédito no se
corresponda con un numero entero de acciones de la Sociedad, JS Immo o Master Holdco renunciaran
a la ultima fraccion de accion de la Sociedad que les pudiera corresponder, de tal forma que el nimero
de acciones de la Sociedad a emitir y entregar a JS Immo y Master Holdco sea un numero entero.

1.10. MODIFICACION DE LOS ESTATUTOS SOCIALES

Se acuerda modificar el articulo 6 de los Estatutos Sociales de la Sociedad, delegando a su vez su
redaccion definitiva a favor del Consejo de Administracion, en funcion de las acciones que sean suscritas
y desembolsadas.
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1.11.

DELEGACION DE FACULTADES

Sin perjuicio de las delegaciones de facultades contenidas en los apartados anteriores, se acuerda
facultar al Consejo de Administracion (con expresas facultades de sustitucion en cualquiera de sus
miembros, asicomo en el Secretario y la Vicesecretaria), de conformidad con lo establecido en el articulo
297.1.a) LSC, con toda la amplitud que se requiera en Derecho, y sin que la enumeracion que sigue
tenga cardcter exhaustivo o suponga limitacion o restriccion alguna, para ejecutar el presente acuerdo,
pudiendo en particular, con cardcter indicativo y no limitativo:

i)

fii)

vi)

Ampliar, desarrollar, complementar e interpretar el presente acuerdo, fijando los términos y
condiciones del Primer Aumento de Capital en todo lo no determinado por la Junta General
de accionistas. En particular, con cardcter meramente enunciativo y no limitativo, el momento
y la forma de su ejecucion, la cifra en que se deba ejecutar el Primer Aumento de Capital,
determinar la prima de emision y, por tanto, el tipo de emision de las Acciones Nuevas del
Primer Aumento y, en general, cualesquiera otras circunstancias necesarias para la
realizacion del aumento y la emision de acciones en contrapartida de la compensacion de
los Derechos de Creédito.

Ejecutar el Primer Aumento de Capital de la Sociedad, estableciendo la fecha en la que el
acuerdo deba llevarse a efecto y llevando a cabo todas las actuaciones necesarias o
convenientes para su mejor ejecucion.

Declarar ejecutado y cerrado el Primer Aumento de Capital una vez suscritas y
desembolsadas las Acciones Nuevas del Primer Aumento, determinando, en caso de
suscripcion incompleta del Primer Aumento de Capital, el importe final del aumento y el
numero de acciones suscritas.

Modificar la redaccion del articulo 6 de los Estatutos Sociales como consecuencia del
resultado del Primer Aumento de Capital.

Comparecer ante el notario de su eleccidn y elevar el presente acuerdo a escritura publica,
asi como, realizar cuantas actuaciones fueren necesarias o convenientes para llevar a cabo
la ejecucion, formalizacidn e inscripcion del Primer Aumento de Capital y la correspondiente
modificacion estatutaria, ante cualesquiera entidades y organismos publicos o privados,
espanoles o extranjeros y, particularmente ante el Registro Mercantil, incluidas las de
formalizacion en escritura publica del acuerdo, y las de aclaracion, complemento o
subsanacion de defectos u omisiones que pudieran impedir u obstaculizar la plena
efectividad del acuerdo y su inscripcion en el Registro Mercantil.

Redactar, suscribir y presentar el correspondiente documento informativo del Primer
Aumento de Capital (o cualesquiera partes que lo compongan) y cualquier otra
documentacion necesaria o conveniente para la autorizacion, verificacion y ejecucion del
Primer Aumento de Capital, asi como para la admision o incorporacion a negociacion de las
nuevas acciones, ante BVIE Growth, Iberclear y cualquier otro organismo o entidad o registro
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Vi)

viii)

Xii)

Xiii)

Xiv)

Xv)

publico o privado, espafiol o extranjero o cualquier otra autoridad competente, asumiendo la
responsabilidad del contenido de dicha documentacion, asi como redactar, suscribir y
presentar cuanta documentacion complementaria se requiera y cuantos suplementos sean
precisos o convenientes, solicitando su verificacion y registro por cualquier otra autoridad
competente de, en su caso, asi como redactar, suscribir y presentar ante cualesquiera otras
autoridades competentes espafiolas o extranjeras cuanta informacion o documentacion
adicional o complementaria requieran, asumiendo la responsabilidad por su contenido y
solicitando su verificacion y registro, en su caso.

Realizar cualquier actuacion, declaracion o gestion ante cualquier otro organismo, entidad o
registro publico o privado, espafiol o0 extranjero, para obtener la autorizacion, verificacion y
posterior ejecucion del Primer Aumento de Capital.

Negociar, suscribir y otorgar cuantos documentos publicos y privados sean necesarios en
relacion con el Primer Aumento de Capital conforme a la practica en este tipo de
operaciones.

Designar a la entidad agente y cualesquiera otros actores que deban involucrarse en el
Primer Aumento de Capital, y negociar los términos de sus intervenciones.

Redactar y publicar cuantos anuncios resulten necesarios o convenientes.

Redactar, suscribir, otorgar y, en su caso, certificar, cualquier tipo de documento relativo a
la emision y a la admision o incorporacion de las Acciones Nuevas del Primer Aumento.

Realizar todos los tramites necesarios para que las nuevas acciones objeto del Primer
Aumento de Capital sean inscritas en los registros contables de Iberclear e incorporadas a
BME Growth.

Realizar todas las actuaciones que deban llevarse a cabo por la Sociedad de conformidad
con los términos y condiciones del Primer Aumento de Capital.

Acordar la no ejecucion del presente acuerdo, en el caso de que concurran, a Su juicio,
razones que lo justifiquen.

En general, realizar cuantas actuaciones sean necesarias o convenientes para el buen fin
del Primer Aumento de Capital.

DELIBERACION Y, EN SU CASO, APROBACION DEL AUMENTO DE CAPITAL MEDIANTE
APORTACIONES DINERARIAS, CON DERECHO DE SUSCRIPCION PREFERENTE, POR UN
IMPORTE MAXIMO DE 3.955.866,00 EUROS MEDIANTE EMISION Y PUESTA EN
CIRCULACION DE HASTA 3.955.866 NUEVAS ACCIONES, DE 1,00 EURO DE VALOR
NOMINAL CADA UNA, CON LA PRIMA DE EMISION QUE DETERMINE EL CONSEJO DE
ADMINISTRACION, Y PREVISION DE SUSCRIPCION INCOMPLETA. DELEGACION EN EL
CONSEJO DE ADMINISTRACION, CON FACULTADES DE SUSTITUCION, DE LAS
FACULTADES PRECISAS PARA EJECUTAR EL AUMENTO Y PARA FIJAR LAS
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CONDICIONES DEL MISMO EN TODO LO NO PREVISTO EN EL ACUERDO, AL AMPARO
DE LO DISPUESTO EN EL ARTICULO 297.1.A) DE LA LEY DE SOCIEDADES DE CAPITAL,
ASI COMO PARA DAR NUEVA REDACCION AL ARTICULO 6 DE LOS ESTATUTOS
SOCIALES

2.1. AUMENTO DE CAPITAL

Se acuerda aumentar el capital social de la Sociedad, hasta un importe maximo de 3.955.866,00 euros,
mediante la emision y puesta en circulacion de hasta 3.955.866 nuevas acciones ordinarias nominativas,
de 1,00 euro de valor nominal cada una, con la prima de emision que determine el Consejo de
Administracion (las “Acciones Nuevas del Segundo Aumento”), de la misma clase y serie y con los
mismos derechos que las actualmente en circulacion, representadas por medio de anotaciones en cuenta
(el “Segundo Aumento de Capital’).

El importe efectivo del Segundo Aumento de Capital (incluidos el nominal y la prima de emision) en
ningun caso superara el importe referido de 3.955.866 euros. El nimero definitivo de Acciones Nuevas
del Segundo Aumento vendrd determinado por el precio de emision que establezca el Consejo de
Administracion de la Sociedad conforme a lo establecido en el apartado 2.9 (y que, en todo caso, serd el
mismo que para el Primer Aumento de Capital).

El Segundo Aumento de Capital serd suscrito y desembolsado integramente con cargo a aportaciones
dinerarias, con derecho de suscripcion preferente. Se respetard, en todo caso, lo previsto en el articulo
299 LSC.

Correspondera al Consejo de Administracion de la Sociedad (con expresas facultades de sustitucion en
cualquiera de sus miembros, asi como en el Secretario y la Vicesecretaria) la facultad para realizar los
ajustes pertinentes en el nimero y precio de emision de las Acciones Nuevas del Segundo Aumento que
finalmente hayan de emitirse, asi como en el importe efectivo del Sequndo Aumento de Capital.

2.2. DESTINATARIOS DEL SEGUNDO AUMENTO DE CAPITAL

El Sequndo Aumento de Capital esta dirigido a todos los accionistas de la Sociedad que figuren inscritos
en los correspondientes registros contables al cierre del mercado del dia habil bursatil inmediatamente
anterior al inicio del periodo de suscripcidn preferente, todo ello sin perjuicio de que otros inversores
puedan suscribir acciones mediante la adquisicion de derechos de suscripcion preferente, sean o no
accionistas.

2.3. FINALIDAD DEL SEGUNDO AUMENTO DE CAPITAL

La emision de las Acciones Nuevas del Segundo Aumento se enmarca en la capitalizacion de los
Derechos de Crédito mediante el Primer Aumento de Capital. Como se detalla en el Informe del Consejo
de Administracion sobre ambos aumentos de capital, si bien la LSC establece que un aumento de capital
social mediante compensacion de créditos no da lugar a ningun derecho de suscripcion preferente a
favor de los accionistas, el Consejo de Administracion considera deseable hacer frente a la potencial
dilucion que dicha capitalizacion supondria para los accionistas minoritarios de la Sociedad. En
consecuencia, se propone llevar a cabo el Segundo Aumento de Capital, mediante aportaciones
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dinerarias, para permitir a los accionistas minoritarios que deseen mantener el mismo porcentaje de
participacion que actualmente tienen en la Sociedad hacerlo mediante el ejercicio de sus derechos de
suscripcion preferente.

24. DERECHO DE SUSCRIPCION PREFERENTE

Tendran derecho de suscripcion preferente sobre las Acciones Nuevas del Segundo Aumento todos los
accionistas de la Sociedad que figuren inscritos en los correspondientes registros contables al cierre del
mercado del dia habil bursatil inmediatamente anterior al inicio del periodo de suscripcion preferente. Se
delega en el Consejo de Administracion, tal y como se expresa en el siguiente apartado 2.11, la fijacion
de la relacion de canje para el gjercicio de los derechos de suscripcion preferente. Los derechos de
suscripcion preferente serdn transmisibles en las mismas condiciones que las acciones de las que
derivan y seran negociables en Segmento BME Growth de BME MTF Equity.

Se acuerda delegar expresamente en el Consejo de Administracion la facultad de establecer el periodo
de suscripcion, asi como fijar las condiciones y términos del mismo, incluyendo la duracién y las
condiciones.

De acuerdo con lo previsto en el Informe del Consejo de Administracion, ni JS Immo Luxembourg S.A ni
JSS Global Real Estate Fund Master Holding Company S.a r.l. ejercitaran los derechos de suscripcion
preferente que les pudiera corresponder en relacion con el Segundo Aumento de Capital.

2.5. REPRESENTACION DE LAS ACCIONES NUEVAS DEL SEGUNDO AUMENTO

Las Acciones Nuevas del Segundo Aumento estaran representadas mediante anotaciones en cuenta,
cuyo registro contable estd atribuido a Iberclear y a sus entidades participantes en los términos
establecidos en las normas vigentes en cada momento.

2.6. DERECHOS DE LAS ACCIONES NUEVAS DEL SEGUNDO AUMENTO

Las Acciones Nuevas del Segundo Aumento son ordinarias, pertenecen a la misma clase y atribuiran a
sus titulares los mismos derechos politicos y econdmicos que las acciones de la Sociedad actualmente
en circulacion a partir de la fecha en que la Sociedad declare suscrito y desembolsado el Segundo
Aumento de Capital y las Acciones Nuevas del Segundo Aumento queden inscritas a su nombre en los
correspondientes registros contables. En particular, en cuanto a los derechos econdmicos, las Acciones
Nuevas del Segundo Aumento darén derecho a los dividendos sociales, a cuenta o definitivos, cuya
distribucion se acuerde a partir de esa fecha.

2.7.  SUSCRIPCION INCOMPLETA

Segln lo establecido en el articulo 311 LSC, se prevé expresamente la posibilidad de suscripcion
incompleta del Segundo Aumento de Capital, en cuyo caso el capital quedara ampliado en la cuantia de
las suscripciones efectuadas, quedando sin efecto en cuanto al resto.
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2.8.  INCORPORACION DE LAS ACCIONES DERIVADAS DEL SEGUNDO AUMENTO DE CAPITAL AL SEGMENTO
BME GrowtH DE BME MTF EquiTYy

Se acuerda solicitar la incorporacion de las Acciones Nuevas del Segundo Aumento al Segmento BME
Growth de BME MTF Equity, en los términos que se prevea en el documento que resulte exigible para la
incorporacion de las Acciones Nuevas del Segundo Aumento al referido mercado, asi como realizar los
trdmites y actuaciones que sean necesarios o convenientes y presentar los documentos que sean
precisos ante los organismos competentes para la incorporacion a negociacion de las Acciones Nuevas
del Segundo Aumento, en su caso, haciéndose constar expresamente el sometimiento de la Sociedad a
las normas que existan o que puedan dictarse y, especialmente, sobre contratacion, permanencia y
exclusion de la cotizacion.

Se hace constar expresamente que, en el caso de posterior solicitud de exclusion de la negociacion de
las acciones de la Sociedad del segmento de BME Growth de BME MTF Equity, ésta se adoptard con
las formalidades y cumpliendo los requisitos previstos en la legislacion vigente.

2.9.  EJECUCION DEL SEGUNDO AUMENTO DE CAPITAL

Al amparo de lo establecido en el articulo 297.1.a) LSC, el Consejo de Administracion (con expresas
facultades de sustitucion en cualquiera de sus miembros) declarara el Segundo Aumento de Capital
suscrito y desembolsado, total o parcialmente y, por tanto, cerrado, estableciendo las condiciones del
mismo en todo lo no previsto en el presente acuerdo en el plazo maximo de un afio a contar desde la
fecha de este acuerdo.

En este sentido, se delega expresamente en el Consejo de Administracion (con expresas facultades de
sustitucion en cualquiera de sus miembros, asi como en el Secretario y la Vicesecretaria), con toda la
amplitud que se requiera en Derecho, la facultad para determinar el tipo de emision de las Acciones
Nuevas del Segundo Aumento (que debera ser el mismo que el correspondiente a las Acciones Nuevas
del Primer Aumento), asi como el importe del Segundo Aumento del Capital y el nimero de Acciones
Nuevas del Segundo Aumento a emitir.

El importe efectivo del Segundo Aumento de Capital (incluidos el nominal y la prima de emision) no
excedera el importe de 3.955.866 euros (equivalente al importe nominal maximo del aumento de capital
que se somete a la aprobacidn de los accionistas). Del mismo modo, teniendo en cuenta la finalidad del
Aumento Dinerario, el nimero de acciones nuevas que se emita con ocasion del Aumento Dinerario
tampoco superard la cifra que resulte de dividir el importe maximo de 3.955.866 euros antes sefialado
entre el tipo de emision acordado por el Consejo de Administracion (redondeado a la baja al entero mas
préximo), y que serad el mismo tipo de emision que para el Aumento por Compensacion de Créditos. De
esta forma, se permitird a los accionistas que asi lo deseen suscribir el numero necesario de Acciones
Nuevas que, atendiendo a las que se emitan con motivo de la capitalizacion de los Derechos de Crédito,
les permita mantener la participacion en el capital social de la Sociedad que actualmente tienen. El
numero definitivo de acciones que se emita con motivo del Aumento de Capital y el importe nominal de
dicho aumento dependerd, finalmente, del nimero de suscripciones que se reciban.
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2.10. MODIFICACION DE LOS ESTATUTOS SOCIALES

Se acuerda modificar el articulo 6 de los Estatutos Sociales de la Sociedad, delegando a su vez su
redaccion definitiva a favor del Consejo de Administracion, en funcion de las acciones que sean suscritas
y desembolsadas.

2.11.  DELEGACION DE FACULTADES

Sin perjuicio de las delegaciones de facultades contenidas en los apartados anteriores, se acuerda
facultar al Consejo de Administracion (con expresas facultades de sustitucion en cualquiera de sus
miembros, asicomo en el Secretario y la Vicesecretaria), de conformidad con lo establecido en el articulo
297.1.a) LSC, con toda la amplitud que se requiera en Derecho, y sin que la enumeracion que sigue
tenga cardcter exhaustivo o suponga limitacion o restriccion alguna, para ejecutar el presente acuerdo,
pudiendo en particular, con cardcter indicativo y no limitativo:

i) Ampliar, desarrollar, complementar e interpretar el presente acuerdo, fijando los términos y
condiciones del Sequndo Aumento de Capital en todo lo no determinado por la Junta General
de accionistas. En particular, con cardcter meramente enunciativo y no limitativo, el momento
y la forma de su ejecucion, la cifra en que se deba ejecutar el Segundo Aumento de Capital,
determinar la prima de emision y, por tanto, el tipo de emision de las Acciones Nuevas del
Segundo Aumento y, en general, cualesquiera otras circunstancias necesarias para la
realizacion del aumento y la emision de Acciones Nuevas del Segundo Aumento.

ii) Ejecutar el Segundo Aumento de Capital de la Sociedad, estableciendo la fecha en la que el
acuerdo deba llevarse a efecto y llevando a cabo todas las actuaciones necesarias o
convenientes para su mejor ejecucion.

iii) Declarar ejecutado y cerrado el Segundo Aumento de Capital una vez suscritas y
desembolsadas las Acciones Nuevas del Segundo Aumento, determinando, en caso de
suscripcion incompleta del Segundo Aumento de Capital, el importe final del aumento y el
numero de acciones suscritas.

iv) Modificar la redaccion del articulo 6 de los Estatutos Sociales como consecuencia del
resultado del Segundo Aumento de Capital.

v) Comparecer ante el notario de su eleccidn y elevar el presente acuerdo a escritura publica,
asi como, realizar cuantas actuaciones fueren necesarias o convenientes para llevar a cabo
la ejecucion, formalizacion e inscripcion del Segundo Aumento de Capital y la
correspondiente modificacion estatutaria, ante cualesquiera entidades y organismos
publicos o privados, espafioles o extranjeros y, particularmente ante el Registro Mercantil,
incluidas las de formalizacion en escritura publica del acuerdo, y las de aclaracion,
complemento o subsanacion de defectos u omisiones que pudieran impedir u obstaculizar
la plena efectividad del acuerdo y su inscripcion en el Registro Mercantil.

vi) Redactar, suscribir y presentar el correspondiente documento informativo del Segundo
Aumento de Capital (o cualesquiera partes que lo compongan) y cualquier otra
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documentacion necesaria o conveniente para la autorizacion, verificacion y ejecucion del
Segundo Aumento de Capital, asi como para la admision o incorporacion a negociacion de
las nuevas acciones, ante BME Growth, Iberclear y cualquier otro organismo o entidad o
registro publico o privado, espafiol o extranjero o cualquier otra autoridad competente,
asumiendo la responsabilidad del contenido de dicha documentacion, asi como redactar,
suscribir y presentar cuanta documentacion complementaria se requiera y cuantos
suplementos sean precisos o convenientes, solicitando su verificacion y registro por
cualquier otra autoridad competente de, en su caso, asi como redactar, suscribir y presentar
ante cualesquiera otras autoridades competentes espafiolas o extranjeras cuanta
informacion o documentacion adicional o complementaria requieran, asumiendo la
responsabilidad por su contenido y solicitando su verificacion y registro, en su caso.

Vi) Realizar cualquier actuacion, declaracion o gestion ante cualquier otro organismo, entidad o
registro publico o privado, espafiol o extranjero, para obtener la autorizacion, verificacion y
posterior gjecucion del Segundo Aumento de Capital.

vii)  Negociar, suscribir y otorgar cuantos documentos publicos y privados sean necesarios en
relacion con el Segundo Aumento de Capital conforme a la préctica en este tipo de
operaciones.

ix) Designar a la entidad agente y cualesquiera otros actores que deban involucrarse en el
Segundo Aumento de Capital, y negociar los términos de sus intervenciones.

X) Redactar y publicar cuantos anuncios resulten necesarios o convenientes.

Xi) Redactar, suscribir, otorgar y, en su caso, certificar, cualquier tipo de documento relativo a
la emision y a la admision o incorporacion de las Acciones Nuevas del Segundo Aumento.

Xii) Realizar todos los tramites necesarios para que las nuevas acciones objeto del Segundo
Aumento de Capital sean inscritas en los registros contables de Iberclear e incorporadas a
BME Growth.

Xxiii)  Realizar todas las actuaciones que deban llevarse a cabo por la Sociedad de conformidad
con los términos y condiciones del Segundo Aumento de Capital.

xiv)  Acordar la no ejecucion del presente acuerdo, en el caso de que concurran, a Su juicio,
razones que lo justifiquen.

Xv) En general, realizar cuantas actuaciones sean necesarias o convenientes para el buen fin
del Segundo Aumento de Capital.

3. DELEGACION DE FACULTADES PARA FORMALIZAR, INTERPRETAR, SUBSANAR Y
EJECUTAR LOS ACUERDOS QUE ADOPTE LA JUNTA GENERAL.

Sin perjuicio de las delegaciones incluidas en los anteriores acuerdos, se acuerda facultar solidariamente
alos miembros del Consejo de Administracion, al Secretario y a la Vicesecretaria no miembro del Consejo
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de Administracion para que cualquiera de ellos, con toda la amplitud que fuera necesaria en derecho,
gjecuten los acuerdos adoptados por esta Junta General de accionistas, pudiendo a tal efecto:

(i)

(i)

Desarrollarlos, aclararlos, precisarlos, interpretarios, ejecutarlos, completarlos y
subsanarlos.

Realizar cuantos actos o negocios juridicos sean necesarios o convenientes para
gjecutar los acuerdos, otorgar cuantos documentos publicos o privados se estimaran
necesarios 0 convenientes para su mas plena eficacia, asi como subsanar cuantas
omisiones, defectos o errores, de fondo o de forma, impidieran su acceso al Registro
Mercantil u otros registros o, en su caso, a los registros territoriales de asociaciones y
fundaciones de las comunidades autonomas que corresponda o a cualesquiera otros.

(iii) Delegar en uno o en varios de sus miembros todas o parte de las facultades que estimen

oportunas de entre las que corresponden al Consejo de Administracion y de cuantas les
han sido expresamente atribuidas por esta Junta General de accionistas, de modo
conjunto o solidario.

(iv) Determinar todas las demas circunstancias que fueran precisas, adoptando y ejecutando

los acuerdos necesarios, publicando los anuncios y prestando las garantias que fueran
pertinentes a los efectos previstos en la ley, asi como formalizando los documentos
precisos y cumplimentando cuantos trdmites fueran oportunos, procediendo al
cumplimiento de cuantos requisitos sean necesarios de acuerdo con la ley para la mas
plena ejecucion de lo acordado por esta Junta General de accionistas.

4. APROBACION DEL ACTA DE LA REUNION.

No habiendo mds asuntos que tratar, se levanta la sesion y se extiende la presente Acta, que es
leida y aprobada por unanimidad de los accionistas al final de la reunidn, estampando a
continuacion sus firmas el Secretario del Consejo de Administracion, con el Visto Bueno del
Presidente de la reunion.”

En Madrid, a 20 de noviembre de 2024
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