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INFORME DE REVISION LIMITADA SOBRE ESTADOS FINANCIEROS SEMESTRALES
RESUMIDOS CONSOLIDADOS

A los Accionistas de Realia Business, S.A. por encargo del Consejo de Administracion:

Informe sobre los estados financieros semestrales resumidos consolidados

Introduccién

Hemos realizado una revisién limitada de los estados financieros semestrales resumidos consolidados
adjuntos (en adelante los estados financieros intermedios) de Realia Business, S.A. (en adelante la
Sociedad dominante) y sociedades dependientes (en adelante el Grupo), que comprenden el estado
de situacién financiera resumido consolidado al 30 de junio de 2023, y la cuenta de pérdidas y
ganancias, el estado de ingresos y gastos reconocidos, el estado de cambios en el patrimonio neto, el
estado de flujos de efectivo, todos ellos resumidos y consolidados, y las notas explicativas
correspondientes al periodo de seis meses terminado en dicha fecha. Los administradores de la
Sociedad dominante son responsables de la elaboracién de dichos estados financieros intermedios de
acuerdo con los requerimientos establecidos en la Norma Internacional de Contabilidad (NIC) 34,
Informacién Financiera Intermedia, adoptada por la Unién Europea, para la preparacion de
informacién financiera intermedia resumida, conforme a lo previsto en el articulo 12 del Real Decreto
1362/2007. Nuestra responsabilidad es expresar una conclusién sobre estos estados financieros
intermedios basada en nuestra revisién limitada.

Alcance de la revision

Hemos realizado nuestra revisién limitada de acuerdo con la Norma Internacional de Trabajos de
Revisién 2410, “Revision de Informacién Financiera Intermedia realizada por el Auditor
Independiente de la Entidad”. Una revisi6n 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 revision. Una
revisién limitada tiene un alcance sustancialmente menor que el de una auditoria realizada de
acuerdo con la normativa reguladora de la auditoria de cuentas vigente en Espafia y, por
consiguiente, no nos permite asegurar que hayan llegado a nuestro conocimiento todos los asuntos
importantes que pudieran haberse identificado en una auditoria. Por tanto, no expresamos una
opinién de auditoria de cuentas sobre los estados financieros intermedios adjuntos.

Conclusién

Como resultado de nuestra revisién limitada, que en ningin momento puede ser entendida como una
auditoria de cuentas, no ha llegado a nuestro conocimiento ningin asunto que nos haga concluir que
los estados financieros intermedios adjuntos del periodo de seis meses terminado el 30 de junio de
2023 no han sido preparados, en todos sus aspectos significativos, de acuerdo con los
requerimientos establecidos en la Norma Internacional de Contabilidad (NIC) 34, Informacién
Financiera Intermedia, adoptada por la Unién Europea, conforme a lo previsto en el articulo 12 del
Real Decreto 1362/2007, para la preparacién de estados financieros intermedios resumidos.

Domicilio Social: Calle de Raimundo Fernéndez Villaverds, 65. 286003 Madrid - Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 9.364 general, 8.130 dz la secci6n 3* del Libro de Scciedades,
folio 88, hoja n® 87.690-1, inscripcidn 12. C.LF. B-789705C6.

A member firm of Ernst & Young Global Limited.
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Parrafo de énfasis

Llamamos la atencidn al respecto de lo sefialado en la Nota 1.b de las notas explicativas adjuntas, en
la que se menciona que los citados estados financieros intermedios adjuntos no incluyen todala
informacién que requeririan unos estados financieros consolidados completos preparados de acuerdo
con las Normas Internacionales de Informacién Financiera, adoptadas por la Unién Europea, por [0
gue los estados financieros intermedios adjuntos deberan ser leidos junto con las cuentas anuales
consolidadas del Grupo correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022. Esta
cuestién no modifica nuestra conclusién.

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

El informe de gestién intermedio consolidado adjunto del periodo de seis meses terminado el 30 de
junio de 2023 contiene las explicaciones que los administradores de la Sociedad dominante
consideran oportunas sobre los hechos importantes acaecidos en este periodo y su incidencia en los
estados financieros intermedios presentados, de los que no forma parte, asi como sobre la
informacién requerida conforme a lo previsto en el articulo 15 del Real Decreto 1362/2007. Hemos
verificado que la informacién contable que contiene el citado informe de gestion intermedio
consolidado concuerda con los estados financieros intermedios del periodo de seis meses terminado
el 30 de junio de 2023. Nuestro trabajo se limita a la verificacién del informe de gestién intermedio
consolidado con el alcance mencionado en este mismo pérrafo y no incluye la revisién de informacién
distinta de la obtenida a partir de los registros contables de Realia Business, S.A. y sociedades
dependientes.

Parrafo sobre otras cuestiones

Este informe ha sido preparado a peticién del Consejo de Administracién en relacién con la
publicacién del informe financiero semestral requerido por el articulo 100 de la Ley 6/2023, de 17
de marzo, de los Mercados de Valores y de los Servicios de Inversion.

INSTITUTO DE CENSORES
JURADOS DE CUENTAS
DE ESPANA

ERNST & YOUNG, S.L.

2023  NGm. 01/23/17904

27 de julio de 2023 30,00 EUR

SELLO CORPORATIVO:

A member firm of Ernst & Young Global Limited.



REALIA BUSINESS, S.A.

y Sociedades que integran el
Grupo Realia Business

Estados Financieros Semestrales Resumidos
Consolidados e Informe de Gestién Intermedio

correspondientes al periodo de seis meses
terminado el 30 de junio de 2023
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GRUPO REALIA BUSINESS

CUENTA DE PERDID. CIAS RESUMIDA C D
CORRES L PERIODO D TERMINADOS EL |0 DE 2023

(Miles de Euros)

30/06/2023 | 30/06/2022

Importe neto de |a cifra de negocios (Nota 13.1) 43.958 68.782
Otros ingresos de explotacion (Nota 13.1) 9.889 9,946
Variacién de existencias de productos terminados o en curso 7.016 (9.072)
Aprovisionamientos (14.667) (30.075)
Gastos de personal (Nota 13.2) (2.943) (2.708)
Otros gastos de explotacion (15.427) (16.387)
Variacion de provisiones de frafico (Nota 4) 1.203 15.744
Resultados por enajenacion de inversiones inmobiliarias (Nota 13.1) - 997
Amortizacion de inmovilizado (1086) (137)
Resultado por enajenaciones del inmovilizado - (45)
Otros resultados (1) .
RESULTADO DE EXPLOTACION 28.922 37.045
RESULTADO VARIACION VALOR INVERSIONES INMOBILIARIAS (Nota 5) (15.031) 20.332
Ingresos financieros (Nota 10) 1.417 2.659
Gastos financieros (Nota 10) (9.487) (7.086)
Variacion del valor razonable en instrumentos financieros - 3137
Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos financieros 113 (55)
RESULTADO FINANCIERO (7.957) (1.345)
Resultado de entidades valoradas por el método de la participacion 1.195 1.391
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 7.129 57.423
Impuestos sobre beneficios (1.112) (14.556)
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS 6.017 42.867
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES INTERRUMPIDAS E "
RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 6.017 42.867
Atribuible a:

Accionistas de la Sociedad Dominante 5.522 40.608

Intereses minoritarios 495 2.259
Beneficio por accion:
De operaciones continuadas €/acc

Basico 0,007 0,050

Diluide 0,007 0,050

Las Notas explicativas 1 a 17 y el informe de resultados adjuntos forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y ganancias
resumida consolidada correspondiente al periodo de sels meses terminado el 30 de junio de 2023.
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GRUPO REALIA BUSINESS

ESTADO DE | Y GA S RECONOCIDOS R CONSOLIDADO
CORRE TES AL PERIODO DE SEIS MINAD
EL 30 DE JUNIO DE 2023

(Miles de Euros)

(Debe) / Haber

30/06/2023 30/06/2022

RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO ( de la cuenta de pérdidas y ganancias) 6.017 42.867

INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO

Por coberturas de flujos de efectivo 875 5.921
Diferencias de conversion (11) 2
Efecto impositivo (219) (1.480)

645 4.443

TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS

Por coberturas de flujos de efectivo (3.287) 1.215
Efecto impositivo 822 (304)
(2.465) 911

TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS 4.197 48.221
a) Atribuidos a la entidad dominante 3.702 45,962
b) Atribuidos a intereses minoritarios 495 2.259

Las Notas explicativas 1 a 17 adjuntas forman parte integrante del estado de ingresos y gastos reconocidos resumido
consolidado correspondiente al periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2023.
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GRUPO REALIA BUSINESS

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO RESUMIDO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE
AL PERIODO DE SEIS MESES TERMINADO EL 30 DE JUNIO DE 2023

(Miles de Euros)

30/06/2023 30/06/2022
1 Resultados antes de impuestos 7.129 57.423
2 Ajustes del resultado 21.032 (37.120)
a) Amortizacion del inmovilizado 106 137
b) Otros ajustes del resultado 20.926 (37.257)
1. Correcciones valorativas por Deterioro (1.524) (14.850)
2. Variacion de provisiones 650 (1.012)
4, Resultado bajas y enajenacion de inmovilizado - (952)
5. Resultado bajas y enajenacién de instrumentos financieros (113) -
6. Resultado Variacion de Valor Inversiones Inmobiliarias 15.031 (20.332)
7. Ingresos financieros (1.417) (2.660)
8. Gastos financieros 9.487 7.086
10. Variacion de valor razonable en instrumentos financieros - (3.137)
11. Otros Ingresos y gastos 7 )]
12. Resultado entidades método de la participacion (1.195) (1.391)
Cambios en el capital corriente 6.318 40.874
a) Existencias, deudores y otras cuentas a cobrar y otros activos corrientes (2.328) 29.519
b) Acreedores y otras cuentas a pagar y otros pasivos corrientes 8.646 11.355
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion 5.258 (1.392)
a) Cobro de dividendos 1.562 1.217
b) Cobros/Pagos por impuesto sobre beneficios 3.696 (2.436)
¢) Otros cobros/pagos de actividades de explotacion - (173)
A FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS OPERACIONES DE EXPLOTACION 39.737 59.785 |
Pago por inversiones: (16.074) (7.180)
b) Inmovilizado material, intangible e inversiones inmobiliarias (15.800) (7.087)
¢) Otros activos financieros (274) (83)
2 Cobros por desinversiones: 138 1.259
a) Empresas del grupo, asociadas y unidades de negocio 113 -
b) Inmovilizado material, intangible e inversiones inmobiliarias 14 1.049
c) Otros activos financieros 1 210
3 Otros flujos de efectivo de actividades de inversion: 5 3.184
a) Cobros de intereses 5 2.621
b) Otros cobros/pagos de actividades de inversion - 563
B FLUJOS DE EFECTIVO DE OPERACIONES DE INVERSION (15.931) (2.737)
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio: (116) (1.700)
c) Adquisicion (116) (1.700)
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero: (20.811) (61.313)
a) Emision 11 976
b) Devolucién y amortizacion (20.822) (62.289)
Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos de patrimonio (1.698) (3.089)
4 Otros flujos de efectivo de actividades de financiacién (6.769) (4.312)
a) Pagos de intereses (7.036) (4.954)
b) Otros cobros pagos por operaciones de financiacion 267 642
C FLUJOS DE EFECTIVO DE OPERACIONES DE FINANCIACION (29.394) (70.414)
D EFECTO DE LAS VARIACIONES DEL TIPO DE CAMBIO Y OTROS (1) -
E AUMENTO / DISMINUCION NETO DE EFECTIVO Y EQUIVALENTES (5.589) (13.366)
EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL INICIO DEL PERIODO 35.649 52.096
G EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL FINAL DEL PERIODO 30.060 38.730
a) Efectivo 27.226 38.382
b) Otros activos liquidos equivalentes 2.834 348

Las Notas explicativas 1 a 17 adjuntas forman parte integrante del estado de flujos de efectivo resumido
consolidado del periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2023,
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Notas explicativas a los Estados Financieros Semestrales
Resumidos Consolidados correspondientes

al periodo de seis meses terminado el

30 de junio de 2022

Introduccién, base resentacién de lo dos financieros semestrales resumidos consolidados
otra informacién

a) Introduccion

La Sociedad Realia Business, S.A., es una sociedad constituida en Espafia de conformidad con la Ley de
Sociedades de Capital. El objeto social y actividad principal de la Sociedad desde su constitucion ha consistido en
el desarrollo de todas aquellas actividades dirigidas a la adquisicién, enajenacion, gravamen, arrendamiento,
promocién, construccion, urbanizacién, parcelacion y explotacion, por cualguier titulo admitido en derecho, de toda
clase de bienes y derechos de naturaleza inmobiliaria, risticos o urbanos. Su domicilio social en la actualidad se
encuentra en Avenida Camino de Santiago N° 40, de Madrid, y la Sociedad desarrolla sus actividades en Espana.
En la pagina "web”: www.realia.es y en su domicilio social pueden consultarse los Estatutos sociales y demas
informacién publica sobre la Sociedad.

Adicionalmente a las operaciones que lleva a cabo directamente, la Sociedad es cabecera de un Grupo de
entidades dependientes, que se dedican a actividades diversas y que constituyen, junto con ella, el Grupo Realia
Business (en adelante, el “Grupo” o el “Grupo Realia”). Consecuentemente, la Sociedad esta obligada a elaborar,
ademas de sus propias cuentas anuales individuales, cuentas anuales consolidadas del Grupo que incluyen,
asimismo, las participaciones en negocios conjuntos & inversiones en entidades asociadas.

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo correspondientes al ejercicio 2022 fueron aprobadas por la Junta
General de Accionistas de la Sociedad celebrada el 14 de junio de 2023

El euro es la moneda en la que se presentan los estados financieros intermedios resumidos consolidados, por ser
ésta la moneda funcional en el entorno en el que opera el Grupo.

b) Bases de presentacién de los estados financieros semestrales resumidos consolidados

De acuerdo con el Reglamento (CE) n® 1606/2002 del Parlamento Europeo y del Consejo del 19 de julio de 2002,
todas las sociedades que se rijan por el Derecho de un estado miembro de la Unién Europea, y cuyos titulos
valores coticen en un mercado regulado de alguno de los Estados que la conforman, deberan presentar sus
cuentas anuales consolidadas correspondientes a los ejercicios que se iniciaron a partir del 1 de enero de 2005
conforme a las Normas Internacionales de Informacion Financiera (en adelante, NIIF) que hayan sido previamente
adoptadas por la Unién Europea.

Las cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio 2022 del Grupo fueron formuladas por los
Administradores de la Sociedad Dominante de acuerdo con lo establecido por las Normas Internacionales de
Informacién Financiera adoptadas por la Unién Europea, aplicando los principios de consolidacion, politicas
contables y criterios de valoracién descritos en la Nota 4 de la memoria de dichas cuentas anuales consolidadas,
de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio consolidado y de la situacion financiera consolidada del Grupo
al 31 de diciembre de 2022, y de los resultados consolidados de sus operaciones, de los cambios en el patrimonio
neto consolidado y de sus flujos de tesoreria consolidados correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha
fecha.

Los presentes estados financieros semestrales resumidos consolidados se presentan de acuerdo con la NIC 34
sobre Informacién Financiera Intermedia, y han sido aprobadoes por los Administradores del Grupo el 27 de julio
de 2023, todo ello conforme a lo previsto en el articulo 12 del Real Decreto 1362/2007.

De acuerdo con lo establecido por la NIC 34, la informacién financiera intermedia se prepara Unicamente con la
intencién de poner al dia el contenido de las ultimas cuentas anuales consolidadas formuladas por el Grupo,
poniendo énfasis en las nuevas actividades, sucesos y circunstancias ocurridos durante el semestre y no
duplicando la informacién publicada previamente en las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2022. Por lo
anterior, para una adecuada comprensién de la informacién que se incluye en estos estados financieros
semestrales resumidos consolidados, los mismos deben leerse conjuntamente con las cuentas anuales
consolidadas del Grupo correspondientes al ejercicio 2022.
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Normas e interpretaciones aproba or la Unién Europe licadas por primera vez en este ejercici

Las politicas contables utilizadas en la preparacién de estos estados financieros consolidados resumidos
intermedios son las mismas que las aplicadas en las cuentas anuales consolidadas del ejercicio anual terminado

el 31 de diciembre de 2022, ya que ninguna de las normas, interpretaciones o modificaciones que son aplicables
por primera vez en este ejercicio ha tenido impacto en las politicas contables del Grupo.

Fecha de Fecha de Fecha de
Norma, interpretacién o modificacion publicacién diario aplicacion en aplicacion del
oficial UE la UE IASB

Definicién  de  Estimaciones  Contables 3 marze 2022 1 enero 2023 1 enero 2023
(Modificaciones a la NIC 8)

Impuestos Diferidos relacionados con Activos y | 12 de agosto 2022 1 enero 2023 1 enere 2023
Pasivos que surgen de una Transaccion Unica—

Modificaciones a la NIC 12

Normas no vigentes en el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2023

El Grupo tiene la intencion de adoptar las normas, interpretaciones y modificaciones a las normas emitidas por el
IASB, que no son de aplicacion obligatoria en la Unién Europea, cuando entren en vigor, si le son aplicables.
Aungque el Grupo esta actuaimente analizando su impacto, en funcion de los analisis realizados hasta la fecha, el
Grupo estima que su aplicacion inicial no tendra un impacto significativo sobre sus cuentas anuales consolidadas
ni estados financieros consolidados resumidos intermedios. Las siguientes normas no estaban en vigor en el
periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2023, bien porque su fecha de efectividad es posterior a la

fecha de las cuentas anuales consolidadas, o bien porgue no han sido ain adoptadas por la Unién Europeat

Norma, interpretacién o modificacion

Fecha de
publicacién diario
oficial UE

Fecha de
aplicacién en
la UE

Fecha de
aplicacion del
IASB

Madificaciones al Estado de flujos de efectivo de
la NIC 7 y a la NIIF 7 Instrumentos financieros:
Informacion a revelar: Acuerdos de financiacion
de proveedores (Emitido el 25 de mayo de 2023)

Pendiente

Pendiente

1 enero 2024

Modificaciones a la NIC 1 Presentacion de
Estados Financieros:

s Clasificacion de pasivos como fecha corriente o
no corriente (emitida el 23 de enero de 2020),

« Clasificacion de pasivos como corrientes o no
corrientes - Aplazamiento de la fecha de entrada
en vigor (emitido el 15 de julio de 2020); y

« Pasivos no corrientes con convenios (emitidos
el 31 de octubre de 2022)

Pendiente

Pendiente

1 enero 2024

Modificaciones a la NIIF 16 Arrendamientos:
Responsabilidad por arrendamiento en una
venta y arrendamiento posterior (emitida el 22 de
septiembre de 2022)

Pendiente

Pendiente

1 enero 2024
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A la facha actual, la evaluacién preliminar del Grupo es que los impactos de la aplicacion de estas normas no
seran significativos.

¢) Estimaciones realizadas

Los resultados consolidados y la determinacién del patrimonio consolidado son sensibles a los principios y politicas
contables, criterios de valoracién y estimaciones seguidos por los Administradores de la Sociedad Dominante para
la elaboracién de los estados financieros semestrales resumidos consolidados. Los principales principios y
politicas contables y criterios de valoracién se indican en la Nota 4 de la memoria de las cuentas anuales
consolidadas correspondientes al ejercicio 2022.

En los estados financieros semestrales resumidos consolidados se han utilizado estimaciones realizadas por los
Administradores y la Alta Direccion de la Sociedad Dominante y de las entidades consolidadas para cuantificar
algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados en ellas. Basicamente,
estas estimaciones, realizadas en funcién de la mejor informacién disponible, se refieren a:

1. El gasto por impuesto sobre sociedades, que, de acuerdo con la NIC 34, se reconoce en periodos
intermedios, se estima sobre la base del tipo impositivo vigente que tienen las sociedades del Grupo;

2 La evaluacién de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos (véase Nota 4 y Nota 6);

3. Elvalor de mercado de los activos inmobiliarios del Grupo (véase Nota 5);

4. La vida util de los activos intangibles, materiales e inversiones inmobiliarias;

5.  El célculo de provisiones;

6. La recuperabilidad de los activos por impuesto diferido;

7. Elvalor razonable de determinados activos;

Para |a determinacion del valor de mercado de los activos inmobiliarios del &rea patrimonial del Grupo, clasificados
como inversiones inmobiliarias, se han tomado como base las valoraciones realizadas por experios
independientes ajenos al Grupo a 30 de junio de 2023 (Nota 5).

A pesar de que las estimaciones anteriormente descritas se realizaron en funcion de la mejor informacion
disponible a la fecha sobre los hechos analizados, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el
futuro obliguen a modificarlas (al alza o a la baja) lo que se haria, en el caso de ser preciso y conforme a lo

establecido an la NIC 8, de forma prospectiva reconociendo los efectos del cambio de estimacién en la cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada de los ejercicios afectados.

d) Comparacién de la informacién

La informacién contenida en los presentes estados financieros semestrales resumidos consolidados
correspondiente al ejercicio 2022 se presenta Unica y exclusivamente, a efectos comparativos con la informacion
relativa al periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2023,

@) Estacionalidad de las transacciones del Grupo

Dadas las actividades a las que se dedican las sociedades del Grupo, las transacciones del mismo no cuentan
con un caracter ciclico o estacional significativo. Por este motivo, no se incluyen desgloses especificos en las
presentes notas explicativas a los estados financieros resumidos consolidados correspondientes al periodo de
seis meses terminado el 30 de junio de 2023.

f) _Importancia relativa

Al determinar la informacion a desglosar en memoria sobre las diferentes partidas de los estados financieros u
otros asuntos, el Grupo, de acuerdo con la NIC 34, ha tenido en cuenta la importancia relativa en relacién con los
estados financieros resumidos consolidados del semastre,
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q) Correccién de errores contables

En la elaboracién de los estados financieros intermedios resumidos consolidados correspondientes al periodo de
seis meses terminado el 30 de junio de 2023 adjuntas, no se han detectado errores gue hayan supuesto la re-
expresion de los importes incluidos en las cuentas anuales consolidadas del 2022,

h) _Estado de flujos de efectivo resumido consolidado

En el estado de flujos de efectivo resumido consolidado, preparado 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 riesgo bajo de alteraciones en su valor.

2. Actividades de explotacion: actividades tipicas de |as entidades que forman el Grupo consolidado, asi como
otras actividades que no pueden ser calificadas como de inversion o de financiacion.

3. Actividades de inversion: las de adquisicidn, enajenacion 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 gue producen cambios en el tamafio y compaosicion del patrimonio
neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacién.

2. Cambios en la composicion del Grupo

En los Anexos | y Il de las cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de
diciembre de 2022 se facilita informacién relevante sobre las sociedades del Grupo que fueron consolidadas a
dicha fecha y sobre las valoradas por el método de la participacion.

- Enelmes de febrero de 2023 el socio Unico ha realizado en Guillena Golf, S.A.U. una aportacion dineraria
por importe de 250 miles de euros con el objetivo de dotar de liquidez y reponer pérdidas de ejercicios
anteriores. Esta operacién no ha supuesto ningdn cambio de porcentaje de integracion de la sociedad en
el Grupo.

- Con fecha 17 de mayo de 2023, adquiere firmeza el auto de adjudicacion a Realia Business S.A. de la
participacion de Reyal Urbis, S.A. en Inversiones Inmobiliarias Rusticas y Urbanas 2000 S.L. (1.004
participaciones representativas del 29,988% del capital social) y los derechos y obligaciones derivados
del contrato de crédito que tiene con la misma. Tras esta adquisicion la Sociedad dominante alcanza el
96,69% del capital sacial. La inversion total realizada fue de 3.190 miles de euros.de forma que se
incrementa el porcentaje de participacién en el consolidado de dicha empresa del 66,697% al 96,685%.

- Con fecha 21 de junio de 2023, Realia Business S.A. adquiere las acciones de Inmuebles Carpe, S.A. en
la empresa Inversiones Inmob. Rusticas y Urbanas 2.000, S.L. (111 participaciones representativas del
3,315% del capital social) y los derechos y obligaciones derivados del contrato de crédito que tiene con
la misma. Tras esta adquisicion la Sociedad dominante alcanza el 100% del capital social. La inversion
total realizada fue de 353 miles de euros (1 euro por la participacion y 353 miles de euros por el contrato
de crédito), de forma que se incrementa el porcentaje de participacion en el consolidado de dicha
empresa del 96,685% al 100%.

Durante el gjercicio 2022 tuvo lugar la siguiente variacion del perimetro:

- Enlos meses de enero y junio de 2022 el socio Unico realizd en Guillena Golf, S.A.U. dos aportaciones
dinerarias por importe de 250 y 400 miles de euros respectivamente, con el objetivo de dotar de liquidez
y reponer perdidas de ejercicios anteriores. Estas operaciones no supusieron ningn cambio de
porcentaje de integracion de la sociedad en el Grupo.

- Confecha 17 de marzo de 2022 Realia Business, S.A. gjecutd el contrato privado de compraventa firmado
en 2021 y adquirid las acciones de Nozar en la empresa Servicios indice, S.A., de forma que se
incrementd el porcentaje de participacion en el consalidado de dicha empresa del 50,50% al 90,42%.
Esta operacion supuso un decremento en el epigrafe de intereses minoritarios por importe de 1.639 miles
de euros. La inversién realizada fue de 1.700 miles de euros.
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3. Dividendos pagados por el Grupo

Durante los seis primeros meses del ejercicio 2023, la sociedad Hermanos Revilla, S.A. ha aprobado un reparto
de dividendos por importe de 14.700 miles de euros que se reparten con cargo al resultado del ejercicio 2022.

La sociedad Planigesa, S.A. ha aprobado repartos de dividendos por importe de 7.075 miles de euros de los
cuales, 7.020 miles de euros corresponden a cuenta de los resultados del ejercicio 2023 y 55 miles de euros a
cuenta de los resultados de 2022. Del total de dividendos repartidos, son atribuibles a minoritarios 1.698 miles de

euros,

En la Junta General de Accionistas de la sociedad Realia Business, S.A. celebrada el 14 de junio de 2023 se
aprobd la distribucién de dividendos con cargo a reservas de libre disposicion por un importe de 0,05 euros brutos
por accién, lo que supone un importe méximo de 41.013 miles de euros, si excluimos la autocartera que tiene la
sociedad, el importe a pagar ascendera a 40.554 miles de euros. La distribucion de dividendos sera pagadera el

dia 21 de julio de 2023.

Asimismo, durante los seis primeros meses del ejercicio 2023, la Sociedad As Cancelas Siglo XXI, S.L. ha
aprobado reparto de dividendos por importe de 3.124 miles de euros con cargo al resultado del ejercicio 2022,
correspondiendo el 50% de los mismos a su accionista Realia Patrimonio, S.L.U.

4. Provisiones y correcciones de valor por deterioro

A continuacién, se muestra el movimiento que se ha producido, durante el primer semestre de los ejercicios 2023
y 2022, en el saldo de las provisiones que cubren las pérdidas por deterioro de los activos gue integran el saldo
del epigrafe de “Deudas comerciales y otras cuentas a cobrar” del balance resumido consolidado adjunto. Para
una adecuada comprension del movimiento anual la informacién siguiente debe leerse conjuntamente con las

cuentas anuales consolidadas del Grupo correspondientes al ejercicio 2022.

Miles de Euros

30.06.2023 30.06.2022
Saldo al inicio del ejercicio 1.643 2,262
Dotaciones/Reversiones con cargo a resultados del periodo (141) (292)
Saldo al cierre del periodo 1.502 1.970

El mevimiento de las correcciones valorativas por deterioro en el epigrafe “Existencias” del balance de situacion
financiera resumido consolidado adjunto en los periodos semestrales finalizados el 30 de junio de 2023 y 2022 es
el siguiente. Para una adecuada comprension del movimiento anual la informacion siguiente debe leerse
conjuntamente con las cuentas anuales consolidadas del Grupo correspondientes al ejercicio 2022.

Miles de Euros

30.06.2023 30.06.2022
Saldo al inicio del ejercicio 456.185 478.803
Adiciones 21 398
Aplicaciones/reversiones (1.403) (15.010)
Diferencias de cambio y otros movimientos (27) 4
Saldo final 454.776 464.195

A 30 de junio de cada ejercicio el Grupo Realia no solicita valoraciones de las existencias del area de promocion
a un experto independiente, por tanto, en el primer semestre de 2023, los administradores han mantenido los
valores razonables de las existencias valorados por TINSA a 31 de diciembre de 2022,
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Las variaciones en los deterioros de las existencias en el primer semestre de 2023 y 2022 han sido:

30/06/2023
Aplicaciones | Diferencias de
Miles de euros Adiciones | /reversiones cambio
Terrenos y solares 8 (321) (25)
Obras en curso 13 (48) (2)
Producto terminado - (1.034) -
Total 21 (1.403) (27)
30/06/2022
Aplicaciones | Diferencias de
Miles de euros Adiciones | /reversiones cambio
Terrenos y solares 390 (13.260) 4
Obras en curso 8 . -
Producto terminado - (1.750) -
Total 398 (15.010) 4

Las reversiones netas de correcciones de deterioro de existencias a 30 de junio de 2023 y 2022 han ascendido a
1.409 miles de euros y 14.608 miles de euros, respectivamente, motivada, principalmente, por las entregas de
suelos y producto terminado.

Adicionalmente, durante el primer semestre de 2023 el Grupo ha dotado provisiones de tréfico, corrientes y no
corrientes, por litigios y terminacién de obras por importe de 851 miles de euros (reversion de 1.136 miles de euros
en primer semestre de 2022).

5. Inversiones inmobiliarias

Los movimientos habidos en este epigrafe durante el periodo de seis meses terminado a 30 de junio de 2023 asi
como durante el ejercicio 2022, han sido los siguientes:

Miles de Euros
Construcciones
arvondamionto | encusey | Tou

Saldo a 31 de diciembre de 2021 1.448,775 20.007 1.468.782
Adiciones 608 20.979 21,588
Reliros (46) - (46)
Traspasos 5.312 (4.164) 1.148
Cambios de Valor Razonable 16.044 1.838 17.682
Saldo a 31 de diciembre de 2022 1.470.694 38.460 1.509.154
Adiciones 187 10.812 10.999
Retiros 3 (10) (13)
Traspasos B.957 (8.957)
Cambios de Valor Razonable (16.878) 1.847 (15.031)
Saldo a 30 de junio de 2023 1.462.957 42.152 1.505.109
Inversiones inmobiliarias:

Saldos al 31 de diciembre de 2022 1.470.694 38.460 1.509.154

Saldos al 30 de junio de 2023 1.462.957 42,152 1.505.109

1
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Las inversiones inmobiliarias se presentan a valor razonable en base a valoraciones realizadas por experto
independiente. El importe registrado en la cuenta de resultados por la valoracién a valor razonable de las
inversiones inmobiliarias al cierre del primer semestre del ejercicio 2023 asciende a 15.031 miles de euros
negativos (20.332 miles de euros positivos a 30 de junio de 2022) registrados en el epigrafe "Variaciones de valor
en inversiones inmobiliarias” de la cuenta de pérdidas y ganancias resumidas consolidadas adjunta.

Inmuebles para arrendamiento

Durante el primer semestre de 2023 y el ejercicio 2022 |as adiciones de inmuebles para el arrendamiento han sido
poco significativas (187 miles de euros) y corresponden a obras de mejoras y modernizacion de instalaciones en
varios edificios.

Durante el primer semestre de 2023 se ha traspasado de “Construcciones en curso” a “Inmuebles para
arrendamiento” un importe de 8.957 miles de euros, de los que 8.926 miles de euros se corresponden con la

finalizacion de la construccién de 43 viviendas con proteccién publica (VPPB) destinadas al alquiler en el término
municipal de Tres Cantos. Al cierre del mes de junio se encuentran arrendadas el 100% de las viviendas.

Construcciones en curso
Las adiciones mas significativas realizadas durante los primeros seis meses del ejercicio 2023, son las siguientes:

e Lafilial Valaise, S.L.U. ha activado 8.690 miles de euros en el desarrollo de los nuevos proyectos para la
construccion de 195 viviendas de proteccion publica (VPPL-VPPB) destinadas al alquiler.

e Las filiales Realia Patrimonio, S.L.U. y Hermanos Revilla S.A. han activado 1.296 miles de euros y 826
miles de euros, respectivamente, por cbras de mejora y adecuacién en varios edificios,

Durante el primer semestre de 2023 los traspasos de construcciones en curso corresponden a:
e La filial Valaise, S.A. ha traspasado desde "Construcciones en curso” a "Inmuebles para arrendamiento”
8.926 miles de euros en el mes de abril por la finalizacién de la construccién de las 43 viviendas con
proteccion plblica (VPPB) destinadas al alquiler en el término municipal de Tres Cantos (Madrid).

Las adiciones més significativas realizadas durante los primeros seis meses del ejercicio 2022, fueron las
siguientes:

« La filial Hermanos Revilla, S.A. activo 335 miles de euros por obras de mejora y adecuacién en varios
edificios de su propiedad,

« La filial Realia Patrimonio, S.L.U. active 131 miles de euros por obras de mejora y adecuacion en varios
edificios.

« La filial Valaise, S.L.U. activo 5.095 miles de euros en el desarrollo de los nuevos proyectos para la
construccion de 195 viviendas de proteccion publica (VPPL-VPPR) destinadas al alquiler.

Durante el primer semestre de 2022 los traspasos de construcciones en curso, correspondieron a:

e La filial Hermanos Revilla, S.A. traspaso a inmuebles para arrendamiento 179 miles de euros por obras
de mejora y adecuacion en varios edificios de su propiedad.

o La filial Realia Patrimonio, S.L.U. traspaso a inmuebles para arrendamiento 2.053 miles de eures, de los
que 1.360 miles de euros corresponden a la finalizacién de las obras realizadas en el CC La Noria para
la implantacién de un nuevo arrendatario y cuyo inicio de explotacion ha comenzado en el mes de junio,
el resto corresponde a la finalizacion de obras de mejora y adecuacion en varios edificios.

Durante los primeros 6 meses del ejercicio 2023 y el ejercicio 2022, el Grupo no ha capitalizado intereses
asociados a inversiones en curso,
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Medicion del valor razonable y sensibilidad

Todas las propiedades de inversién alquiladas o que estén previstas alguilar en régimen de arrendamiento
operativo (segmento de negocio de patrimonio en renta) y dos activos pertenecientes a la sociedad matriz del
Grupo se clasifican como propiedades de inversion.

De acuerdo con la NIC 40, el Grupo determina periédicamente el valor razonable de los elementos de inversiones
inmobiliarias de forma que, al cierre del ejercicio, el valor razonable refleja las condiciones de mercado de los
elementos de propiedades de inversién a dicha fecha. Desde el ejercicio 2016 dicho valor razonable se determina
semestralmente tomando como referencia las valoraciones realizadas por expertos independientes.

La determinacién del valor de mercado del epigrafe inversiones inmobiliarias al 30 de junio de 2023, calculado en
funcion de valoraciones realizadas por el experto independiente, Richard Ellis, no vinculado al Grupo, asciende a
1.505.109 miles de euros.

En el caso de las inversiones inmobiliarias pertenecientes a la actividad patrimonial del Grupo la metodologia
utilizada por el valorador independiente para determinar el valor razonable de las inversiones inmabiliarias del
Grupo ha seguido los principios RICS que, fundamentalmente emplea el descuento de flujos de caja como método
de valoracion, que consiste en capitalizar las rentas netas de cada inmueble y actualizar los flujos futuros,
aplicando tasas de descuento de mercado, en un horizonte temporal de diez afios y un valor residual calculado
capitalizando la renta estimada al final del periodo proyectado a una rentabilidad (“yield") estimada. Los inmuebles
se valoraron de forma individual, considerando cada uno de los contratos de arrendamiento vigentes a cierre del
ejercicio y la duracion de los mismos. Para los edificios con superficies no alquiladas, éstos han sido valorados en
base a las rentas futuras estimadas, descontando un periodo de comercializacion. Los criterios de valoracion
aplicados fueron idénticos a los utilizados en ejercicios anteriores,

El experto independiente aplica en la valoracion de las inversiones inmobiliarias el método de descuento de flujos
de caja sobre un 93,6% del valor de los activos inmobiliarios. En el resto de activos aplica los metodos de
capitalizacion, residual y comparacion.

Las variables clave utilizadas en las valoraciones realizadas mediante el método de descuento de Flujos de Caja
son:

- Renta bruta actual: son las rentas contractuales de los contratos vivos a la fecha de la valoracién, sin
considerar bonificaciones, carencias y gastos no repercutidos.

- Renta neta actual: las rentas que genera cada inmueble a fecha de valoracion deducidas bonificaciones
y carencias y considerando los gastos no repercutibles de acuerdo a los contratos de arrendamiento y
para los espacios vacios.

- Estimacion de la renta para los espacios vacios y/o nuevos arrendamientos durante los afios de duracion
del cashflow.

- Exit Yield: tasa de rentabilidad exigida al final del periodo de valoracién por la venta del activo, Al término
del periodo de descuento es necesario determinar un valor de salida de la propiedad. En ese momento
no es posible volver a aplicar una metodologia de descuento de flujos de caja y resulta necesario calcular
dicho valor de venta seguin una rentabilidad de salida basada en la renta que esta generando el inmueble
en el momento de su venta, siempre que la proyeccion de flujo de caja entiende una renta estabilizada
que podemos capitalizar a perpetuidad.

- TIR: es la tasa de interés o rentabilidad que ofrece una inversion, el valor de la tasa de descuento que
hace que el VAN sea igual a cero, para un proyecto de inversion dado.

- ERV: Renta de mercado del activo a fecha de valoracion.

Las principales hipdtesis utilizadas en el célculo del valor razonable de los activos inmobiliarios en explotacién por
el método del descuento del flujo de caja han sido |as siguientes:
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30 de junio de 2023

Renta media bruta actual | Exit Yield® TIR™ ERV
Oficinas 21,8 €m? Imes 4,7% 7.2% 20,7 €/m? Imes
Centros comerciales 11,8 €m?* /mes 6,5% 8,7% 11,6 €/m? /mes
Otros activos 2,6 €m? Imes 6,1% 8,5% 2,3 €/m?* /mes
Residencial 6,7 €/m? Imes 4,4% 6,2% 6,9 €/m? /mes
(1) Ponderada por valor de activos

31 de diciel 2022

Renta media bruta actual | Exit Yield TIR™ ERV
Oficinas 21,3 €/m2/mes 4.6% 7.1% 20,6 €/m2/mes
Centros comerciales 10,9 €m2/mes 6,5% 8,7% 11,6 €m2/mes
Otros activos (2) 2,6 €/m2/mes 6,0% 8,4% 2,2 €/m2/mes
Residencial 6,7 €/m2/mes 4,3% 6,3% 8,9 €/m2/mes

(1) Ponderada por valor de actives

El efecto de la variacién de un cuarto de punto en las tasas de rentabilidad exigida (Exit Yields), calculadas como
renta sobre el valor de mercado de los activos en explotacion valorados por criterios RICS, en términos "Net Asset
Value", en el activo consolidado y en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, con respecto a las inversiones

inmobiliarias, seria el siguiente:

Miles de Euros
30.06.2023 31.12.2022
Resultado
Activo Rgz:‘;z%g;féﬂ Activo nato
Consolidado
Aumento de la tasa de rentabilidad en un cuarto de punto (43.041) (32.280) (46.385) (34.789)
Disminucion de la tasa de rentabilidad en un cuarto de punto 48.803 36.603 51.095 38.321
Adicionalmente, el analisis de sensibilidad de una variacién en el 10% en la ERV (renta de mercado del activo a
fecha de valoracién), seria el siguiente:
Miles de Euros
30.06.2023 31.12.2022
Resultado
Activo Ré::gzﬂz:; ;ﬂ Active neto
Consolidado
Aumento de un 10% del ERV 113.504 85.128 110.725 83.044
Disminucién de un 10% del ERV (113.627) (85.220) (112.175) (84.131)
Por tltimo, el analisis de sensibilidad de una variacién de un cuarto de punto de la TIR, seria el siguiente:
Miles de Euros
30.06.2023 31.12.2022
Resultado
Activo Rgz‘;g’gﬂg :;um Activo neto
Consolidado
Aumento de la TIR en un cuarto de punto (25.320) (18.990) (28.970) (21.728)
Disminucién de la TIR en un cuarto de punto 26.130 19.598 26.730 20.048
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El desglose del epigrafe “Variaciones de valor de las inversiones inmobiliarias” de la cuenta de resultados
consolidada al 30 de junio de 2023 y al 30 de junio de 2022 es el siguiente:

Miles de Euros Miles de euros
30.06.2023 30.06.2022
Oficinas (13.644) 20.189
Centros comerciales (4.259) (1.035)
Otros activos (236) (627)
Residenciales 3.108 1.805
(15.031) 20,332

El informe de valoracién realizado por el experto independiente, Richard Ellis, cumple con la definicion de valor de
mercado sin albergar ninguna hipétesis ni condicion especial relevante. Dicho experto independiente es el
valorador regular de la cartera de propiedades del Grupo.

Desgloses sobre el valor razonable de las inversiones inmobiliarias

La valoracion de los activos valorados por su valor razonable se desglosa en tres niveles segun la jerarquia
establecida por la NIIF 13:

- Nivel 1: los inputs estén basados en precios cotizados en mercados activos.

- Nivel 2; Los inputs estan basados en precios cotizados en mercados activos (no incluidos en nivel 1), precios
cotizados en mercados que no son activos y técnicas basadas en modelos de valoracion en el que los inputs
son observables en el mercado o pueden ser corroborados por datos observables de mercado.

& Nivel 3: Los inputs no son observables y se basan en estimaciones de supuestos de mercados para la
determinacién del precio del activo, los datos no observables utilizados en los modelos de valoracién son
significativos en los valores razonables de los activos.

El conjunto de activos del Grupo Realia se incluyen en la jerarquia de nivel 3. Los valores razonables de los activos
del Grupo Realia, en miles de euros, clasificados por usos son:

30.06.2023 31.12.2022

Valoraciones a valor razonable recurrentes Nivel 3 Nivel 3
Inversiones Inmobiliarias

Oficinas 1.129.680 1.142.030
Centros Comerciales 281.089 284.349
Ofros activos 28.140 28.375
Residenciales 66.200 54.400
Total activos valorados a valor razonable 1.505.109 1.509.154

Durante los primeros 6 meses del ejercicio 2023 no se han producido traspasos de activos entre los diferentes
niveles.

Ubicacién, grado de ocupacion y usos

La ubicacién y grado de ocupacién de los inmuebles destinados a alquiler es el siguiente:
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Por zonas geogréficas

M? Alguilables S/R % Ocupacién
30.06.2023 31.12.2022 30.06.2023 31.12.2022
Madrid (1) 262.418 257.731 93,31 93,07
Barcelona 32325 32.325 93,19 93,19
Logrofio 40,544 40.544 100,00 100,00
Sevilla 8.735 8.735 85,61 85,61
Guadalajara 32.440 32.440 82,51 81,64
Resto 16.946 16.946 77,99 77,99
393.408 388.721 92,27 92,03

(1) Incluye en junio 2023 y diciembre 2022 activos residenciales de Valaise en explotacion.

Por tipologia de usos

M? Alquilables S/R % Usos
30.06.2023 31.12.2022 30.06.2023 | 31.12.2022
Oficinas 224,749 224.749 57,13 57,82
Comercial 111.588 111.588 28,36 28,71
Residencial 14.660 9973 3,73 2,56
Otros 42 411 42.411 10,78 10,91
393.408 388.721 100,00 100,00

En los cuadros anteriores no se incluye 25,150 m2 alquilables del Centro Comercial As Cancelas, S. XX al ser
una Sociedad integrada por el método de la participacion, la inclusién de este activo elevaria el porcentaje de
ocupacién al 92,6%. El incremento de los activos residenciales se corresponde con finalizacién e inicio de
explotacién de la promocion de 43 viviendas de VPPB sita en Tres Cantos, las cuales se encuentran arrendadas
en su totalidad.

Los ingresos derivados de rentas de alquileres, incluyendo los gastos repercutidos, provenientes de las
inversiones inmobiliarias propiedad de las entidades consolidadas ascendieron a 30 de junio de 2023 a 44.436
miles de euros (42.545 miles de euros a 30 de junio de 2022).

Las inversiones inmabiliarias que tienen carga hipotecaria son:

Miles de Euros
Valor Razonable Préstamo dispuesto
Socledad 30.06.2023 | 31.12.2022 | 30.06.2023 | 31.12.2022
Realia Patrimonio, S.L.U. 817.690 827.090 437.843 450,299
Total inversiones con carga hipotecaria 817.690 827.090 437.843 450,299

Todos los inmuebles se encuentran debidamente asegurados, incluso la eventual pérdida de alquileres por causa
de un siniestro.

A 30 de junio de 2023 no existen activos inmobiliarios con restricciones a la titularidad.

A 30 de junio de 2023 el Grupo tiene compromisos firmes en construccion de inversiones inmobiliarias para la
finalizacion de 152 viviendas destinadas al alquiler en Tres Cantos. La inversion pendiente asciende a 0,9 millones
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de euros.

6. Existencias
La composicion de las existencias al 30 de junio de 2023 y 31 de diciembre de 2022 es la siguiente:

Miles de Euros
30.06.2023 31.12.2022
Coste Deterioro Neto Coste Daterioro Neto
Terrenos y solares 676.516 (415.020) 261.496 678.974 (417.000) 261.974
Materiales diversos 8 - 8 8 - 8
Obras en curso de ciclo corto 21.578 - 21,578 34.048 - 34.048
Obras en curso de ciclo largo 70.986 (34.921) 36.065 63.241 (33.316) 29.925
Producto terminado 43,546 (4.835) 38.711 31.806 (5.869) 25.937
Anticipos a proveedores B66 - 666 868 - 868
813.300 (454.7786) 358.524 808.945 (456.185) 352.760

Las variaciones mas significativas del primer semestre de 2023 han sido:

- Traspaso de Terrenos y solares a Obras de Ciclo largo por un importe neto de 941 miles de euros de la
promocion Hato Verde Soul.

- Traspaso de Obras de Ciclo Corto a Promociones Terminadas por importe neto de 18.913 miles de euros
de la promocion Glorias BCN.

- Inversiones de 6.443 miles de euros en "Obra en curso de ciclo corfo” y de 5.070 miles de euros en "Obra
en curso de ciclo largo",

- Coste neto asociado a la entrega de producto terminado por importe de 6,188 miles de euros.

7. Activos financieros no corrientes y Otros activos financieros corrientes

Los epigrafes "Activos financieros no corrientes” y “Otros activos financieros corrientes” segtn su naturaleza, al
30 de junio de 2023 y 31 de diciembre de 2022, son los siguientes:

Miles de Euros

30.06.2023 31.12.2022
No corrientes Corrientes No Corrientes Corrientes
Créditos - 8.388 - 8.201
Activos por derivados financieros (Nota 10) - 9.994 4.540 6.870
Otros - 831 - 832
Total otros activos financieros - 19.213 4.540 15.903

Al 30 de junio de 2023, los activos financieros corrientes recogen la valoracion realizada por un experto
independiente del derivado de cobertura que Realia Patrimonio tiene contratado con varias entidades financieras
por importe de 9.994 miles de euros. Dicha valoracion a diciembre de 2022 se reflejaba como activo no corriente
4.540 miles de euros y 6.870 miles de euros como activo corriente.

Los activos financieros corrientes por "Créditos” reflejan un saldo al cierre de 2022 que corresponde al préstamo
concedido por la sociedad Realia Patrimonio, S.L.U. a su filial As Cancelas Siglo XXI, S.L., por importe de 8.200
miles de euros y los intereses devengados por importe de 1 miles de euros,
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A 30 de junio de 2023, los activos financieros corrientes recogen el crédito con vencimiento 31 de enero de 2024,
sefalado en el parrafo anterior, por 8.200 miles de euros y los intereses devengados por importe de 188 miles de
auros.

Por Gltimo, a 30 de junio de 2023, los “Otros activos financieros” por importe de 831 miles de euros, recogen
principalmente, las cantidades depositadas en juzgados derivado de sentencias judiciales de litigios en la
promocién Fuente San Luis (Valencia) por importe de 705 miles de eurcs. A 31 de diciembre de 2022, el saldo
ascendia a 832 miles de euros, y recogia principalmente |a cantidad depositada en el juzgado antes mencionada.
La totalidad de los créditos concedidos devengan intereses de mercado.

Patrimonio Neto

8.1 Capital Social

El estado de cambios en el Patrimonio Neto al 30 de junio de 2023 y 31 de diciembre de 2022, muestra la evolucion
del patrimonio atribuido a los Accionistas de la Sociedad Dominante y a los minoritarios habida durante los
mencionados periodos.

Al 30 de junio de 2023 y a 31 de diciembre de 2022, el capital social de la Sociedad Dominante se compone de
820.265.608 acciones, todas ellas al portador de 0,24 euros de valor nominal cada una, totalmente suscritas y
desembolsadas.

Los accionistas més representativos a 30 de junio de 2023, segln las participaciones declaradas a la Comisién
Nacional del Mercado de Valores (en adelante, CNMV) son los siguientes:

% Participacion
Soinmob Inmobiliaria Espariola, S.A.U. 23,229%
FCy C, S.A. (filial 80,03% FCC, 8.A) 51,894%
Resto 24 877%
100%

8.2 Beneficio por accién

El beneficio basico por accién se determina dividiendo el resultado neto atribuido al Grupo (después de impuestos
y minoritarios) entre el nimero medio ponderado de las acciones en circulacion durante ese ejercicio, excluido el
namero medio de las acciones propias mantenidas a lo largo del mismo.

De acuerdo con ello;

30.06.2023 30.06.2022
Resultado neto del ejercicio atribuido a la Dominante (miles de euros) 5.522 40,608
Numero medio ponderado de acciones en circulacion 811.089.229 811.089.229
Beneficio basico por accion (euros) 0,007 0,050

Al 30 de junio de 2023 y 2022, el beneficio diluido por accién es el mismo que el beneficio basico por accién, ya
gue no existen abligaciones o acciones que pudieran convertirse potencialmente en ordinarias.
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9, Valores propios

En la Junta General de Accionistas celebrada el 22 de junio de 2015, se aprobo la autorizacion para la adquisicion
derivativa de acciones propias, por el plazo maximo permitido legaimente, y con sujecion a los requisitos
establecidos en el art. 146 de la Ley de Sociedades de Capital. Este acuerdo se renové en la Junta General de
Accionistas celebrada el 2 de junio de 2020 en las mismas condiciones.

En el primer semestre de 2023 y durante 2022 no se han realizado adeuisiciones ni ventas de acciones por parte
de la Sociedad, por lo que posee 9.176.469 acciones, representativas del 1,12% del capital social. El valor de
adquisicion asciende a 7.526 miles de euros. Al 30 de junio de 2023 el precio medio de adguisicién unitario es de
0,82 euros.

10. _Endeudamiento financiero corriente y no corriente

Al 30 de junio de 2023 y 31 de diciembre de 2022 el Grupo mantiene saldos con entidades de crédito y otros
pasivos financieros con el siguiente detalle:

Miles de Euros
30.06.2023 31.12.2022
No corrientes:

Deudas con entidades de crédito 426.029 465.677
Préstamos y ofras deudas con entidades de credito 433.642 475.239
(Gastos de formalizacion) (3.872) (4.881)
(Ajustes de valoracién NIIF 9) (3.741) (4.681)

(Activos)/Pasivos por derivados no corrientes - (4.540)

Corrientes:

Deudas con entidades de crédito 56.418 25.896
Préstamos y oftras deudas con entidades de crédito 52.852 23.787
(Gastos de formalizacion) (78) (152)
(Ajustes de valoracion NIIF 9) (52) (147)
Intereses corrientes de deudas con entidades de credito 3.696 2.408

(Activos)/Pasivos por derivados corrientes (9.994) (6.870)

Otros pasivos financieros corrientes 110.843 84.264
Préstamos y otras deudas con empresas del grupo 65.000 70.000
Préstamos vy otras deudas con terceros - 3.590
Intereses corrientes de deudas con empresas del grupo 336 1,037
Proveedores de inmovilizado 4.277 8.991
Dividendo activo a pagar, empresas del grupo 31.420 -
Dividendo activo a pagar, terceros 9.134 -
Otros 676 646

Total deuda financiera (incluye derivados) 583.296 564.427

Al 30 de junio de 2023 y 31 de diciembre de 2022 las deudas con entidades financieras y con terceros clasificadas
por su naturaleza tienen |a siguiente composicion:

Miles de Euros
30.06.2023 31.12.2022
Naturaleza Limite Dispuesto Limite Dispuesto
Personal y otras garantias 126.000 111.000 134,997 119.590
Sindicado Patrimonio (1) 440.494 440,494 453,026 453.026
Gastos de formalizacion y ajustes valoracion NIIF 9 (7.743) (7.743) (9.861) (9.861)
Intereses de deudas corrientes 4.032 4.032 3.445 3.445
Endeudamiento financiero bruto 562.783 547,783 581.607 566.200
Derivados (9.994) (9.994) (11.410) (11.410)
Total endeudamiento financiero 562.789 537.789 570,197 554.790

(1) Garantia hipotecaria y otras
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Al 30 de junio de 2023, los gastos de formalizacion de deuda y Ajustes de valoracion NIIF 9 se presentan
minorando el saldo de Deudas con entidades de crédito corrientes y no corrientes en el estado de situacion
financiera adjunto y ascienden a 7.743 miles de euros (9.861 miles de euros a 31 de diciembre de 2022).

Préstamo sindicado — patrimonio en renta:

Con fecha 27 de abril de 2017, |a sociedad Realia Patrimonio suscribié un contrato de préstamo sindicado con
seis entidades, donde Bankia (actualmente CaixaBank) es el banco agente, por un importe total de 582.000 miles
de euros y cuyo vencimiento se estableci6 en Abril de 2024.

Con fecha 27 de abril de 2020, subscribié una novacion medificativa no extintiva del citado préstamo prorrogando
el vencimiento hasta el 27 de abril de 2025 y renegociando una reduccion del margen aplicable al tipo de referencia
para el célculo de los intereses y ratificando las garantias actuales. Como consecuencia de esta novacion, el tipo
de interés aplicable es el Euribor mas un margen variable en funcién del ratio de "Loan to Value” en un rango entre
120 y 190 p.b, manteniéndose el resto de condiciones del préstamo. Actualmente es de aplicacién un margen
diferencial de 120 puntos basicos.

Con fecha 27 de julio de 2021 se realizé una amortizacién anticipada, parcial y voluntaria por importe de 50.000
miles de euros y mediante waiver aprobado por el sindicato bancario se aplico al pago de las cuotas de
amortizacién previstas desde esa fecha hasta abril de 2023 y minorando la correspondiente a octubre de 2023,

Para la amortizacion citada en el parrafo anterior se conté con 20.000 miles de euros de tesoreria de la propia
sociedad Realia Patrimonio, S.L.U. y un crédito de 30,000 miles de euros concedido por su matriz, Realia Business
S.A. de los cuales se han amortizado 12.500 miles de euros en el primer semestre de 2023 y 10.900 miles de
euros en 2022, siendo el saldo de la deuda a 30 de junio de 6.600 miles de euros mas los intereses devengados
hasta la fecha.

A 30 de junio de 2023 el importe del préstamo sindicado asciende a 440.494 miles de euros (453.026 miles de
euros a 31 de diciembre de 2022), tras la amortizacién en el primer semestre de 12.532 miles de euros, sin
considerar ajustes de valoracién de NIIF 9 ni gastos de formalizacion derivados de la concesion del préstamo por
importe de 7.729 miles de euros y los intereses devengados por importe de 3.560 miles de euros (9.836 miles de
euros y 2.313 miles de euros a 31 de diciembre de 2022, respectivamente). El importe amortizado durante 2022
ascendié a 12.163 miles de euros.

Como garantias de la financiacion sindicada, asi como las obligaciones derivadas de los contratos de cobertura
ligados al préstamo, se constituyeron garantias hipotecarias sobre inversiones inmobiliarias como establece la
Nota 5, y sobre determinados terrenos clasificados en el epigrafe de existencias, asl como prenda de los derechos
de crédito derivados de los contratos de arrendamiento, contratos de seguros, prestamos intragrupo suscritos y
dividendos recibidos por Realia Patrimonio, S.L.U. y prenda sobre el 49,56% de las acciones de Hermanos Revilla
S.A, 76% de las de Planigesa S.A. y el 50% de As Cancelas Siglo XXI, S.L.

Durante la vigencia de la financiacién, la Sociedad debe cumplir diversos ratios relativos a coberturas del servicio
a la deuda (RCSD igual o superior a 1,10x) y a niveles de endeudamiento neta con relacion al GAV de los activos
inmobiliarios (“Loan to Valug" o LTV inferior al 60%). A 30 de junio de 2023 la Sociedad cumple con los covenants
establecidos en el contrato de crédito. lgualmente, la Sociedad debera destinar anualmente a |a amortizacién
anticipada un importe equivalente al 50% del flujo de caja excedentario, tal como se define en el contrato de
financiacion.

Adicionalmente, la Sociedad firmé un contrato de permuta financiera de interés (IRS), con un floor del 0% por el
70% del saldo vivo del préstamo para reducir el riesgo de variacion de tipos de interés y su impacto en los flujos
de efectivo asociado a la financiacion cubierta. El periodo de vigencia de dicho instrumento de cobertura era el
mismo que el establecido inicialmente para el préstamo sindicado. No obstante segun la clausula 8° de novacion
del préstamo firmada el 27 de abril de 2020, Realia Patrimonio, S.L.U. se compromete a firmar con anterioridad al
27 de marzo de 2024 a precios de mercado, nuevos contratos de cobertura que cubran el periodo de tiempo
comprendido entre el 27 de abril de 2024 y el 27 de abril de 2025 con aquellas entidades que deseen participar
en las nuevas coberturas de tipo de interés y que deberén cubrir un nominal que no sea inferior al 70% del Importe
vivo de la financiacién en el momento que se cierre la cobertura. Al 30 de junio de 2023 el nocional es por un
importe de 332.845 miles de euros, que supone una cobertura del 75,6 % del nominal del préstamo sindicado.

A 30 de junio de 2023 la Sociedad ha registrado, de acuerdo a la valoracion del derivado a valor razonable
realizada por un experto independiente, un impacto positivo de 6.330 miles de euros en el patrimonio neto y un
impacto positivo de 3.287 miles de euros en perdidas y ganancias.
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Para los instrumentos financieros valorados a valor razonable, el Grupo utiliza los siguientes tres niveles de
jerarquia en funcién de la relevancia de las variables utilizadas para llevar a cabo dichas valoraciones:

e Nivel 1: precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos y pasivo idénticos.

. Nivel 2: variables distintas a los precios cotizados incluidos en el Nivel 1 que sean observables para el activo
o pasivo, directamente, es decir, como precios o indirectamente, es decir, derivadas de los precios.

s Nivel 3: variables que no estén basadas en datos de mercado observables (variables no observables)

Miles de Euros
Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Activos-Pasivos financieros valorados a valor razonable
Derivados de Cobertura - 9.994 - 9.994

Préstamos hilaterales de patrimonio:

Durante el primer semestre del ejercicio 2023 se han producido movimientos de altas y bajas en la deuda de los
préstamos bilaterales en la sociedad del Grupo Hermanos Revilla. A 30 de junio de 2023 tiene concedida pélizas
de crédito y préstamos con un limite que asciende a 61.000 miles de euros (61.000 miles de eurcs a 31 de
diciembre de 2022), de los que se encuentran dispuestos en 46.000 miles de euros (46.000 miles de euros a 31
de diciembre de 2022).

Préstamos bilaterales con empresas del Grupo

Con fecha 21 de diciembre de 2021 la sociedad Fomento de Construcciones y Contratas, S.A. concedi6 un
préstamo a la Sociedad Dominante por importe de 120.000 miles de euros que tiena su vencimiento en diciembre
de 2023 y con la finalidad de financiar parcialmente la compra de acciones de |a sociedad Hermanos Revilla, S.A.
Durante el primer semestre de 2023, |a Sociedad Dominante ha procedido a la amortizacion parcial de 5.000 miles
de euros, que afiadidos a la amortizacion parcial de 50.000 miles de euros de 2022, deja un saldo pendiente del
citado préstamo de 65.000 miles de euros (70.000 miles de euros a 2022). Este importe aparece recogido en el
epigrafe "Otros pasivos financieros corrientes”,

Préstamos bilaterales con otras entidades

En el eplgrafe “Otros pasivos financieros corrientes’ se incluia el principal del préstamo por importe de 3.590 miles
de euros concedido a Inversiones Inmobiliarias Rusticas y Urbanas S.L.(IIRU), por las sociedades Reyal e
Inmuebles Carpe. Durante el primer semestre de 2023 este importe se ha minorado en su totalidad como
consecuencia de la compra de Realia Business, S.A. a Reyal Urbis, S.L. e Inmuebles Carpe, 5.A. del préstamo
que tenia concedido a Inversiones Inmobiliarias Rusticas y Urbanas S.L.(IIRU).

Dividendo activo a pagar

A 30 de junio de 2023, en el epigrafe "Otros pasivos financieros corrientes” se incluye un dividendo activo a pagar
por importe de 40.554 miles de euros, de los que 31.420 miles de euros corresponden a empresas del grupo (ver
nota 8.1) y el resto, 9.134 miles de euros a terceros.

11. Informacion segmentada

En la Nota 7 de la memoria de las cuentas anuales consolidadas del Grupo correspondientes al ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2022 se detallan los criterios utilizados por el Grupo para definir sus segmentos
operativos. No ha habido cambios en los criterios de segmentacion.

Las principales magnitudes de la cuenta de resultados consolidada por segmentos al 30 de junio de 2023y 2022
son las siguientes:
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Miles de Euros
Promociones Ajustes de

inmobiliarias y suelo (1) Patrimonio en renta Consolidacion Total Grupe

30.06.2023 | 30.06.2022 | 30.06.2023 | 30.06.2022 | 30.06.2023 | 30.06.2022 | 30.06.2023 30.06.2022
INGRESOS-
Ventas externas 8.379 36.029 44,468 43,696 - - 53.847 79.725
Ventas entre segmentos 1.234 1.100 1 1 (1.235) (1.101) - -
Total ingresos 10.613 37.129 44.469 43.697 (1.235) (1.101) 53.847 79.725
Resultado de expletacién (640) 8.826 29.562 28.219 - - 28.922 37.045
Variacién de valor en inv.
iamanilanias - - (15.031) 20.332 - - (15.031) 20.332
Resultado financiero 1.920 2.694 (9.877) (4.039) - - (7.957) (1.345)
Resultado de entidades valoradas
por el método de la participacian 2 E 1.195 1.391 ;7 i 1.195 1.391
Resultado antes de impuestos 1.280 11.520 5.849 45,903 - - 7.129 57.423
Impuestos sobre beneficios 173 (3.117) (1.285) | (11.439) - - (1.112) | (14.556)
Resultado después de : i
impuestos 1.453 8.403 4.564 34.464 6.017 42.867
Intereses minoritarios (18) (29) 513 2.288 - - 495 2.259
Resultado de segmento 1.471 8.432 4.051 32.176 - - 5522 | 40.608

(1) Incluye prestaciones de servicios a terceros

Durante el primer semestre |a variacién de los activos y pasivos por segmentos no ha sido significativo solo cabria
mencionar en el segmento de Patrimonio en renta la activacién de gastos de obra de la promocién en curso para
el arrendamiento por importe de 10.812 miles de euros y el decremento del valor razonable del total de las
inversiones inmobiliarias por 15.031 miles de euros (Nota 5),

12. Gestién de riesgos

El Grupo Realia Business esta expuesto a determinados riesgos que gestiona mediante la aplicacion de sistemas
de identificacién, medicién, limitacion de concentracion y supervision de los mismos, para ello la Sociedad
Dominante tiene elaborado su mapa de riesgos, donde se han analizado los procedimientas que dentro de su
organizacion pueden dar origen a dichos riesgos, se cuantifican y se toman las medidas para que no se produzcan.

Gestién de capital

El Grupo gestiona su capital para asegurar que las compafiias del Grupo sean capaces de continuar como
negocios rentables a la vez que maximiza el retorno de los accionistas a través del equilibrio optimo de la deuda
y fondos propios. El coste de capital asi como los riesgos asociados a cada clase de capital son considerados por
el Grupo, a la hora de evaluar, para su aprobacion o rechazo, las inversiones propuestas por las Areas de Negocio.

El Area Financiera, responsable de la gestion de riesgos financieros, revisa la estructura de capital
semestralmente, asi como el ratio de Deuda financiera neta sobre GAV.

Los principios basicos definidos por el Grupo Realia Business en el establecimiento de su politica de gestion de
los riesgos mas significativos son los siguientes:

1.Cumplir con todo el sistema normativo del Grupo.

2.Los negocios y areas corporativas establecen para cada mercado en el que operan su predisposicion al
riesgo de forma coherente con la estrategia definida.

3.Los negocios y &reas corporativas establecen los controles de gestion de riesgos necesarios para asegurar

que las transacciones en los mercados se realizan de acuerdo con las politicas, normas y procedimientos
del Grupo.
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Los principales riesgos a resefar son:
Riesgos financieros

El concepto de riesgo financiero hace referencia a la variacion que por factores de mercados y otros, tienen los
instrumentos financieros contratados por el Grupo y su repercusién en los estados financieros.

La filosofia de gestién de riesgos del Grupo Realia Business es consistente con la estrategia de negocio, buscando
en todo momento la maxima eficiencia y solvencia, para lo cual hay establecidos criterios estrictos de control y
gestién de los riesgos financieros, consistentes en identificar, medir, analizar y controlar los riesgos incurridos por
la operativa del Grupo, estando la politica de riesgos correctamente integrada en la organizacién del mismo.

Dada la actividad del Grupo y las operaciones a través de las cuales ejecuta estas actividades, se encuentra
actualmente expuesto a los siguientes riesgos financieros:

Riesgo de crédito

Las actividades principales del Grupo Realia Business son la promocién inmobiliaria, la venta de suelo y el
arrendamiento de actives inmobiliarios. La primera de ellas no tiene riesgo de crédito puesto que la entrega del
bien conlleva automaticamente el cobro del mismo. Respecto a la venta de suelo, es habitual conceder a los
clientes determinados aplazamientos en el pago, actualmente el Grupo no tiene deudas por este motivo. Por
(ltimo, respecto al arrendamiento de activos inmobiliarios el riesgo se incrementd por la incertidumbre del Covid-
19y el Grupo tomo medidas de apoyo a los arrendatarios para dar continuidad a sus negocios, ya durante 2022
y 2023 finalizaron todas estas medidas al restablecerse la normalidad de las actividades econémicas en nuestro
pais y consecuentemente en nuestros edificios de oficinas y centros comerciales.

El saldo de clientes impagados de dudoso cobro ha ascendido a 476 miles de euros al cierre de junio frente a 513
miles de euros de diciembre de 2022, y no se estima problemas que hagan pensar en variaciones significativas a
corto plazo.

Riesgo de tipo de interés

El Grupo tiene contratos de cobertura de tipos de interés con 4 de las 5 entidades que componen el Crédito
Sindicado de Realia Patrimonio, S.L.U. porimporte de 440.494 millones de euros. El importe total cubierto es del
75,6% del saldo vive del préstamo; al 30 de junio de 2023 asciende a 332.845 miles de euros (a diciembre de
2022 ascendia a 340.949 miles de eurcs) y el vencimiento es el 27 de abril de 2024. El tipo de instrumento de
cobertura es un IRS mas una opcién de floor del euribor al 0%.

El objetive de la gestion del riesgo de tipos de interés es alcanzar un equilibrio en la estructura de la deuda que
permita minimizar el coste de la misma en el horizonte plurianual con una volatilidad reducida en la cuenta de
resultados. El andlisis comparativo del coste financiero y las tendencias de curvas de tipos hace que la compafiia
opte o no, por cubrir el riesgo de tipo de interés en aras a minimizar el coste de la deuda para el citado periodo.

La Direccién de la Sociedad Dominante sigue muy de cerca las tendencias de las curvas de tipo para los préximos
afios y no descarta la conveniencia de realizar nuevas coberturas de tipo de interés en un futuro.

Durante el primer semestre de 2023, esta cobertura valorada a mercado, ha supuesto un impacto positive en
pérdidas y ganancias de 3.287 miles de euros (1.230 negativos en el gjercicio 2022) y un saldo positivo en el
patrimonio neto de 6.330 miles de euros (8.139 miles de euros al cierre de 2022).

El siguiente cuadro muestra la estructura de este riesgo financiero al cierre del primer semestre de 2023 y el
ejercicio 2022, detallando el riesgo cubierto a tipo de interés fijo.

Miles de Euros

Jun-23 % Dic-22 %
Deuda a tipo de interés fijo 352.845 64% | 364.539 64%
Deuda a tipo de interés variable 198.649 36% | 208,077 36%
Total Deuda Financiera (*) 551.494 100% | 572.616 100%

(*) Esta deuda financiera no incorpora intereses ni gastos de formalizacion
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Como puede observarse el riesgo de tipo de interés se ha limitado a traveés de la contratacion de instrumentos
derivados que actian como cobertura de las financiaciones, asegurando un tipo fijo maximo a pagar por los
préstamos asociados a activos para alquiler. El efecto de estos instrumentos hace que una subida de un punto en
el Euribor, tipo genérico de referencia de las financiaciones, se vea amortiguada en un 64% por el efecto de los
mismos.

El analisis de sensibilidad en resultado y patrimonio frente a variaciones en el tipo de interés para el grupo Realia
en los proximos doce meses es el siguiente:

Millones €
Impacto en Resultado (Antes de Impuestos) +1% -0,25%
Gasto financiero al coste medio +2,0 -0,5
Variacion en cobertura
Impacto en Resultado: - -
Impacto en Patrimonio 2,41 -0,60

De este modo, una subida en el EURIBOR se ve amortiguada por el efecto de las coberturas.

Los movimientos asumidos en los puntos basicos para el andlisis de la sensibilidad de los tipos de interés se
basan en la situacién actual del mercado, que muestra una volatilidad superior a la de ejercicios anteriores.

Por (limo, habria que mencienar el impacto en las cuentas del Grupo Realia, por el proximo vencimiento (27 de
Abril 2024) de la actual cobertura de tipos y que supondria un impacto negativo adicional al andlisis de sensibilidad
en resultado para los préximos doce meses, por coste financiero de aproximadamente 1,44 millones.

Riesgo de liquidez

E| sistema financiero global se caracteriza por el elevado nivel de liquidez que aporta. Si lo analizamos en el sector
inmobiliario vemos que esa liquidez también ha sido elevada, pero solo para proyectos con bajo nivel de riesgo
comercial y para promotores que acrediten solvencia financiera, esto ha hecho que determinadas promotoras
hayan acudido a fuentes de financiacién alternativas, pero con unos costes muy superiores. La situacion actual
de incertidumbre sociopolitica y de inflacién nos esta llevando a incrementar los costes financieros y la finalizacion
de la "barra libre” para la financiacion que ofrecia el BCE. Se esta luchando por bajar las altas tasas de inflacion
que hay en la Eurozona, reduciendo la liquidez y frenando el consumo. Estas actuaciones traen impactos en el
sector inmobiliario donde se espera que la inversion disminuya hasta que vuelva a encontrarse la rentabilidad
esperada frente al coste de capital, por tanto, se espera que los valores de los activos puedan sufrir algun ajuste
a la baja en el corto plazo y por tanto también un ajuste en la demanda.

El Grupo Realia Business se apalanco financieramente en diciembre de 2021, mediante un préstamo de 120
millones de euros concedido por Fomento de Construcciones y Contratas, S.A con la finalidad de financiar
parcialmente la compra del 37,11% de las acciones de Ia sociedad Hermanos Revilla, S.A,, durante 2023y 2022
se han amortizado 55 millones de euros del mencionade préstamo, guedando un saldo al cierre de junio de 65
millones de euros.

Cuando alguna de sus sociedades ha precisado renovar o refinanciar alguna de las lineas ya existentes no ha
tenido ninguin problema para hacerlo dentro del sistema bancario tradicional y a unos tipos de interés bajos y muy
competitivos, todo ello debido a la solvencia del Grupo v la calidad comercial y de rentabilidad de sus proyectos y
activos. Es significativo que la sociedad Realia Patrimonio, S.L.U., ha mantenido el diferencial a pagar sobre
euribor hasta los 120 p.b., pues su LTV esté por debajo del 40%.

Asimismo, al cierre de junio de 2023 y del ejercicio 2022 el Grupo Realia Business presenta fondos de maniobra
positivos por importe 214.632 y de 283.667 miles de euros respectivamente.

Las principales magnitudes de las proyecciones de tesoreria para los proximos 12 meses del Grupo Realia
Business elaboradas, sobre una base de negocio recurrente, dividendos y otros cobros de servicios prestados a
sociedades del grupo, arroja una previsién de cobros de 175 millones de euros que junto con unas previsiones de
pago de 112 millones de eures, donde se incluyen los desarrollos de nuevas promociones, da lugar a un cash flow
operacional positivo de 63 millones de euros, que junto con la actual posicion de tesoreria del Grupo por importe
de 30 millones de euros, permitira atender el servicio a la deuda (intereses mas amortizaciones), acometer y
cumplir los objetivos de nuevas inversiones previstas en desarrollo de nuevos proyectos de alquiler residencial,
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en capex de los edificios destinados al arrendamiento , asi como oportunidades de inversion que surjan en el
mercado.

Riesgo de tipo de cambio

Una consecuencia del posicionamiento en los mercados internacionales del Grupo Realia Business ha sido la
exposicién que surge de las posiciones netas de divisas contra el euro o de una moneda extranjera contra otra
cuando la inversion y financiacion de una actividad no puede realizarse en la misma divisa. Dada la escasa
actividad internacional que el grupo tiene en mercados fuera de la zona euro, la exposicion al riesgo de tipo de
cambio es poco significativa.

Riesgo de solvencia
Al 30 de junio de 2023 el endeudamiento financiero neto con entidades de creditos y otros pasivos financieros con

empresas del Grupo, mas la valoracion de los derivados del Grupo Realia Business ascendia a 507.729 miles de
euros (519.141 miles de euros a 31 de diciembre de 2022) tal como se muestra en el siguiente cuadro:

Miles de euros Jun-23 dic-22
Entidades de crédito y otros pasivos financieros
Préstamos garantia hipotecaria 440.494 453.026
Sindicado 440,494 453.026
Préstamos bilaterales 111.000 119.590
Gastos formalizacién y ajustes valor NIIF 9 (7.743) (9.861)
Intereses 4,032 3.445
Derivados (9.994) (11.410)
Endeudamiento financiero bruto 537.789 554.790
Tesoreria y equivalentes 30.060 35.648
Endeudamiento financiero neto 507.729 519.141

Los ratios mas representativos, a efectos de medir la solvencia, son los indicados a continuacion:

Jun-23
Ratios endeudamiento
Endeudamiento financiero neto / GAV (Valor de 8 539
liguidacion) (LTV) '
Ratio Cobertura
EBITDA/Gasto financiero 29

El fondo de manicbra al cierre de junio de 2023 es positivo por importe de 214.632 miles de euros (en 2022 fue
positivo por importe de 283.667 miles de euros).

Riesgos de mercado
Durante el primer semestre de 2023 la actividad economica en Espafia ha mostrado un comportamiento mas
favorable del inicialmente previsto, y se espera que en el conjunto de 2023 el PIB crezca a una tasa del 2,3 %.

Para los afios 2024 y 2025 se proyectan unas tasas de crecimiento medio anual similares a la de 2023 del 2,2 %
y el 2,1 %, respectivamente.
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La moderacién de la inflacién ha continuado en los primeros meses de 2023, como consecuencia, principalmente,
del retroceso del componente energético, y se estima que la inflacion general se sitde en el 3,2 % en el promedio
de este afio. Continta la incertidumbre acerca del comportamiento de la inflacién subyacente en los proximos
trimestres, que seguira siendo elevada, y se espera que al finalizar el afio se sitie en torno al 4,1 %.

Las incertidumbres acerca de las perspectivas macroeconémicas de la economia espafiola a corto y a medio plazo
sigue siendo elevada. Entre las distintas fuentes de incertidumbre existentes, destacan:

. las dificultades para valorar |a intensidad que el impacto del tensionamiento monetario introducido hasta
la fecha podria tener sobre el crecimiento del PIB, la evolucién de los precios y el comportamiento de los
mercados financieros.

- Contintia el endurecimiento progresivo de las condiciones de financiacion bancaria traduciéndose en una
contraccién de los volumenes de nuaeva financiacién para particulares, especialmente de la dirigida a la
adquisicién de vivienda, y empresas.

. La incertidumbre acerca de la velocidad de la fransmisién de las reducciones de precios de algunas
materias primas a los precios del conjunto de |a cesta de consumo, se espera que sea lenta y que la
traslacion del abaratamiento sea incompleta.

- la evolucién de la guerra en Ucrania y la posibilidad de que puedan llegar a producirse —en Espafia y/o
en el conjunto de la UEM— nuevos efectos significativos sobre la inflacion que pudieran exigir un
tensionamiento de la politica monetaria mayor que el contemplado actualmente por los mercados
financieros.

Ante estas perspectivas, la economia espafiola, junto al resto de economias de nuestro entorno, siguen sometidas
a incertidumbres por los aspectos macro financieros, geopoliticos y socio-econdmicos de diversa indole y alcance.

A pesar de las de las dificultades del actual entorno macroeconomico en el que nos encontramos, & espera que
se produzca:

a) Mantenimiento/leve caida de la venta de vivienda nueva, que permite continuar con las promociones en marcha.
El endurecimiento en el acceso a la financiacién puede provocar que se alarguen los plazos de venta vy,
consecuentemente, que se produzca un ajuste en los precios.

b) El inicio de los nuevos proyectos, estara condicionado por la crisis de “las materias primas” del ‘mercado laboral
de la construccién’, de la espiral inflacionista que se esta viviendo y la caida del ahorro; que de seguir
manteniéndose, implicara altos costes de produccién, con su correspondiente repercusion en los margenes del
promator y/o en el alza de los precios finales y su impacto final en la demanda.

¢) La evolucién del mercado sera dispar, segln las distintas zonas geograficas, localizaciones y tipologias de
producto, pues el Covid-19 ha hecho replantearse a la demanda, donde quiere situarse y en qué tipo de producto,

d) Escasa y selectiva financiacién para el promotor, con una mayor exigencia de viabilidad economica y comercial
de las nuevas promociones, asi como de la solidez financiera del mismo. Asimismo, aumentaran las dificultades
y requisitos exigibles a los compradores para el acceso a la financiacién de sus viviendas, donde las entidades
financieras pondran especial hincapié en |a solvencia del comprador y en la rentabilidad de la operacién propuesta,

e) Poca financiacién para la compra de suelo pues actuaimente las entidades financieras entienden que debe ser
financiado con fondos propios.

f) Consolidacién de otros agentes financieros, como fuentes de financiacion alternativa, y que pueden entran en
determinados proyectos, a los que les piden unas altas rentabilidades y unas tasas de interés muy por encima de
las tradicionales entidades bancarias.

g) En el segmento de los activos en alquiler residenciales, las medidas regulatorias del Gobierno encaminadas a
impedir las tensiones en los precios de alquiler no estdn consiguiendo los objetivos perseguidos. Las
incertidumbres legislativas y el impacto de la aplicacién de la nueva Ley Estatal por el Derecho a la Vivienda, esta
provocando en inversores, promotores y compradores ralenticen la toma de decisiones

h) En el segmento de los activos en alquiler terciario (oficinas, locales y centros comerciales) la incidencia del
Covid-19 ha sido determinante para que pensemos hacia donde van las tendencias del futuro, y que van
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cambiando los actuales modelos de negocio y por tanto de las necesidades de espacio donde desarrollarlo, El
escenario previsible seria: 1) las rentas se mantendran en oficinas y en los centros comerciales ira teniendo mas
peso la renta variable ligada a las ventas de los operadores 2) Los volimenes de contratacion de espacios
tenderan a ser estables o con ligera tendencia la baja tanto en oficinas (teletrabajo, desempleo...) como en locales
y centros comerciales (bajada del consumo, @comerce....) y 3) Aparicion de nuevas relaciones contractuales con
los inquilinos, donde se incorporaran en los contratos la flexibilidad de los espacios contratados, asi como la
duracién mas corta de los contratos y la inclusion de clausulas anti situaciones excepcionales (Covid-19 o
similares).

i) En linea con los expuesto en el punto h, serd necesario que los arrendadores tengan que introducir nuevas
técnicas de gestion de los activos y en alguno de los casos adecuar los mismos a las nuevas demandas de espacio
y necesidades de los arrendatarios, para ello, se deberan acometer inversiones en capex y actuaciones en la
mayoria de los activos destinados al alquiler, para adecuarlos a las nuevas tendencias de digitalizacion,
sostenibilidad y eficiencia de los mismos.

j) Tendencia a la baja en la valoracién de los activos inmobiliarios debido a un incremento en las yields exigidas
por los inversores por el encarecimiento de los costes de capital.

k) La conjuncién de todos estos factores descritos en los puntos anteriores puede afectar negativamente a las
cuentas del Grupo, y la intensidad del impacto vendra dado por la capacidad de la economia espafiola para
recuperar el crecimiento de su PIB que permita |a recuperacién de la actividad econdmica, del consumo, del
empleo y de |la capacidad del ahorro.

El Grupo Realia estima que sus esfuerzos los debe encaminar en las tres lineas de negocio que actualmente
desarrolla directamente o a través de sus sociedades participadas. En el area patrimonial, donde su excepcional
portfolio inmobiliario, reforzada tras la compra del 37,1% de la sociedad Hermanos Revilla, le hace tener una
posicién destacada; pero debera acometer las actuaciones descritas en el puntoi). En el area de promociones, se
debera estar atento a la evolucion de la demanda, su localizacion y la tipologia de los productos demandados, con
objeto de poder adecuar nuestros nueves proyectos de promociones y analizar su viabilidad y su rentabilidad,
sobre todo estando atentos a los riesgos de incrementos de costes (mano de obra y suministros), acometiendo
solo los proyectos cuando el riesgo de comercializacion, asi como el de rentabilidad tengan visibilidad y puedan
acotarse; y por (ltimo en el desarrollo y explotacién de promociones destinadas al alquiler residencial se debe
estar atento a todo el cambio regulatorio y su posibles impactos en la rentabilidad y seguridad juridica de negocio.

Dada la sélida estructura financiera del Grupo, su capacidad de generar flujos de caja y su nivel de LTV, se estima
que ante cualquier nueva e imprevista circunstancia socio-economica y/o sanitaria que afectara al negocio, podra
acudir al mercado financiero y obtener recursos gue cubrieran dicha eventualidad.

Por todo ello, los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que no esta comprometida la actividad
del Grupo en el corto plazo y, por tanto, la aplicacién del principio de empresa en funcionamiento.

13. Ingresos y Gastos

13.1 Importe total ingresos

El detalle del total de ingresos ordinarios se ha presentado conjuntamente con la informacion por segmento (Nota
11).

13.2 Gastos de personal y plantilla media

La composicion de los gastos de personal es la siguiente:

Miles de euros
30.06.2023 30.06.2022
Sueldos y salarios 2.285 2.073
Cargas Sociales 658 635
Total 2.943 2.708
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El nimero medio de personas empleadas en las distintas sociedades que componen el Grupo en el periedo de
seis meses terminado el 30 de junio de 2023 y 2022, ha sido de 76 (58 hombres y 18 mujeres) y de 82 (64 hombres
y 18 mujeres) respectivamente. Al cierre de junio de 2023 y 2022 el numero de personas empleadas ascienden
a 78 y 81 personas, respectivamente.

14. Retribuciény o staciones al Consejo de Administracion y personal directivo

Al 30 de junio de 2023 y 2022 las retribuciones percibidas por los miembros del Consejo de Administracion de
Realia Business, S.A., ascendié a 367 y 340 miles de euros respectivamente segun el siguiente detalle:

Miles de euros
30.06.2023 30.06.2022
Retribucién Fija 27 87
Atenciones Estatutarias 180 163
Ofras retribuciones 160 90
Total 367 340

El importe de "atenciones estatutarias” se determina en base al nimero de consejos y comisiones celebradas.
Durante el primer semestre de 2023, la variacion respecto a 2022, en los conceptos de retribucion fija y otras
retribuciones se debe al cambio de estatus del consejero delegado de la sociedad matriz que pasa a ocupar el
cargo de vicepresidente no ejecutivo,

La Sociedad Dominante no tiene contraidas obligaciones en materia de pensiones con respecto a los miembros
de su Consejo de Administracion adicionales a |as del resto de empleados.

La Sociedad Dominante no ha concedido anticipos, créditos ni garantias a favor de los miembros del Consejo de
Administracion.

La sociedad dominante tiene contratado a 30 de junio de 2023 una péliza de seguro de responsabilidad civil para
dar cobertura a consejeros, directivos y apoderados.

Retribucién y otras prestaciones al personal directivo

La remuneracion de los miembros de la Alta Direccién de la Sociedad Realia Business, S.A. durante el periodo de
seis meses terminado el 30 de junio de 2023, ha sido de 467 miles de euros para 4 personas (438 miles de euros
a 30 de junio de 2022 para 4 parsonas).

15. Saldos y transacciones con empresas vinculadas

Se consideran “partes vinculadas” al Grupo, adicionaimente a las entidades Dependientes, Asociadas y
Multigrupo, los accionistas, el “personal clave” de la Direccion de la Sociedad (miembros de su Consejo de
Administracién y los Directores, junto a sus familiares cercanos), asi como las entidades sobre las que el personal
clave de la Direccién pueda ejercer una influencia significativa o tener su control.

El grupo mantenia los siguientes saldos con Empresas vinculadas al cierre del 30 de junio de 2023:
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NMiles de Euros
Activos Pasivos Financleros Otros Pasivos
NO No Ne
Gnrr(l:)ntes Corrlentes | Total Eirrdaiias Corrientes | Total Corflontes Corrientes | Total
Soinmob Inmeb.Espafiela, 5.AU. - 10 10 - 9527 | 9.527 - - -
Jezzine Uno, 5.L.U. - 32 32 - - - - - -
DDG, S AU, - 8 & - - - . - -
FCyC, S.A, - 1162 | 1.1862 - 21,973 | 21.973 - 87 a7
FCC Indust, e Infraest. Energ, S.A.U - - " - 5 5 - 310| 310
Fedemes, S.L. - B - - “ - 49 a5 84
Fomento Constr, y Contratas, S.A. - - - - 65,336 | 65.336 26 50 78
FCC Construccion, S.A. - 64 64 - - - - 3.507 | 3.507
FCC Medio Ambiente, S.A.U. - - - - - - - -
Serv. Especiales de Limpieza, S.A. - - - - - - - 208 | =208
Cementos Porlland, SA - = - - 1 1 132 -l 132
As Cancelas 5.XXI, S.L. 39,948 8.448 | 48,394 - - - . - .
39.948 9.720 | 49.668 - 96,842 | 96,842 207 4.197 | 4,404
(1) Incluye el valor de las sociedades consolidadas por el método de la participacion
El grupo mantenia los siguientes saldos con Empresas vinculadas al cierre del 31 de diciembre de 2022:
Miles de Euros
Activos Pasivos Financisros Otros Pasivos
No
Corrientes No Ne
(1) Corrientes | Total Corrientes | Corrientes Total Corrientes | Corrientes| Total
FCC Indust, e Infraest. Energ, S.A.U. = - - - 3 3 - ars 378
Fedemas, S.L. = - - - - - 46 17 63
Jezzine Uno, SLU - 28 28 - - - N ") ¥
FCyC, S.A. - 1.437 1.437 - 80 80 - 175 175
Dominun Direccion y Gestién, SAU - [} 6 - - - - - -
Serv. Especiales de Limpieza, S.A. - - " - - - - 275 275
CB Turd dal Mar - 2 2 - - - - 1 1
As Cancelas Siglo XXI. §.L. 40,314 8318 48,623 - - - - - -
Soinmob Inmobiliaria Espaficla, SAU - 10 10 - - - - - -
FCC, S.A. - 1 1 - 70,080 70.080 25 52 77
Cementos Portland Valderribas, 5.A, - - s - - - 132 - 132
FCC Construccion, S.A. - 3 3 - - - - 5051| 5.051
FCC Medio Ambiente, S.A, - - - - - - - 68 68
40.314 9.806 50.120 - 70.163 70.163 203 6.017 6.220

(1) Incluye el valor de las socledades consolidadas por el mélodo de la participacion

Las operaciones de compras, ventas, prestacién de servicios y otros, asi como intereses abonados y cargados
con empresas del Grupo y asociadas, se recogen en el cuadro siguiente:

Miles de Euros
Empresas Asocladas
30.06.2023 30.06.2022
Ingresos por arrendamiento 1.252 1.108
Servicios prestados 2.034 1.729
Otros Ingresos 211 94
Aprovisionamientos (4.728) (1.927)
Servicios recibidos (1.259) (1.008)
Intereses abonados 187 39
Intereses pagados (1.307) (576)
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Durante el ejercicio 2023 y 2022, no se han realizado otras transacciones significativas con empresas vinculadas
salvo las aqui desglosadas.

Adicionalmente, existen contrato de prestacidn de servicios entre Realia Business, S.A. y dos miembros del
consejo de administracién que han ascendido en el primer semestre de 2023 a 187 miles de euros, segln se
refleja en nota 14.

16, Garantias comprometidas con terceros y otros pasivos contingentes
Al 30 de junio de 2023 y 31 de diciembre de 2022 el Grupo tiene concedidos ante terceros los siguientes avales y
garantlas:
Miles de Euros
30.06.2023 31.12.2022
Compras de suelos, cargas urbanisticas, litigios y otros (1) 2.022 2.033
Entregas a cuenta realizadas por clientes en promociones 10.366 9,302
12.388 11.335
(1) Corresponde fundamentalmente a garantias prestadas en concursos, garantias urbanisticas y reclamaciones
ante organismos y administraciones publicas. Los Administradores de las Sociedades del Grupo consideran
que no se pondran de manifiesto pasivos significativos en relacién con estas garantias prestadas y con los
litiglos y reclamaciones pendientes de resolucion.
17. Hecho riores

Durante el mes de mayo se han aprobado dos Proyectos de Fusién, el primero, entre las sociedades Hermanos
Revilla, S.A., como sociedad absorbente y -Boane 2003, S.A.U., como sociedad absorbida, y el segundo, entre
Planigesa, S.A.,, como sociedad absorbente y Hermanos Revilla, S.A. como sociedad absorbida (una vez
fusionada con Boane); ambos proyectos han sido, a fecha de hoy, aprobados por el socio (nico y las Juntas
Generales de accionistas de las sociedades, y se espera que las fusiones estén culminadas dentro del tercer
trimestre de 2023. El objeto de las fusiones es simplificar la estructura organizativa del &rea patrimonial del Grupo
Realia.

Con fecha 21 de julio 2023, |a sociedad matriz Realia Business S.A. ha hecho efectivo el pago del dividendo con
cargo a reservas de libre disposicion segun acuerdo tomado en la Junta General de Accionistas de fecha 14 de
junio 2023 por importe de 0,05 € brutos por accion.
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INFORME DE GESTION INTERMEDIO CONSOLIDADO DEL PERIODO DE SEIS MESES TERMINADO EL 30
DE JUNIO DE 2023

1. LA SOCIEDAD Y SU ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y DE FUNCIONAMIENTO:

Realia Business, S.A. es cabecera del grupo empresarial REALIA, a la vez que forma parte del grupo mercantil
FCC y desarrolla sus actividades de forma directa o a través de participaciones accionariales en diferentes
sociedades.

La actividad emprasarial, principalmente, se centra en 3 lineas de negocio:

a) ALQUILER DE ACTIVOS DE USO TERCIARIO: Estos activos son principalmente edificios destinados a
Oficinas, Centros y Locales Comerciales, y otros activos residuales (principalmente una Nave Industrial). Los
activos se encuentran en el patrimonio de la sociedad Realia Patrimonio, S.L. (participada 100% por Realia
Business, S.A.), y a través de las sociedades Hermanos Revilla, S.A. (87,76% de participacion directa e indirecta
y un 100% de control) y de As Cancelas, S.L. (50% de participacion directa). Toda la actividad se desarrolla en
Espana.

Estas inversiones financieras representan en torno al 36,19% del total del activo del balance de la sociedad Realia
Business, S.A.

b) PROMOCION Y GESTION DE SUELO: Se desarrolla bien directamente por Realia Business, S.A., 0 a través
de sociedades, siempre con participaciones de control o significativas.

Esta actividad de promocién y gestion de suelo, se realiza basicamente en Espafia y en Rumania (tenencia de un
suelo urbano en Bucarest). Dentro de Espaia la actividad se centra en las siguientes zonas geograficas:

1) Madrid, Castilla-La Mancha, Castilla-Leén
2) Catalufia

3) Valencia, Murcia y Baleares

4) Andalucia y Canarias

c) ALQUILER DE VIVIENDAS RESIDENCIALES: Se ejecuta esta linea de negocio a través de la sociedad
VALAISE, S.L.U. participada al 100% por Realia Business, S.A. Esta sociedad posee dos promociones
terminadas, una de 85 viviendas y otra de 43 viviendas, ambas de proteccion publica (VPPB) para alquiler en el
término municipal de Tres Cantos (Madrid), que se encuentran en fase de explotacion y comercializadas al 100%
al cierre del primer semestre. Durante este semestre se ha finalizado el proyecto de 43 viviendas mencionado
quedando otro proyecto en curso, en el mismo municipio, para 152 viviendas de proteccion publica (VPPL) en
alquiler, cuyo desarrallo entra en explotacitn en dos fases, una primera de 50 viviendas en el mes de julio y otra
de 102 viviendas en el mes de septiembre.

La Sociedad matriz Realia Business, S.A. @s una empresa que cotiza en el mercado continuo y que entre sus
accionistas mas significativos se encuentra la sociedad FCyC, S.L., perteneciente al Grupo FCC y la sociedad
Seinmob Inmobiliaria Espafiola, S.A.U. con unas participaciones declaradas en CNMV del 51,89% y del 23,23%,
respectivamente.

La descripcion de su estructura organizativa se puede resumir;

CONSEJO: Formado por 6 consejeros, y teniendo el asesoramiento del Comité de Auditoria y del Comite de
Nombramientos y Retribuciones.

PRESIDENCIA Y VICEPRESIDENCIA NO EJECUTIVA: Presidiendo el Consejo de Administracion.

La gestion diaria del negocio de Promociones y Gestion de Suelo se realiza de forma conjunta desde la central
situada en Madrid, y desde la Delegacion de zona de cada una de las areas geogréficas donde la sociedad tiene
presencia.

La gestion del control de las inversiones en empresas patrimonialistas, se realiza mediante la representacion y

participacion en sus érganos de decision, asi como a través del control de los distintos departamentos centrales
de Realia Business y Realia Patrimonio.
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2. VARIACIONES EN LA CARTERA DE PARTICIPACIONES FINANCIERAS:

Los movimientos realizados en 2023 en los fondos propios de las sociedades del Grupo son:

En el mes de febrero de 2023 el socio Unico realizé en Guillena Golf, S.A.U. una aportacion dineraria por
importe de 250 miles de euros, con el objetivo de dotar de liquidez y reponer pérdidas de ejercicios anteriores,
Esta operacién no ha supuesto ningun cambio de porcentaje de integracién de la sociedad en el Grupo.

Con fecha 17 de mayo de 2023, adquiere firmeza el auto de adjudicacion a Realia Business S.A. de la
participacion de Reyal Urbis, S.A. en Inversiones Inmobiliarias Risticas y Urbanas 2000 S.L. (1.004
participaciones representativas del 29,988% del capital social) y los derechos y obligaciones derivados del
contrato de crédito que tiene con la misma. Tras esta adquisicion la Sociedad dominante alcanza el 96,69%
del capital social. La inversién total realizada fue de 3.190 miles de euros, de forma que se incrementa el
porcentaje de participacion en el consolidado de dicha empresa del 66,697% al 96,685%.

Con fecha 21 de junio de 2023, Realia Business S.A. adquiere las acciones de Inmuebles Carpe, S.A. en la
empresa Inversicnes Inmob. Risticas y Urbanas 2.000, S.L. (111 participaciones representativas del 3,315%
del capital social) y los derechos y obligaciones derivados del contrato de credito que tiene con la misma. Tras
esta adquisicion la Sociedad dominante alcanza el 100% del capital social. La inversion total realizada fue de
353 miles de euros (1 euro por la participacion y 353 miles de euros por el contrato de crédito), de forma que
se incrementa el porcentaje de participacion en el consolidado de dicha empresa del 96,685% al 100%.

Durante el ejercicio 2022 se produjeron las siguientes alteraciones dentro de su cartera de participaciones
financieras:

« En los meses de enero y junio de 2022 el socio unico realizé en Guillena Golf, S.A.U. dos aportaciones

dinerarias por importe de 250 y 400 miles de euros respectivamente, con el objetivo de dotar de liquidez y
reponer perdidas de ejercicios anteriores. Estas operaciones no supusieron ningun cambio de porcentaje de
integracion de la sociedad en el Grupo.

Con fecha 17 de marzo de 2022 Realia Business, S.A. ejecuto el contrato privado de compraventa firmado en
2021 y adquirio las acciones de Nozar en la empresa Servicios indice, S.A., de forma que se incremento el
porcentaje de participacion en el consolidado de dicha empresa del 50,50% al 90,42%. Esta operacién supuso
un decremento en el epigrafe de intereses minoritarios por importe de 1.639 miles de euros. La inversion
realizada fue de 1.700 miles de euros.

NITUDES PRINCI S 2023

» Realia ha obtenido unos ingresos totales en el primer semestre de 2023 de 53,85 M.€, frente a los 79,73 M.€
obtenidos en el mismo periodo de 2022 (-32,5%).

® | a distribucién de los ingresos en las distintas 4reas de actividad, respecto al mismo periodo de 2022, ha sido:

Patrimonio: 44, 47 M.€ (+1,8%)
Promociones: 7,35 M.€ (-78,4%)

Adicionalmente, el Grupo ha obtenido ingresos por prestacién de servicios y otros por importe de 2,03 M.€ (+5,2%).

En el area de patrimonio el incremento de los ingresos ha sido del 1,8% que se justifica: 1) Por las actualizaciones
de rentas; 2) por el incremento en el porcentaje de ocupacién en oficinas; 3) mayores rentas generadas por |a
nueva aclividad residencial Build to Rent (BTR); y 4) contrarrestado por el resultado obtenido en el primer semestre
de 2022 por la venta de inmovilizado, debido a la devolucién de una plusvalia municipal, sin este ingreso

extraordinario de 2022, el incremento de los ingresos alcanzaria un 4,1% .

En el 4rea de promocién, los ingresos han disminuido un 78,4%, que se produce por la disminucion de entregas
de promaciones en el primer semestre (23,5 unid. en 2023, frente a 70 unid. en 2022), y por la venta en 2022 de
suelo en Pinto (Madrid) y San Juan (Alicante) por importe de 11,93 M.€. Esta disminucion de ingresos se ird
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recuperando en el segundo semestre del ejercicio 2023 con la entrega de nuevas promociones, de acuerdo con el
calendario previsto.

El aumento de los ingresos por servicios es debido a nuevos contratos de comercializacion, gestion técnica y
gestién administrativo-fiscal de promociones y/o sociedades de terceros fuera del grupo mercantil de Realia.

Los gastos aperacionales han alcanzado 23,09 M.€ con una disminucion del 58,6% respecto a 2022 (55,78 M. €)
que se justifica mayoritariamente por la menor entrega de unidades de promociones; por los costes asociados ala
venta de suelo y por la disminucién de los costes de explotacion de los edificios en arrendamiento.

Los gastos generales se sitian en 2,92 M.€, con un incremento del 18,7% respecto al mismao periodo del 2022
(2,46 M.€), motivado por el efecto de la inflacion e incremento de costes laborales.

Respecto a las provisiones, en el primer semestre de 2023 se ha producido una reversion neta de +1 ,20 ML€, frente
a una reversién neta de +15 74 M.€ en el mismo periodo de 2022, Los movimientos més significativos son:

1.Reversion, de las provisiones asociadas a las entregas del producto terminado residencial por  importe de
1,03 M.€., frente a las revertidas en el mismo periodo de 2022 (14,93 M.€) de las que 1,77 M.€ son por
producto residencial y 13,16 M.€. por venta de suelo.

2. Reversion de provision de existencias (suelos) por importe de 0,35 M.€,, frente a la dotacion realizada en el
mismo periodo de 2022 (0,32 M.€).

3. Dotacién por riesgos (clientes, litigios, garantia decenal del producto entregado, etc.) por importe de 0,18
M.€, frente a la reversion realizada en el mismo periodo de 2022 (1,13 M.€)

El Resultado Bruto de Explotacion — "EBITDA Ajustado” (incluye las provisiones asociadas al activo circulante por
importe de 1,20 M.€), disminuye un 22,0%, situdndose en 29,04 M.€, frente a los 37,23 M.€ del primer semestre
de 2022, debido al retraso en Ia entrega de nuevas promociones en 2023 y por |a venta en 2022 de suelo con un
impacto positivo de 2,79 M.€.

El desglose por areas negocio del Resultado Bruto de Explotacién — “EBITDA Ajustado” es:

o El drea de promocion disminuye un 108,7%, situdndose en -0,59 M€, frente a los 8,85 M.€ del primer
semestre de 2022.

o El 4rea de patrimonio incrementa un 4,4%, situdndose en 29,63 M.€, frente a los 28,38 M.€ del primer
semestre de 2022.

El impacto por valoracién de los activos patrimoniales (NIC 40) recogido en los estados financieros, segun la
valoracién realizada por expertos independientes a 30 de junio de 2023, ha supuesto un resultado negativo de
15,03 M.€ (-1,0% variacién valor respecto a dic. 2022), frente a los 20,33 M.€ positivos en el primer semestre de
2022. Esta valoracién recoge los impactos del incremento en las yields exigidas por los inversores por el
encarecimiento de los costes de capital.

El resultado financiero en el primer semestre de 2023 ha sido negativo por importe de 7,97 M€, frente a un importe
negativa de 1,34 en el mismo periodo de 2022. Esta variacién negativa interanual de 6,63 M €, se justifica por un
incremento de 2,15 M.€ de coste financierc ordinario debido al alza del euribor y por 4,48 M.€ de resultado
financiero extraordinario positivo producido en 2022

Sin considerar el impacto de estos otros ingresos financieros atipicos u extraordinarios, el resultado financiero
ordinario del Grupo en el primer semestre de 2023, este hubiera alcanzado el importe de -8,06 M.€ frente a los -
5,91 M.€ del mismo periodo de 2022, lo cual supone un incremento del 36,4%, debido al alza de los costes por la
financiacion referenciada al euribor,

En resumen, el beneficio antes de impuestos a junio de 2023 asciende a 7,13 M.€, frente a los 57,43 M.€. en el
mismo periodo de 2022 (-87 6%). Este descenso se origina principalmente por:

1.Menor resultado por valoracién de los activas patrimoniales (-35,36 M.€).

3. Al menor resultado operativo (-7,73 M.€), que se origina por la disminucién de entregas en promociones y
contrarrestado por el incremento del resultado en el area de patrimonio,

3.Y al incremento del resultado financiero, como consecuencia del encarecimiento del coste financiero
motivado por el alza del euribor, y por los ingresos financieros extraordinarios en el primer semestre de 2022
(-6,63 M.€).
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® E| BDI a 30 de junio de 2023 se sitia en 6,02 M.€, lo que supone una disminucién del 86,0% respecto a los 42,87
M.€ del mismo periodo de 2022, donde destaca el impacto de |a caida por valoracion de activos patrimoniales una
vez deducidos los impuestos (-26,52 M.€), ademas de lo expuesto en los puntos anteriores.

® E| Resultado Neto atribuible alcanzé 5,52 M.€ a 30 de junio de 2023, un 86,4% inferior al obtenido en el mismo
periodo del ejercicio anterior (40,61 M.€), destacando el impacto de la caida de la valoracion de activos
patrimoniales deducidos los impuestos y socios minoritarios (-24,60 M.€).

ENDEUDAMIENTO

* E| Grupo Realia ha situado su deuda financiera bruta en 537,79 M.€ a 30 de junio de 2023, frente a los 560,43 M.€
del mismo periodo del ejercicio 2022 (-4,0%). Esta disminucion de deuda se arigina principalmente por las distintas
amortizaciones realizadas con la generacién de Cash-Flow del Grupo.

® La tesorerfa y equivalentes a 30 de junio de 2023 asciende a 30,06 M.€, frente a los 38,73 M.€ de junio de 2022;
que se destinaran, junto al cash-flow que se genere; al repago de la deuda, la finalizacién de las promociones en
curso, inicio de nuevas promaciones, desarrollo de la actividad “Build to Rent” (BTR), la realizacion de capex de
los actuales activos y a la adquisicion de nuevos proyectos.

= Consecuentemente, a 30 de junio de 2023, el Grupo Realia tiene una deuda financiera neta de 507,73 M.€, frente
a los 521,70 M.€ de junio de 2022 (-2,7%).

= E| resultado financiero en el primer semestre de 2023 ha sido negativo por imperte de 7,97 M.€, frente a un importe
negativo de 1,34 en el mismo periodo de 2022, Esta variacién negativa interanual de 6,63 M.€, se justifica por un
incremento de 2,15 M.€ de coste financiero ordinario debido al alza del euribor y por 4,48 M.€ de resultados
financieros extraordinarios positivos producidos en 2022,

Sin considerar el impacto de estos otros ingresos financieros, el resultado financiero ordinario del Grupo en el
primer semestre de 2023, este hubiera alcanzado el importe de -8,06 M.€ frente a los -5,91 M.€ del mismo periodo
de 2022, lo cual supone un incremento del 36,4%, debido al alza de los costes por la financiacion referenciada al
euribor,

Dentro del resultado financiero del Grupo se han producido otros resultados financieros positivos a junio de 2023
por 1,13 M €., que se corresponden principalmente con la adquisicion de un 33,3% de la sociedad Inversiones
Inmob. Rusticas y Urbanas 2000, S.L. En el mismo periodo de 2022 se habia cobrado 2,52 M.€ de intereses de
demora en la resolucién favorable de un litigio fiscal, asi como 2,40 M.€ de variacion en el valor razonable de un
pasivo financiero.

® E| tipo medio ponderado de los préstamos (incluyendo derivados) se sit(a en el 2,88% a 30 de junio de 2023, frente
al 1,62% en el mismo periodo del afio 2022,

NEGOCIO PATRIMONIAL

= Los ingresos del 4rea patrimonial por alquileres de los inmuebles de Realia ascienden a 44,47 M.€ al 30 de junio
de 2023, con un aumento del 1,8% respecto al mismo periodo del gjercicio precedante (43,70 M.€.), que se justifica:
1) Por las actualizaciones de rentas; 2) por incremento en el porcentaje de ocupacion en oficinas; 3) mayores
rentas generadas por la nueva actividad residencial Build to Rent (BTR); y 4) contrarrestado por el resultado
obtenido en el primer semestre de 2022 por la venta de inmovilizado, debido a la devolucion de una plusvalia
municipal, sin este ingreso extraordinario de 2022, el incremento de los ingresos alcanzaria un 4,1%

" La ocupacion global de los inmuebles de uso terciario en explotacion, incluyendo la sociedad consolidada por el
método de la participacion (As Cancelas Siglo XXI, SL), se sitda en el 92,3% a junio de 2023 frente al 91,5% de
junio 2022, que supone un ligero aumento del 0,8%.

= E| Grupo contindia con la explotacion del Build to Rent (BTR), teniendo a 30 de junio de 2023 un total de 128
viviendas en Tres Cantos (Madrid), frente a las 85 viviendas en explotaciéon en el mismo periodo de 2022,
Actualmente estan formalizados contratos de alquiler por el 100,0% de la superficie, mismo % de ocupacion que
tenia en junio de 2022.

= Realia esta finalizando el desarrollo del proyecto para la construccién de 152 viviendas destinadas al alquiler en el
término municipal de Tres Cantos (Madrid), con una inversion total prevista de 34,09 M€, de la cual esta pendiente
0,89 M.€., y cuya explotacion esta prevista que comience en el proximo trimestre.
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NEGOCIO DE PROMOCION RESIDENCIAL

" A 30 de junio de 2023 se ha continuado con las entregas del stock del producto terminado en las distintas
promociones, habiéndose entregado 23,5 unidades por un importe de 6,67 M. €, frente a las 70 unidades que se
entregaron en el mismo periodo de 2022 por importe de 21,84 M.€ y la venta del suelo en Pinto (Madrid) y San
Juan (Alicante) por importe de 11,93 M.€, que supuso un impacto positivo en el resultado de explotacion de 2,79
M.€ Este desfase obedece a los distintos calendarios de entregas de las distintas promociones, y se ira corrigiendo
a lo largo de 2023.

® Realia cuenta a 30 de junio de 2023 con un stock de 309,5 unidades (viviendas y locales) terminadas o en curso y
pendientes de entrega, de las cuales 118 de ellas se encuentran reservadas o vendidas, Ademas, cuenta con 25
parcelas unifamiliares destinadas a venta para autopromocién residencial,

® | a cartera de suelo actual de Realia, en sus distintos estadios urbanisticos, asciende a 6.965.680 m? de superficie
bruta y con una edificabilidad estimada de 1.731.802 m?,

VALORACION DE ACTIVOS

® E| valor razonable de los activos patrimoniales alcanza los 1,552.7 M.€ a junio de 2023; frente a los 1.556,6 M.€
de diciembre 2022 (-0,3%). Las valoraciones de los activos patrimoniales se han visto afectadas por el incremento
de los tipos de interés que conllevan un alza de las rentabilidades solicitadas por los inversores.

® | as inversiones realizadas en el primer semestre del ejercicio 2023 por importe de 11,1 M.€, se corresponden con:

- Activos en renta por importe de 3,0 M.€. (incluye inversiones de la sociedad As Cancelas XX consolidada
por el método de |a participacion).

- Actives en desarrollo (BTR) por importe de 8,1 M.€.

Si estas inversiones no se hubieran realizado y homogeneizamos los activos existentes a junio de 2023, el valor
razonable de los activos patrimoniales disminuiria 1,0% (-15,03 M.€)

® E| valor razonable de los activos residenciales (suelos, promociones en curso y producto terminadeo) asciende a
386,6 M.€ a junio de 2023, frente a la valoracién de diciembre de 2022 que alcanzé la cifra de 373,9 M.€ (+3,4%).
Si homogeneizamos los activos existentes a junio de 2023 (habiéndose actualizado el valor del producto terminado
en el primer semestre de 2023 a precio de mercado, eliminando las inversiones realizadas y ajustando el producto
entregado y la venta de suelo), el valor razonable de los activos residenciales aumentaria un 2,0% (7,4 M.€).

Las principales variaciones de los activos residenciales son:

-Inversiones realizadas en suelo durante el primer semestre del ejercicio 2023 por importe de 0,9 M.€.

-Inversiones realizadas en las promaciones en curso durante el primer semestre del ejercicio 2023 por importe
de 10,79 M.€.

- Disminucién de la valoracién en: 6,3 M.€ del producto terminado por las entregas realizadas.

= E| 80% del GAV total corresponde al negocio patrimanial (1.552,7 millones de euros) y el 20% restante al negocio
residencial (386,6 millones de euros).

® E| valor de liquidacian neto (NNAV), a junio de 2023, es de 1.171 millones de euros frente a 1.192 millones de
diciembre de 2022. En términos unitarios se sitlia en 1,44 euros por accion, un 2,0% inferior al valor de
diciembre de 2022, que era de 1,47 euros por accion.
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DATOS BURSATILES

Los principales pardmetros bursatiles de la Sociedad dominante Realia Business, S.A. en el primer semestre de
2023 y su evolucion se reflejan en los siguientes datos:

Cotizacion al cierre Junio 2023(€ / accion) 1,035
Cotizacién al cierre 2022 (€/ accién) 1,070
Variacion de cotizacion (%) -3,3%
Capitalizacion bursatil al cierre 06 2023(€) 848,97 M.€.
Cotizacion maxima del periodo (€ / accion) 1,095
Cotizacion minima del periodo (€ / accion) 0,982
Cotizacién media del periodo (€ / accion) 1,037
Efectivo medio diario negociado (€) 55,9 miles €
Volumen medio diaric de contratacion (acciones) 53,0 miles €

En la Junta General de Accionistas celebrada el 22 de junio de 2015, se aprobé la autorizacion para la adquisicion
derivativa de acciones propias, por el plazo maximo permitido legalmente, y con sujecion a los requisitos
establecidos en el art. 146 de la Ley de Sociedades de Capital. Este acuerdo se renové en la Junta General de
Accionistas celebrada el 2 de junio de 2020 en las mismas condiciones.

El movimiento registrade durante el ejercicio ha sido el siguiente:

N® Acciones Miles Euros

Saldos al 31 de diciembre de 2022 9.176.469 7.526
Adquisiciones = !

Saldos al 30 de junio de 2023 9.176.469 7.526

El precio medio de la autocartera al 30 de junio de 2023 es de 0,82 €/accién (0,82 €/accion en 2022). El nimero
de acciones en autocartera representa el 1,119% del total.

4. MEDIDAS ALTERNATIVAS DE RENDIMI APMS

Para cumplir con las Directrices del ESMA sobre APMs, se presenta esta informacién adicional que favorecera la
comparabilidad, fiabilidad y comprensién de su informacién financiera. El Grupo presenta sus resultados de
acuerdo con la nermativa contable generalmente aceptada (NIIF), asi como ciertas Medidas Alternativas de
Rendimiento que proporcionan informacién financiera adicional (fil a la hora de evaluar su rendimiento y que son
utilizadas por el Grupo en la toma de decisiones financieras y para evaluar el rendimiento de la Compafiia. A
continuacion se expone esa informacion adicional de los indicadores recogidos en el presente informe de gestion.

EBITDA = Resultado bruto de explotacién/ EBITDA ajustado

El Grupo define el EBITDA como Resultado de explotacion deducido el impacto de dotaciones a |la amaortizacion,
las variaciones de provisiones de trafico y los deterioro y resultados por enajenacion del inmovilizado.

El EBITDA proporciona un analisis de los resultados operativos excluyendo la depreciacién y amortizacion, al ser
variables que no representan caja y que pueden variar sustanciaimente de compafiia a compafia dependiendo
de las politicas contables y del valor contable de los activos. El EBITDA es la mejor aproximacién al Flujo de Caja
Operativo antes de impuestos y refleja la generacion de caja antes de la variacién del Fondo de Maniobra y es un
indicador ampliamente utilizado por inversores a la hora de valorar negocios (valoracién por mdiltiplos), asi como
por agencias de rating.
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EBITDA-(Earnings before interest, taxes, depreciation and amortization) miles de euros
Datos cuenta de pérdidas y ganancias: Jun-23 Jun-22
+ Resultado de explotacién 28.922 37.045
+ Dotacion amortizacion 106 137
+/- Variacion provisiones trafico (1.203) (15.744)
+/- Deterioro y resultado por enajenacion del inmovilizado - 45
27.825 21.483

El Grupo define el EBITDA “ajustado’ como el EBITDA descrito anteriormente sin considerar la variacion de

provisiones de trafico ligadas a los activos corrientes.

iﬂ:gﬁ;{Eammgs before interest, taxes, depreciation and amortization) - fillos o Bliros
Datos cuenta de perdidas y ganancias: Jun-23 Jun-22
+ Resultado de explotacion 28.922 37.045
+ Dotacion amortizacion 1086 137
+/- Deterioro y resultado por enajenacion del inmovilizado - 45
29.028 37.227

ENDEUDAMIENTO FINANCIERO NETO:

El Grupo define endeudamiento financiero bancario neto como la deuda con entidades de crédito corrientes y no
corrientes mas |a valoracién de derivados, excluyendo de éstos deuda financiera las que no tienen origen bancario
como deudas con empresa del grupo, fianzas, dividendos y deudas por proveedores de inmovilizado menos el
saldo de Efectivo y otros actives liquidos equivalentes v los activos financieros por derivados.

El endeudamiento financiero neto bancario es un indicador financiero utilizado por inversores, Analistas
financieros, agencias de rating, acreedores y otras partes para determinar la posicion de endeudamiento de una

compaiiia

Endeudamiento Financiera Neto Bancario

miles de euros

Datos balance de situacion

+ Deudas entidades de crédito no corrientes
- Activos por derivados no corriente
+ Deudas entidades de crédito corrientes
- Activos por derivados corriente
- Efectivo y otros activos liguidos equivalentes

Jun-23 2022
426.029 465.677
- 4,540

56.418 25.896
9.994 6.870
30.061 35.649
442.392 444.514

Adicionalmente, existen otros pasivos financieros corriente y no corrientes que forman parte del endeudamiento

financiero pero que no tiene origen bancario.
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Endeudamiento Financiero sin origen bancario

miles de euros

Datos balance de situacion
+ Deudas financieras con empresas del Grupo
+ Dividendo activo a pagar empresas del Grupo
+ Dividendo activo a pagar ajenos al Grupo
+ Deudas financieras con terceros
+ Otras Deudas (proveedores de inmovilizado, fianzas...)

Jun-23 2022
65,336 70.080
31.420 -
9.134 -
257 4.547
4.696 9.637
110.843 84.264

NET NET ASSET VALUE (NNAV):

El Grupo calcula el NNAV partiendo del patrimonio neto atribuido a dominante, ajustado por las plusvalias
implicitas de los activos de circulante y de uso propio valorados a Mercado y deduciendo los impuestos que se
devengarian por dichas plusvalias implicitas, teniendo en cuenta la normativa fiscal en el momento del calculo.

Net Net Asset Value (NNAV)

millones de euros

Patrimonio neto atribuido a dominante

+ Plusvalias netas de existencias

Jun-23 2022
1.151,44 1.177,08
19,92 14,66
1.171,36 1.191,74

LOAN TO VALUE (LTV):

Se determina como cociente entre el endeudamiento financiero neto EFN y el GAV valor de reposicion de los
activos (valor de mercado de los activos incrementado por los costes de transaccion, determinado por un experto

independiente (CB Richard Ellis y TINSA, ambos segun metodologia de valoracion RICS).

Con origen bancario:

Loan to Value (LTV)

miles de euros

Caociente entre Jun-23 2022
Endeudamiento Financiero Neto (EFN) bancario 442,392 444 514
GAV Valor de reposicién de activos 1.986.602| 1.977.642
22,27% 22,48%
Total deuda financiera:
Loan to Value (LTV) miles de euros
Cociente entre Jun-23 2022
Endeudamiento Financiero Neto (EFN) total 553.235 528.778
GAV Valor de reposicion de activos 1.986.602| 1.977.642
27,85% 26,74%

GAYV (Valor de Liquidacion):

Valor de mercado de los Activos determinado por expertos independientes (Tinsa y CBRE).
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La conciliacién del GAV valor de reposicion de los activos con el GAV valor de liquidacion reflejado en los estados
financieros consolidados del Grupo es:

Valoracion expertos independientes

millones de euros

GAV. Valor de Reposicién Jun-23 2022
Valor de tasacion de activos Richard Ellis CB 1611,95| 161584
Valor de tasacion de activos TINSA 374,65 361,8

1.986,60| 1.977,64
- Costes de transaccion millones de euros
Jun-23 2022
Valor de tasacién de activos Richard Ellis CB 47,33 47,18
47,33 47,18

GAV. Valor de Liquidacién. millones de euros
Jun-23 2022
Valor de tasacién de activos Richard Ellis CB 1.564,62| 1.568,66
Valor de tasacion de activos TINSA 374,65 361,8
Total 1.939,27| 1.930,46

Conciliacidon con Cuentas Anuales Consolidadas

millones de euros

GAV. Valor de Liquidacién. Jun-23 2022
Valor de tasacién de activos patrimoniales Richard Ellis CB (1) 1.564,62| 1.568,66
- Valoracion activos de sociedades consolidadas por el método de la

participacion (31,50) (3%,69)
- Valoracién de existencias R Ellis (9,70) (9.70)
+ Valor contable de Anticipos de inversiones inmobiliarias no valorados 1,69 1,69
Valor de mercado Inversiones Inmobiliarias Cuentas Anuales del Grupo 1.505,11 1.509,15
Valor de tasacion de activos de promocién TINSA (2) 374,65 361,80
- Valoracién existencias R Ellis 9,70 9,70
Valor de mercado de Existencias Cuentas Anuales del Grupo 384,35 371,56

Total GAV. Valor de Liquidacién (1+2) 1.939,27( 1.930,46

5. DESCRIPCION DE LOS PRINCIPALES RIESGOS E INCERTIDUMBRES

El Grupo Realia Business esta expuesto a determinados riesgos que gestiona mediante |a aplicacion de sistemas
de identificacion, medicién, limitacion de concentracién y supervision de los mismos, para ello la Sociedad
Dominante tiene elaborado su mapa de riesgos, donde se han analizado los procedimientos que dentro de su
organizacion pueden dar origen a dichos riesgos, se cuantifican y se toman las medidas para que no se produzcan.

Gestion de capital

El Grupo gestiona su capital para asegurar que las compafiias del Grupo sean capaces de continuar como
negocios rentables a la vez que maximiza el retorno de los accionistas a través del equilibrio 6ptimo de la deuda
y fondos propios. El coste de capital asi como los riesgos asociados a cada clase de capital son considerados por
el Grupo, a la hora de evaluar, para su aprobacion o rechazo, las inversiones propuestas por las Areas de Negacio.

El Area Financiera, responsable de la gestion de riesgos financieros, revisa la estructura de capital
semestralmente, asi como el ratio de Deuda financiera neta sobre GAV.

Los principios basicos definidos por el Grupo Realia Business en el establecimiento de su politica de gestion de
los riesgos mas significativos son los siguientes:
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1.Cumplir con todo el sistema normativo del Grupo.

2.Los negocios y areas corporativas establecen para cada mercado en el que operan su predisposicion al
riesgo de forma coherente con la estrategia definida.

3.Los negocios y areas corporativas establecen los controles de gestion de riesgos necesarios para asegurar
que las transacciones en los mercados se realizan de acuerdo con las politicas, normas y procedimientos
del Grupo.

Los principales riesgos a resefiar son:
Riesgos financieros

El concepto de riesgo financiero hace referencia a la variacion que por factores de mercados y otros, tienen los
instrumentos financieros contratados por el Grupo y su repercusion en los estados financieros.

La filosofia de gestion de riesgos del Grupo Realia Business es consistente con la estrategia de negocio, buscando
en todo momento la maxima eficiencia y solvencia, para lo cual hay establecidos criterios estrictos de control y
gestion de los riesgos financieros, consistentes en identificar, medir, analizar y controlar los riesgos incurridos por
la operativa del Grupo, estando la politica de riesgos correctamente integrada en la organizacion del mismo.

Dada la actividad del Grupo y las operaciones a través de las cuales ejecuta estas actividades, se encuentra
actualmente expuesto a los siguientes riesgos financieros:

Riesgo de crédito

Las actividades principales del Grupo Realia Business son la promocion inmobiliaria, la venta de suelo y el
arrendamiento de activos inmobiliarios. La primera de ellas no tiene riesgo de crédito puesto que la entrega del
bien conlleva automaticamente el cobro del mismo. Respecto a la venta de suelo, es habitual conceder a los
clientes determinados aplazamientos en el pago, actualmente el Grupo no tiene deudas por este motivo. Por
altimo, respecto al arrendamiento de activos inmobiliarios el riesgo se incrementd por la incertidumbre del Covid-
19 y el Grupo tomo medidas de apoyo a los arrendatarios para dar continuidad a sus negocios, ya durante 2022
y 2023 finalizaron todos estas medidas al restablecerse la normalidad de las actividades economicas en nuestro
pals y consecuentemente en nuestros edificios de oficinas y centros comerciales.

El saldo de clientes impagados de dudoso cobro ha ascendido a 476 miles de euros al cierre de junio frente a 513
miles de euros de diciembre de 2022, y no se estima problemas que hagan pensar en variaciones significativas a
corto plazo.

Riesgo de tipo de interés

El Grupo tiene contratos de cobertura de tipos de interés con 4 de las 5 entidades que componen el Crédito
Sindicado de Realia Patrimonio, S.L.U. porimporte de 440.494 millones de euros. El importe total cubierto es del
75,6% del saldo vivo del préstamo; al 30 de junio de 2023 asciende a 332.845 miles de euros (a diciembre de
2022 ascendia a 340.949 miles de euros) y el vencimiento es el 27 de abril de 2024. El tipo de instrumento de
cobertura es un IRS méas una opcién de floor del euribor al 0%.

El objetivo de la gestién del riesgo de tipos de interés es alcanzar un equilibrio en la estructura de la deuda que
permita minimizar el coste de la misma en el horizonte plurianual con una volatilidad reducida en la cuenta de
resultados. El analisis comparativo del coste financiero y las tendencias de curvas de tipos hace que la compafiia
opte o0 no, por cubrir el riesgo de tipo de interés en aras a minimizar el coste de la deuda para el citado periodo.

La Direccion de la Sociedad Dominante sigue muy de cerca las tendencias de las curvas de tipo para los proximos
afios y no descarta la conveniencia de realizar nuevas coberturas de tipo de interés en un futuro.

Durante el primer semestre de 2023, esta cobertura valorada a mercado, ha supuesto un impacto positivo en
pérdidas y ganancias de 3.287 miles de euros (1,230 negativos en el ejercicio 2022) y un saldo positivo en el
patrimonio neto de 6.330 miles de euros (8.139 miles de euros al cierre de 2022).

El siguiente cuadro muestra |a estructura de este riesgo financiero al cierre del primer semestre de 2023 y el
ejercicio 2022, detallando el riesgo cubierto a tipo de interés fijo:
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Miles de Euros
Jun-23 % | Dic-2022 %
Deuda a tipo de interés fijo 352.845 64% | 364.539 64%
Deuda a tipo de interés variable 198,649 36% | 208.077 36%
Total Deuda Financiera (*) 551.494 100% | 572.616 100%

(") Esta deuda financiera no incorpora intereses ni gastos de formalizacion

Como puede observarse el riesgo de tipo de interés se ha limitado a través de la contratacion de instrumentos
derivados que acttian como cobertura de las financiaciones, asegurando un tipo fijo maximo a pagar por los
préstamos asociados a activos para alquiler. El efecto de estos instrumentos hace que una subida de un punto en
el Euribor, tipo genérico de referencia de las financiaciones, se vea amortiguada en un 64% por el efecto de los
mismos.

El analisis de sensibilidad en resultado y patrimonio frente a variaciones en el tipo de interés para el grupo Realia
para los proximos doce meses es el siguiente:

Millones €
Impacto en Resultado (Antes de Impuestos) +1% -0,25%
Gasto financiero al coste medio +2,0 -0,5
Variacién en cobertura
Impacto en Resultado: . =
Impacto en Patrimonio 2,41 -0,60

De este modo, una subida en el EURIBOR se ve amortiguada por el efecto de las coberturas.

Los movimientos asumidos en los puntos basicos para el andlisis de la sensibilidad de los tipos de interés se
basan en la situacion actual del mercado, que muestra una volatilidad superior a la de ejercicios anteriores.

Por uitimo, habria que mencionar el impacto en las cuentas del Grupo Realia, por el proximo vencimiento (27 de
Abril 2024) de la actual cobertura de tipos y que supondria un impacto negativo adicional al analisis de sensibilidad
en el resultado para los préximos doce meses, por coste financiero de aproximadamente 1,44 millones.

Riesgo de liquidez

El sistema financiero global se caracteriza por el elevado nivel de liquidez que aporta. Silo analizamos en el sector
inmobiliario vemos que esa liquidez también ha sido elevada, pero solo para proyectos con bajo nivel de riesgo
comercial y para promatores que acrediten solvencia financiera, esto ha heche que determinadas promotoras
hayan acudido a fuentes de financiacion alternativas, pero con unos costes muy superiores. La situacion actual
de incertidumbre sociopolitica y de inflacién nos esta llevando a incrementar los costes financieros y la finalizacion
de la "barra libre” para la financiacién que ofrecia el BCE. Se esta luchando por bajar las altas tasas de inflacion
que hay en la Eurozona, reduciendo la liquidez v frenando el consumo. Estas actuaciones traen impactos en el
sector inmobiliario donde se espera que la inversién disminuya hasta que vuelva a encontrarse la rentabilidad
esperada frente al coste de capital, por tanto se espera que los valores de los activos puedan sufrir algin ajuste a
la baja en el corto plazo y por tanto también un ajuste en la demanda.

El Grupo Realia Business se apalanco financieramente en diciembre de 2021, mediante un préstamo de 120
millones de euros concedido por Fomento de Construcciones y Contratas, S.A con la finalidad de financiar
parcialmente la compra del 37,11% de las acciones de la sociedad Hermanos Revilla, S.A., durante 2023 y 2022
se han amortizado 55 millones de euros del mencionado préstamo, quedando un saldo al cierre de junio de 65
millones de euros.

Cuando alguna de sus sociedades ha precisado renovar o refinanciar alguna de las lineas ya existentes no ha
tenido ningtn problema para hacerlo dentro del sistema bancario tradicional y a unos tipos de interés bajos y muy
competitivos, todo ello debido a la solvencia del Grupo y la calidad comercial y de rentabilidad de sus proyectos y
activos. Es significativo que la sociedad Realia Patrimonio, S.L.U., ha mantenido el diferencial a pagar sobre
euribor hasta los 120 p.b., pues su LTV esta por debajo del 40%.
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Asimismo, al cierre de junio de 2023 y del ejercicio 2022 el Grupo Realia Business presenta fondos de maniobra
positivos por importe 214.632 y de 283.667 miles de euros respectivamente.

Las principales magnitudes de las proyecciones de tesoreria para los proximos 12 meses del Grupo Realia
Business elaboradas, sobre una base de negocio recurrente, dividendos y otros cobros de servicios prestados a
sociedades del grupo, arroja una previsién de cobros de 175 millones de euros que junto con unas previsiones de
pago de 111 millones de euros, donde se incluyen los desarrollos de nuevas promociones, da lugar a un cash flow
operacional positivo de 63 millones de euros, que junto con |a actual posicion de tesoreria del Grupo por importe
de 30 millones de euros, permitira atender el servicio a la deuda (intereses mas amortizaciones), acometer y
cumplir los objetivos de nuevas inversiones previstas en desarrollo de nuevos proyectos de alquiler residencial,
en capex de los edificios destinados al arrendamiento , asl como oportunidades de inversién que surjan en el
mercado.

Riesgo de tipo de cambio

Una consecuencia del posicionamiento en los mercados internacionales del Grupo Realia Business ha sido la
exposicién que surge de las posiciones netas de divisas contra el euro o de una moneda extranjera contra otra
cuando la inversién y financiacion de una actividad no puede realizarse en la misma divisa. Dada la escasa
actividad internacional que el grupo tiene en mercados fuera de la zona euro, la exposicion al riesgo de tipo de
cambio es poco significativa.

Riesgo de solvencia
Al 30 de junio de 2023 el endeudamiento financiero neto con entidades de créditos y otros pasivos financieros con

empresas del Grupo, més la valoracion de los derivados del Grupo Realia Business ascendia a 507.728 miles de
euros (519.141 miles de euros a 31 de diciembre de 2022) tal como se muestra en el siguiente cuadro:

Miles de euros Jun-23 dic-22
Entidades de crédito y otros pasivos financieros
Préstamos garantia hipotecaria 440.494 453.026
Sindicado 440.494 453,026
Préstamos bilaterales 111.000 119.590
Gastos formalizacion y ajustes valor NIIF 9 (7.743) (9.861)
Intereses 4.032 3.445
Derivados (9.994) (11.410)
Endeudamiento financiero bruto 537.789 554.790
Tesoreria y equivalentes 30.060 35.649
Endeudamiento financiero neto 507.729 519.141

Los ratios mas representativos, a efectos de medir la solvencia, son los indicados a continuacion:

Jun-23
Ratios endeudamiento
Endeudamiento financiero neto / GAV (Valor de 28 53
liquidacién) (LTV) Szl
Ratioc Cobertura
EBITDA/Gasto financiero 29

El fondo de maniobra al cierre de junio de 2023 es positivo por importe de 214.632 miles de euros (en 2022 fue
positivo por importe de 283.667 miles de euros).
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Riesgos de mercado

Durante el primer semestre de 2023 la actividad econémica en Espafia ha mostrado un comportamiento més
favorable del iniciaimente previsto, y se espera que en el conjunto de 2023 el PIB crezca a una tasa del 2,3 %.
Para los afios 2024 y 2025 se proyectan unas tasas de crecimiento medio anual similares a la de 2023 del 2,2 %
y el 2,1 %, respectivamente.

La maderacién de la inflacién ha continuado en los primeros meses de 2023, como consecuencia, principalmente,
del retroceso del componente energético, y se estima que la inflacién general se sitte en el 3,2 % en el promedio
de este afio. Continta la incertidumbre acerca del comportamiento de la inflacion subyacente en los proximos
trimestres, que seguira siendo elevada, y se espera que al finalizar el afio se sitte en torno al 4,1 %.

Las incertidumbres acerca de las perspectivas macroeconémicas de la economia espafiola a corto y a medio plazo
sigue siendo elevada. Entre las distintas fuentes de incertidumbre existentes, destacan:

- las dificultades para valorar la intensidad que el impacto del tensionamiento monetario introducido hasta
la fecha podria tener sobre el crecimiento del PIB, la evolucion de los precios y el comportamiento de los
mercados financieros.

- Continta el endurecimiento progresivo de las condiciones de financiacion bancaria traduciéndose en una
contraccién de los volimenes de nueva financiacion para particulares, especialmente de la dirigida a la
adquisicién de vivienda, y empresas.

- La incertidumbre acerca de la velocidad de la transmision de las reducciones de precios de algunas
materias primas a los precios del conjunto de la cesta de consumo, se espera que sea lenta y que la
traslacion del abaratamiento sea incompleta.

- la evolucién de la guerra en Ucrania y |a posibilidad de que puedan llegar a producirse —en Espafia y/o
en el conjunto de la UEM— nuevos efectos significativas sobre la inflacién que pudieran exigir un
tensionamiento de la politica monetaria mayor que el contemplado actualmente por los mercados
financieros.

Ante estas perspectivas, la economia espafiola, junto al resto de economias de nuestro entorno, siguen sometidas
a incertidumbres por los aspectos macro financieros, geopoliticos y socio-econémicos de diversa indole y alcance.

A pesar de las de |as dificultades del actual entorno macroeconémico en el que nos encontramos, se espera que
se produzca;

a) Mantenimiento/leve caida de la venta de vivienda nueva, que permite continuar con las promociones en marcha.
El endurecimiento en el acceso a la financiacién puede provocar que se alarguen los plazos de venta y,
consecuentemente, que se produzca un ajuste en los precios.

b) El inicio de los nuevos proyectos, estara condicionado por la crisis de “las materias primas" del "mercado laboral
de la construccién’, de la espiral inflacionista que se esta viviendo y la caida del ahorro; que de seguir
manteniéndose, implicaré altos costes de produccién, con su correspondiente repercusion en los margenes del
promotor y/o en el alza de los precios finales y su impacto final en la demanda,

c¢) La evolucion del mercado serd dispar, segln las distintas zonas geograficas, localizaciones y tipologias de
producto, pues el Covid-19 ha hecho replantearse a la demanda, donde quiere situarse y en qué tipo de producto.

d) Escasa y selectiva financiacion para el promotor, con una mayor exigencia de viabilidad economica y comercial
de las nuevas promociones, asi como de la solidez financiera del mismo. Asimismo, aumentaran las dificultades
y requisitos exigibles a los compradores para el acceso a la financiacion de sus viviendas, donde las entidades
financieras pondran especial hincapié en la solvencia del comprador y en la rentabilidad de la operacién propuesta.

e) Poca financiacion para la compra de suelo pues actualmente las entidades financieras entienden que debe ser
financiado con fondos propios.
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f) Consolidacién de otros agentes financieros, como fuentes de financiacion alternativa, y que pueden entran en
determinados proyectos, a los que les piden unas altas rentabilidades y unas tasas de interés muy por encima de
las tradicionales entidades bancarias.

g) En el segmento de los activos en alquiler residenciales, las medidas regulatorias del Gobierno encaminadas a
impedir las tensiones en los precios de alquiler no estan consiguiendo los objetivos perseguidos. Las
incertidumbres legislativas y el impacto de la aplicacion de la nueva Ley Estatal por el Derecho a la Vivienda, esta
provocando en inversores, promotores y compradores ralenticen la toma de decisiones

h) En el segmento de los activos en alquiler terciario (oficinas, locales y centros comerciales) la incidencia del
Covid-19 ha sido determinante para que pensemos hacia donde van las tendencias del futuro, y que van
cambiando los actuales modelos de negacio y por tanto de las necesidades de espacio donde desarrollarlo. El
escenario previsible seria: 1) las rentas se mantendran en oficinas y en los centros comerciales ira teniendo mas
peso la renta variable ligada a las ventas de los operadores 2) Los volumenes de contratacion de espacios
tenderan a ser estables o con ligera tendencia la baja tanto en oficinas (teletrabajo, desempleo...) como en locales
y centros comerciales (bajada del consumo, @comerce... )y 3) Aparicion de nuevas relaciones contractuales con
los inquilinos, donde se incorporaran en los contratos la flexibilidad de los espacios contratados, asi como la
duracién mas corta de los contratos y la inclusion de clausulas anti situaciones excepcionales (Covid-19 o
similares).

i) En linea con los expuesto en el punto h, sera necesario que los arrendadores tengan que introducir nuevas
técnicas de gestion de los activos y en alguno de los casos adecuar los mismos a las nuevas demandas de espacio
y necesidades de los arrendatarios, para ello, se deberan acometer inversiones en capex y actuaciones en la
mayoria de los activos destinados al alquiler, para adecuarlos a las nuevas tendencias de digitalizacion,
sostenibilidad y eficiencia de los mismos.

i) Tendencia a la baja en la valoracion de los activos inmobiliarios debido a un incremento en las yields exigidas
por los inversores por el encarecimiento de los costes de capital.

k) La conjuncién de todos estos factores descritos en los puntos anteriores puede afectar negativamente a las
cuentas del Grupo, y la intensidad del impacto vendra dado por la capacidad de la economia espafiola para
recuperar el crecimiento de su PIB gue permita la recuperacion de la actividad econémica, del consumo, del
empleo y de la capacidad del ahorro.

El Grupo Realia estima que sus esfuerzos los debe encaminar en las tres lineas de negocio gue actualmente
desarrolla directamente o a través de sus sociedades participadas. En el area patrimonial, donde su excepcional
portfolio inmobiliario, reforzada tras la compra del 37,1% de la sociedad Hermanos Revilla, le hace tener una
posicion destacada; pero deberd acometer las actuaciones descritas en el punto i). En el area de promociones, se
debera estar atento a la evolucion de la demanda, su localizacién y la tipologia de los productos demandados, con
objeto de poder adecuar nuestros nuevos proyectos de promociones y analizar su viabilidad y su rentabilidad,
sobre todo estando atentos a los riesgos de incrementos de costes (mano de obra y suministros), acometiendo
solo los proyectos cuando el riesgo de comercializacion, asi como el de rentabilidad tengan visibilidad y puedan
acotarse; y por ultimo en el desarrollo y explotacién de promociones destinadas al alquiler residencial se debe
estar atento a todo el cambio regulatorio y su posibles impactos en la rentabilidad y seguridad juridica de negocio.

Dada |a sélida estructura financiera del Grupo, su capacidad de generar fiujos de caja y su nivel de LTV, se estima
que ante cualquier nueva e imprevista circunstancia socio-econémica ylo sanitaria que afectara al negocio, podra
acudir al mercado financiero y obtener recursos gue cubrieran dicha eventualidad.

Por todo ello, los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que no esta comprometida la actividad
del Grupo en el corto plazo y, por tanto, la aplicacion del principio de empresa en funcionamiento,
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DILIGENCIA QUE PONGO YO, JESUS RODRIGO FERNANDEZ, Secretario del Consejo de Administracion de REALIA
BUSINESS, S.A., para hacer constar que:

Los Estados Financieros Semestrales Resumidos Consolidados y el Informe de Gestién Intermedio,
correspondiente al periodo de seis meses, terminado el 30 de junio de 2023, han sido aprobados por el Consejo
de Administracién de Realia Business, S.A. en su sesidn de 27 de julio de 2023, con la asistencia y voto favorable
de todos los Sres. Consejeros, lo cuales se relacionan mas abajo. Al haberse celebrado la sesion del Consejo de
Administracion por videoconferencia y conferencia telefénica, dichos Estados Financieros no figuran firmados
por los Sres. Consejeros, si bien en el Acta de la reunién figura el voto favorable y undnime de todos los
Consejeros a su aprobacién. Dichos Estados financieros se identifican por ir extendidos en el reverso de 44 hojas
de papel timbrado numeradas correlativamente del n2 007871158 al 007871202, ambos inclusive, y la presente
hoja n2 007871204.

A los efectos del Real Decreto 1.362/2007, de 19 de octubre (art.8.1.b), los Administradores de REALIA BUSINESS,
S.A. realizan la siguiente declaracion de responsabilidad:

Que, hasta donde alcanza su conocimiento, las Cuentas Anuales resumidas (primer semestre 2023) que se
presentan, elaboradas con arreglo a los principios de contabilidad aplicables, ofrecen la imagen fiel del
patrimonio, de la situacidn financiera y de los resultados del emisor, o de las empresas comprendidas en la
consolidaciéon tomadas en su conjunto, y que el Informe de Gestion intermedio incluye el andlisis fiel de la
informacién exigida.

D. JUAN RODRIGUEZ TORRES
Presidente no ejecutivo
Consejero dominical

D2 ESTHER ALCOCER KOPLOWITZ
Vocal del Consejo de Administracion
Consejera dominical

D2 XIMENA CARAZA CAMPOS
Vocal del Consejo de Administracion
Consejera independiente

En Madrid, 27 de julio de 2023.

Fdo.: Jesus R@drigo Fernandez
SECRETARI

/

(0] )D/DE ADMINISTRACION
e

D. GERARDO KURI KAUFMANN
Vicepresidente no ejecutivo
Consejero dominical

D2 ALICIA ALCOCER KOLPLOWITZ
Vocal del Consejo de Administracion
Consejera dominical

D. ELIAS FERERES CASTIEL
Vocal del Consejo de Administracién
Consejero independiente
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