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INFORME DE REVISION LIMITADA SOBRE ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS
RESUMIDOS CONSOLIDADOS

A los accionistas de Realia Business, S.A. por encargo del Consejo de Administracién:

Informe sobre los estados financieros intermedios resumidos consolidados

Introduccién

Hemos realizado una revisién limitada de los estados financieros intermedios 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 2022 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 y las notas explicativas, todos ellos resumidos y consolidados,
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 preparacién 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 revisién

Hemos realizado nuestra revision limitada de acuerdo con la Norma Internacional de Trabajos de
Revisién 2410, “Revisién de Informacién Financiera Intermedia realizada por el Auditor
Independiente de la Entidad”. Una revisién 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 revisién. Una
revision 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 revision limitada, que en ningiin momento puede ser entendida como una
auditoria de cuentas, no ha llegado a nuestro conocimiento ningn asunto que nos haga concluir gue
los estados financieros intermedios adjuntos del periodo de seis meses terminado el 30 de junio de
2022 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.

Dormicitio Social: Cf Raimundo Femandez Vilaverds, 85 28003 Madrid - Inscrita en el Registro Mercant! de Madrid, tomo 9.384 general, 8.130 da la seccidn 37 del Libro de Scciedades, fcto €8, heja n® 87.65C-1,
inscripcién 12, Madrid 9 de Marzo de 1.889. A member firm of Emst & Young Global Limited.
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Pérrafo de énfasis

Llamamos la atencién 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 toda la
informacién que requerirfan unos estados financieros consolidados completos preparados de acuerdo
con las Normas Internacionales de Informacién Financiera, adoptadas por la Unién Europea, por lo
que los estados financieros intermedios adjuntos deberdn ser lefdos junto con las cuentas anuales
consolidadas del Grupo correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021. 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 2022 contiene las explicaciones que los administradores de la Sociedad dominante
consideran oportunas sobre los hechos importantes acaecidos en este perfodo 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 gestién concuerda con los
estados financieros intermedios del perfodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2022. Nuestro
trabajo se limita a la verificacion del informe de gestién intermedio consolidado con el alcance
mencionado en este mismo parrafo y no incluye la revisién de informacidn 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 peticion del Consejo de Administracién en relacion con la

publicacién del informe financiero semestral requerido por el articulo 119 del texto refundido de la
Ley del Mercado de Valores, aprobado por el Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre.

ERNST & YOUNG, S.L.

Este informe se corresponde con el
sello distintivo n® 01/22/18379
emitido por el Instituto de Censores
Jurados de Cuentas de Espafia
& S e
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~” Fernando Gonzélez Cuervo

27 dejulio de 2022
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GRUPO REALIA BUSINESS

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA RESUMIDO CONSOLIDADC AL 30 DE JUNIO DE 2022
(Miles de Euros)

ACTIVOD 30/06/2022 3171212021 PASIVO Y PATRIMONIO NETO 30/06/2022 311272021
ACTIVO NO CORRIENTE: PATRIMONIO NETO:
Activos intangibles 53 59 Capital Social (Nota 8.1) 196.864 196.864
Inmovilizaciones materiales 759 2.051 Prima de emisién 528.492 525.492
Inversicnes inmobiliarias (Nota 5) 1,502.202 1.468.782 Reservas 384.885 332744
Inversiones en emprasas aseciadas 37.428 37.253 Acciones y participaciones en patrimonio propias (Nota 9) (7.528) (7.526)
Actives financieres no corrientes (Nota 7) 3.722 9.700 Ajustes por valoracion 1.028 (4.326)
Activos por impuesto diferido 103.181 109.821 Resuitade dei ejercicic atribuido a la Dominante 40.608 57.861
Oftros activos no carrientes 5,388 .517 Total patrimonio neto atribuible a la Sociedad Dominante 1.154.151 1.104.109
Total activo no corriente 1.656.744 1.637.193 Intereses Minoritarios 74,802 76.732
Total Patrimonio Neto 1.228.953 1.180.841
PASIVO NO CORRIENTE
Provisiores no corrientes 14.618 15.740
Pasives financieros ne corrientes:
Deudas con entidades de crédito (Nota 10} 487.071 497.123
Derivados (Nota 10) - 2.289
Pasivos por impuestos diferidos 182.337 183.591
Otros pasives no corrientes 15.418 17.178
Total pasive no corriente 709444 715.921
ACTIVO CORRIENTE PASIVO CORRIENTE
Provisiones corrientes 442 516
Existencias {Nota 6) 338.325 352.075 Pasives financieres corrientes
Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar Deudas con entidades de crédito correntes (Nota 10) 2.023 1.083
Clientes por ventas y prestacién de servicios 8771 7.990 Derivados (Nota 10) 512 2.386
Otros deudores 1.263 3.367 Otros pasivos financieros corrientes (Notz 10) 78.281 128.693
Activos por impuesto corriente 5.647 5.733 Acreederes comerciales y otras cuentas a pagar
Qtros actives financieres corrientes (Nota 7) 10.498 1.377 Proveedores 14.403 13.004
Otros activos corrientes 4,733 4.310 Otros Acreedores 24,958 14.732
Efective y otros activos liquidos equivalentes 38.730 52.096 Pasives por impuesto corriente 4.685 4.685
Ctros pasivos corrientes 1.010 1.280
Total active corriente 407.967 426.948 Total pasivo corriente 126.314 167.379
TOTAL ACTIVO 2.064.711 2.064.141 TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO NETQ 2.084.711 2.064.141

Las Notas explicativas 1 a 17 y el informe de resultados adjuntos forman parie integrante del estado de situacién financiera resumido consolidado ai 3G de junio de 2022,
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GRUPO REALIA BUSINESS

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS RESUMIDA CONSOLIDADA
CORRESPONDIENTES AL PERIODQ DE SEIS MESES TERMINADOS EL 30 DE JUNIO DE 2022
(Miles de Eurps)

30/06/2022 | 30/06/2021

Importe neto de la cifra de negocios (Nota 13.1) 68.782 62.977
Otros ingresos de explotacion (Nota 13.1) 9.946 8.010
Variacién de existencias de productos terminados o en curso (8.072) (16.256)
Aprovisionamientos (30.075) {10.280)
Gastos de personal (Nota 13.2) (2.708) (2.943)
Otros gastos de explotacion (16.387) (15.241)
Variacion de provisiones de trafico (Nota 4) 15.744 4,059
Resulfados por enajenacion de inversiones inmobiliarias {Nota 13.1) 997 -
Amortizacién de inmovilizado (137) (137}

Resultado por snajenaciones del inmaovilizado (45) (8)
Otros resultados - @)

RESULTADO DE EXPLOTACION 37.045 31179
RESULTADOQ VARIACION VALOR INVERSIONES INMOBILIARIAS {Nota 5) 20.332 20.520
Ingresos financieros (Nota 10} 2.659 619
Gastos financieros (Nota 10) {7.086) (7.308)
Variacion del vaior razonable en instrumentos financieros 3.137 (401)
Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumenfos financieros (55) -
RESULTADO FINANCIERO {1.345) (7.090)
Resultado de entidades valoradas por el metodo de la participacion 1.391 (73)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 57.423 44.536
Impuestes sobre beneficios (14.556) {11.168)
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES
CONTINUADAS 42.867 33.368
RESULTAPOD DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES
INTERRUMPIDAS - .
RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 42.867 33.368
Atribuible a:

Accionistas de la Sociedad Dominante 40.608 24,752

Intereses minoritarios 2.259 8.616

Beneficio por accidn:

De operaciones continuadas €face
Basico 0,050 0,031
Diiuido 0,050 0,031

Las Notas explicativas 1 a 17 y el inferme de resultades adjuntos forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y ganancias
resumida consolidada correspendiente al periodo de seis meses terminado el 30 de junic de 2022.
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GRUPOQ REALIA BUSINESS

ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS RESUMIDO CONSOLIDADO

CORRESPONDIENTES AL PERIODO DE SEIS MESES TERMINADO
£L 30 DE JUNIOQ DE 2022
(Miles de Euros)

{Debe) | Haber
30/06/2022 30/06/2021

RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO { de la cuenta de pérdidas y ganancias) 42.867 33.368

INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO
Por coberturas de fiujos de efectivo 5.921 299
Diferencias de conversion 2 (39)
Efecto impositivo {1.480) {75)
4.443 185

TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS

Por coberturas de fiujos de efectiva 1215 1.265
Efecto impositivo (304) (3186)
911 949
TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS 48.221 34.502
a) Atribuidos a la entidad dominante 45.962 25.886
b} Atribuidos a intereses minoritarios 2.258 8.616

Las MNotas explicativas 1 a 17 adjurtas forman parte integrante det estado de ingresos y gastos reconocidos resumido

consolidado correspondiente al periodo de seis meses terminado el 3¢ de junia de 20622,
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GRUPO REALIA BUSINESS

ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETQ RESUMIDO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE

AL PERIODO DE SEIS MESES TERMINADO EL 30 DE JUNIO DE 2022

(Miles de Eures)

Patrimonio
Atribuido
Reservas alos
de la Accionistas
Capitat | Prima | Sociedad | Valores | Reservas de Diferencias | Revaloriz. | Resuitado [ de la Sociedad || intereses Total
Social | Emision | Dominante | propios | Conselidacion | Coberturas | Conversion | de actives | del Ejercicio Dominante Minoritarios | Patrimonio
Saldos al 31 de diciembre de 2020 196.864 | 528.492 | (135.336) | {7.526) 452.954 (5.226 {1.651) 5.067 2.113 1.035.751 238.033 | 1.273.784
Total ingresos y gastos reconocidos en el gjercicio - - - - - 1.173 (39) - 24.752 25.886 8.61% 34,502
Distribucion del resuliado 2020:

A reservas - - (9.751) - 11.864 - - - (2.113) - - -

A dividendcs - - - - - - - - - - {113} (113}
Variaciones en el perimetro de consglidacion - - - - 11.392 - - - - 11.392 - 11.392
Ctras operacionas - - - - 1 - - - - 1 - 1
Saldos a! 30 de junio de 2021 196,864 | 528.492 | (145087} (7.526} 476.211 (4.053}) {1.690) 5.067 24.752 1.073.030 246.536 (| 1.319.566
ingresos y gastos reconocidos en el gjercicio - - - - - 1.432 {15) - 33.109 34,526 4.947 39.473
Distribucion del resultado 2020:

A reservas - “ - - - - - - - - - -

A dividendos - - - - - - - - - - - -
Variaciones en el perimetro de consolidacion - - “ - {3.448) - - - - {3.448) (174.751} fF  (178.199)
Otros movimientos - - - - 5.068 - - (5.067) - 1 - 1
Saldos al 31 de diciembre de 2021 196.864 | 528.492 {145.087) | (7.526} 477.831 (2.621} (1.705) - 57.861 1.104.108 76.732 1.180.841
Total ingresos y gastos reconocidos en el gjercicio “ - - - - 5.352 2 - 40.608 45.962 2.259 48.221
Distribucion del resultade 2021:

A reservas - - 22.776 - 35.08% - - - {57.861) - - -

A dividendos - - - - - - - - - - - -
Dividendos a cuenta - - - - - - - - - - {3.089) {3.089)
Variaciones en el perimetro de consolidacion - - - - 81) - - - - (61) (1.839) (1.700})

. Otras operaciones - - - - 4.141 - - - - 4.141 539 4.680
Saldos af 30 de junio de 2022 196.864 | 528.492 | (122,311} | (7.526) 516.996 2.731 (1.703) - 40.608 1.154.151 74.802 | 1.228.953

Las Notas explicativas 1 a 17 adjunias forman parte integrante del estado de cambios en el patrimonio neto resumido consclidade correspendiente al periodo de seis
meses terminado el 30 de junio de 2022,
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ESTADO DE FLU

GRUPO REALIA BUSINESS

JOS DE EFECTIVO RESUMIDO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE

AL PERIODO DE SEIS MESES TERMINADO EL 30 DE JUNIO DE 2022

(Miles de Euros)

30/06/2022 30/06/2021
1 Resultados antes de impuestos 57.423 44.536
2 Ajustes de! resuitado (37.120) (17.388)
a) Amortizacion del inmovitizado 137 137
b) Otros ajustes del resultado (37.257) (17.525)
1. Correcciones valorativas por Deterioro (14.850) (4.057)
2. Variacion de provisiones (1.012) (2)
4. Resultado bajas y enajenacién de inmovitizado (952) | 8
5. Resultado Variacion de Valor Inversiones Inmobiliarias (20.332) (20.520)
6. Ingresos financieros (2.660) (619)
7. Gastos financieros 7.086 7.308
10. Variacion de valor razonable en instrumentos financieros (3.137) -
11. Otros ingresos y gastos (9) -
12. Resultado entidades método de {a participacion (1.391) 73
3 Cambios en el capital corriente 40.874 19.112
a) Existencias, deudores y ofras cuentas a cobrar y otros activos corrientes 29.519 16.550
b) Acreedores y ofras cuentas a pagar y otros pasivos corrientes 11.355 2.562
4 Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion (1.392) 2.489
a) Cobro de dividendos 1.217 820
b) Cobros/Pagos por impuesto sobre beneficios (2.436) 1.669
c) Otros cobros/pagos de actividades de explotacion (173) -
A FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS OPERACIONES DE EXPLOTACION 59.785 48.749
1 Pago por inversiones: (7.180) {2.764)
b) Inmovilizado material, intangible e inversiones inmobiliarias (7.097) (2.685)
c¢) Otros activos financieros (83) (79)
2 Cobros por desinversiones: 1.259 431
b) Inmovilizado material, intangible e inversiones inmobiliarias 1.049 26
c¢) Otros activos financieros 210 405
3 Otros flujos de efectivo de actividades de inversion: 3.184 (4.028)
a) Cobros de intereses 2.621 84
b) Otros cobros/pagos de actividades de inversion 563 (4.112)
B FLUJOS DE EFECTIVO DE OPERACIONES DE INVERSION (2.737) (6.361)
1 Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio: (1.700) -
¢) Adquisicion (1.700) -
2 Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero: (61.313) (22.877)
a) Emision 976 16.008
b) Devolucién y amortizacion (62.289) (38.885)
3 Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos de patrimonio (3.089) (1.039)
4 Oftros fiujos de efectivo de actividades de financiacién (4.312) (5.228)
a) Pagos de intereses (4.954) (5.230)
b) Otros cobros pagos por operaciones de financiacion 642 2
C FLUJOS DE EFECTIVO DE OPERACIONES DE FINANCIACION (70.414) (29.144)
| D EFECTO DE LAS VARIACIONES DEL TIPO DE CAMBIO Y OTROS - (5)
[EAUMENTO / DISMINUCION NETO DE EFECTIVO Y EQUIVALENTES (13.366) 13.239
F _EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL iNICIO DEL PERIODO 52.096 74.822
G EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL FINAL DEL PERIODO 38.730 88.061
a) Efectivo 38.382 87.675
b) Otros activos liquidos equivalentes 348 386

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 2022.
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Notas explicativas a los Estados Financieros Semestrales
Resumidos Consolidados correspondientes

al periodo de seis meses ferminado el

30 de junio de 2022

1. Introduccion, bases de presentacidn de los estados financieros semestrales resumidos consolidados y
otra informacién

al __Intraduccién

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 ia Sociedad desde su constitucion ha consistido en
el desarrollo de todas aquellas actividades dirigidas a la adquisicion, enajenacion, gravamen, arrendamiento,
promaocion, construccion, urbanizacion, parcelacion y explotacién, por cualquier titulo admitido en derecho, de toda
clase de bienes y derechos de naturaleza inmobiliaria, risticos ¢ urbanos. Su domicilio social en |a actualidad se
encuentra en Avenida Camino de Santiage N® 40, de Madrid, y la Sociedad desarrolla sus actividades en Esparia.
En la pagina "web”: www.realia.es y en su domicilio social pueden consuttarse los Estatutos sociales y demés
informacidn pablica 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, junio con ella, el Grupe Realia
Business (en adelante, el "Grupo” o el "Grupo Realia"). Consecuentemente, |a Sociedad esta obligada a elaborar,
ademas de sus propias cuentas anuales individuales, cuentas anuales consolidadas del Grupo que incluyen,
asimismo, las participaciones en negocios conjuntes e inversiones en entidades asociadas.

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo correspondientes at sjercicio 2021 fueron aprobadas por la Junta
General de Accionistas de la Sociedad celebrada et 14 de junio de 2022.

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

b) _ Bases de presentacion de los estados financieros semestrales resumidos consclidados

De acuerdo con el Reglamento (CE) n® 1606/2002 del Partamento Europeo y det Consejo del 19 de julio de 2002,
todas las sociedades gue se rijan por el Derecho de un estado miembro de la Unidn Europea, vy 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 Internacicnales de Informacion Financiera (en adelante, NilF) que hayan sido previamente
adepiadas por fa Unidn Europea.

Las cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio 2021 del Grupo fuercn formuladas por los
Administradores de la Sociedad Dominante de acuerdo con lo establecido por ias Nermas Internacionales de
Informacion Financiera adoptadas por la Union Eurcpea, aplicande los principios de consolidacién, politicas
contables y criterios de valoracion descritos en la Nota 4 de la memoria de dichas cuentas anuales consolidadas,
de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio consclidado y de la situacién financiera consolidada del Grupo
al 31 de diciembre de 2021, y de ios resultados consolidados de sus operaciones, de los cambios en el patrimenio
neto consolidado y de sus flujos de tesoreria consolidados correspondientes al gjercicio anual terminado en dicha
fecha.

Los presentes estados financieros semestraies resumidos consolidades se presentan de acuerdo con fa NIC 34
sobre Informacién Financiera Intermedia, y han sido aprobadoes por fos Administradores del Grupo el 27 de julio
de 2022, todo ello conforme a jo previsto en el articulo 12 del Real Decreto 1362/2007.

De acuerdo con lo establecido por ia NIC 34, la informacion financiera intermedia se prepara Unicamente con la
intencion de poner al dia el contenide de las Ultimas cuentas anuales consolidadas formuladas por el Grupo,
poniendo énfasis en las nuevas aclividades, sucesos y circunstancias ocurridos durante el semestre y no
duplicando la informacion publicada previamente en las cuentas anuales consolidadas dsi ejercicio 2021, Por lo
anterior, para una adecuada comprension de la informacidén que se inciuye en estos estados financieros
semestrales resumidos consolidados, los mismos deben leerse conjuntamente con las cuentas anuales
consclidadas del Grupo correspondientes al gjercicio 2021.
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Normas e interpretaciones aprobadas por la Unién Europea aplicadas por primera vez en este ejercicio

Las politicas contables utilizadas en la preparacion de estos estados financieros consolidados resumidos
intermedios son las mismas gue las aplicadas en las cuentas anuales consolidadas del ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2021, ya que ninguna de fas normas, interpretaciones o modificaciones que son aplicables
por primera vez en este gjercicio ha tenido impacte en las politicas contables del Grupo.

Normas, Modificaciones Aplicacion obligatoria ejercicios
e [nterpretaciones Descripeion iniciados a partir de:
Meadificaciones ala NIIF 3 Estas modificaciones, emitidas por el IASE en mayo del 1 enero 2022
Combinaciones de negocios: 2020, reemplazan ta referencia al Marco Conceptual de 1989
Referencia al marce conceptual cen una referencia al del 2048, sin que sus reguerimientos

cambien significativamente.

El IASB también afadié una excepcion a los requerimientos
de la NIIF 3 para evitar ganancias o pérdidas en el “dia 2"
que puedan derivarse de pasivos o pasivos contingentes
(dentro del alcance de la 1AS 37 o IFRIC 21} i incurre en
ellos por separado. Al mismao tiempo, el IASB ha decidido
aclarar la guta ya existente de la IFRS 3 para el
reconacimiento de actives contingentes que no se varg
afectada por las referencias al Marco Conceptual.

Madificaciones ala NIC 16 Propiedad | Estas modificaciones, emilidas por el IASB en mayo de 2020, | 1 enerc 2022
planta y equipo: Importes obtenidos prohiben deducir del coste de adquisicion de los actives of
con anterioridad al uso previsto importe de fas ventas que se obtengan de! active mientras se
fleva af lugar y se alcanzan {as condiciones necesarlas para
que pueda operar en la forma prevista por la Direccién. En su
lugar, estos impories se registraran en la cuenta de
resultados.

Modificaciones a la NIC 37 — Costes Eslas modificaciones, emitidas por el IASB en mayo de 2020, | t enaro 2022
de cumplir un contraio detallan los costes que las entidades tienen que incluir
cuando evalian si un conltrato es cneroso o en pérdidas. Las
modificaciones proponen un “enfogue de costes directos”.
Los costes relacionados directamente con un contrato de
entrega de bienes o presiacion de servicios incluyen ambos,
los costes incrementales, asi como una asignacion de
aqueilos directamente relacionados con el contrate. Los
costes administrativos y generales no son directamente
atribuibles a un contrato, por lo gue se exciuyen del calewio a
no ser que, explicitamente, sean repercutibles a la
coniraparte de acuerdo con el contrato.

Mejoras anuales 2018-2620 Como parte de las mejoras anuales de 2018-2020 se han 1 enaro 2022
emitido modificaciones a estas normas:

- NIIF 9 instrumentos financieros: cladfica las
comisiones que una entidad incluye al evaluar si los términos
de un pasivo financiero nuevo o medificado son
sustancialmente diferentes de los del pasivo financiero
ariginal. Al determinar las comisiones pagadas netas de las
comisionas recibidas, un prestatario incluye solo las
comisicnes pagadas o recibidas entre el prestatario y &
prestamista, incluyendo las pagadas o recibidas por uno u
otro an nombre det otro.

- NIC 41 Agricultura: eliminan el requerimiento del
parrafc 22 de la NIC 41 Agricultura para que las entidades
excluyan los flujos de efectivo destinados a impuestos al
medir & valor razonable aplicando la NIC 41,

Normas no vigentes en el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2022

El Grupe tiene la intencion de adoptar las normas, interpretaciones y modificaciones a las normas emitidas por el
IASB, que no son de aplicacidén obligatoria en la Unién Europea, cuando entren en vigor, si le son aplicables.
Aunque el Grupo esta actualmente analizando su impacto, en funcidn de los andlisis realizados hasta la fecha, el
Grupo estima gue su aplicacidn 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 junic de 2022, bien porgue su fecha de efectividad es posterior a la
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fecha de las cuentas anuales consolidadas, o bien porque no han sido alin adoptadas por fa Unién Europea:

Normas, Modificaciones Aplicacion obligatorta ejercicios
e Interpretaciones Descripcion iniciados a partir de:
NIIF 17 Contratos de seguro En mayc de 2017, el IASB emitid la NilF 17 Contratos de 1 de enero de 2023

seguro, una nueva norma de contabifidad integral para los
contratos de seguro que cubre el reconocimiento, la
valoracion, la presentacion y los desgloses. Una vez esté
vigente, la NHF 17 reemplazara a la NiIF 4 Caontratos de
seguro gue fue emitida en 2005, E} objetive general de ta NIIF
17 es proporcionar un modeio contable para los contratos de
seguro que sea mas atil y uniforme para las entidades
aseguradoras. A diferencia de los reqguisitos de la NIIF 4, gue
se basan en gran medida en la aplicacidn de las politicas
coniables lacales, la NilF 47 proporciona un modele integral
para los contrates de seguro, que cubre todos fos aspectos
contables relevantes. Einicleo de la NIIF 17 as el modelo
generai, complementado por:

. Una adaptacion especifica para los contratos con
caracteristicas de paricipacion directa (enfoque de tarifa
variable).

. Un enfoque simplificado (enfoque de asignacion de
primas) principalmenie para contratos de corta duracidn.

Modificaciones ala NIC 8 - Definicién | En estas modificaciones, el IASB ha introducido una nueva 1 de enero de 2023
de Estimaciones Contables definicidn de “estimacidn contable”, que clarifica la diferencia
entre los cambios de estimacién conlable, cambios en
politicas contables y correcciones de errores.

Modificaciones ala NIC 1y al En estas modificaciones, el IASB ha incluido una guia y 1 de enero de 2023
Daocumento de Préctica de las NITF ejemplos para aplicar el juicio al idenlificar qué politicas

M®Z - Informacion a Revelar scbre contzbles son materiales. Las modificaciones reemplazan el

Politicas Contabies criterio de desglosar politicas contables significativas por

politicas contables matsriales. También, proporciona una
guia sobre céma hay que aplicar el concepto de material para
decidir qué politicas contables lo son.

Modificaciones a la NIC 1 En encro del 2020, el IASB emitié sus modificaciones a los 1 de enero de 2023
Presentacion de estados financieros: | parrafos 69 a 76 de la NIC 1 Presentacidn de estados

clasificacién de pasives financieros financieros para aclarar los requerimientos que hay que

como cotrientes o no corrientes aplicar en la clasificacion de los pasives comoe corrientes ¢ no

corrientes. En concreto, aclard:
Lo que significa tener derecho a aplazar la liquidacion

I Que el derecho a aplazar la liquidacién debe existir al
cierre de! ejercicio

i Clue la clasificacién no se ve alterada por la
probabilidad de ejercer e derecho a aplazar

Solo si un derivado implicito en un pasivo convertibte
es por si misma un instrtumenteo de patrimonio, las
condiciones del pasivo no impactaran en su clasificacion.

Modificaciones a la NIC 12 - Las modificaciones propuestas requeririan que una entidad 1 de enero de 2023
Impuestos Diferidos relacicnados con | reconozea los impuestos diferidos en el reconocimiento inicial
Activos y Pasivos que surgen de una | de transacciones especificas en la medida en que la
Transaccion Unica transaccion dé lugar a importes iguales de activos y pasivos
por impuestos diferidos. Las modificaciones propuestas se
aplicarian a transaccicnes especificas para las que una
entidad reconoce un activo y un pasivo, tales como
arrendamientos y obligaciones por desmantelamiento.

A la fecha actual, la evaiuacion preliminar del Grupo es que los impactos de la aplicacion de estas normas no
seran significativos.

¢)__ Estimaciones realizadas

L.os resultados consolidados y la determinacidn del patrimonio consolidado son sensibles a los principics y politicas
contables, criterios de valoracion y estimaciones seguidos por los Administraderes de la Sociedad Dominante para
la elaboracion de los estados financieros semestrales resumidos consolidados. Los principales principios y
politicas contables y criterios de valoracion se indican en la Nota 4 de la memoria de las cuentas anuales
consolidadas correspondientes al ejercicio 2021,
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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 informacion 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. Laevaluacién de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos (véase Nota 4 y Nota 6);
3.  Elvalor de mercado de los activos inmobitiarios del Grupo (véase Nota 5);

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

5.  El calculo de provisiones;

6. La recuperabilidad de los activos por impuesto diferido;

7.  El valor razonable de determinados activos;

Para la determinacion del valor de mercado de los activos inmobiliarios del area patrimonial del Grupo, clasificados
como inversiones inmobiliarias, se han tomado como base las valoraciones realizadas por expertos
independientes ajenos al Grupo a 30 de junio de 2022 (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 en la NIC 8, de forma prospectiva reconociendo los efectos def cambio de estimacion en la cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada de los ejercicios afectados.

d) Comparacién de la informacion

La informacién contenida en los presentes estados financieros semestrales resumidos consolidados
correspondiente al ejercicio 2021 se presenta Unica y exclusivamente, a efectos comparativos con la informacion
relativa al periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2022.

e) 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 inciuyen 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 2022.

f)__Importancia relativa

Al determinar la informacién 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 relacion con los
estados financieros resumidos consolidados del semestre.

q) __Correccion de errores contables

En la elaboracion de los estados financieros intermedios resumidos consolidados correspondientes al periodo de
seis meses terminado el 30 de junio de 2022 adjuntas, no se han detectado errores que hayan supuesto la re-
expresion de los importes incluidos en las cuentas anuales consolidadas del 2021.

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

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

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

4.  Actividades de financiacién: actividades que producen cambios en el tamafio y composicién del patrimonio

neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacidn.

2.__Cambios en la composicion del Grupo

e

En los Anexos | y il de las cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de
diciembre de 2021 se facilita informacion relevante sobre las sociedades del Grupo que fueron consolidadas a
dicha fecha y sobre las valoradas por el método de la participacion.

Con fecha 17 de marzo de 2022 Realia Business, S.A. adquiere por 1.700 miles de euros las acciones de Nozar
en la empresa Servicios Indice, S.A., de forma que se incrementa el porcentaje de participacion en el consolidado
de dicha empresa del 50,50% al 90,42%.

En los meses de enero y junio de 2022 el socio tnico ha realizado en Guillena Golf, S.A.U. dos aportaciones
dinerarias por importe de 250 y 400 miles de euros respectivamente, para cubrir las péerdidas generadas en el
ejercicio 2021 y restablecer el equilibrio patrimonial. Estas operaciones no han supuesto ningtin cambio de
porcentaje de integracion de la sociedad en el Grupo.

Durante el ejercicio 2021 tuvieron fugar {as siguientes variaciones del perimetro:

- Confecha 16 de febrero de 2021, Realia Business S.A., adquirié a Martinsa-Fadesa S.A., (en liquidacion),
1.116 participaciones representativas del 33,33% del capital social de Inversiones Inmobiliarias Rusticas
y Urbanas 2000 S.L. y los derechos y obligaciones derivados del contrato de crédito que tiene con la
misma. Tras esta adquisicion ja Sociedad dominante alcanza el 66,70% del capital social. La inversién
total realizada fue de 4.000 miles de euros.

Con posterioridad, en fecha 2 de diciembre de 2021, se realiz6 una modificacion a los estatutos sociales
por la cual el Grupo adquiere el control de la sociedad, modificandose el método de consolidacion a
consolidacion global.

- Con fecha 21 de diciembre de 2021, la Sociedad dominante y la Sociedad Realia Patrimonio, S.L.U.
adquirieron por un importe de 189.062 miles de euros un mayor porcentaje de participacion sobre la filial
Hermano Revilla S.A. (31,01% y 6,10% directo respectivamente), de forma que se increment6 el
porcentaje de participacion en el consolidado de dicha empresa del 48,79% al 87,76%, suponiendo un
decremento en el epigrafe de “intereses minoritarios” por importe de 186.129 miles de euros.

Dividendos pagados por el Grupo

Durante los seis primeros meses del ejercicio 2022, las sociedades Realia Patrimonio, S.L..U. y Hermanos Reviila,
S.A. han aprobado repartos de dividendos por importe de 13.590 y 26.849 miles de euros respectivamente, que
se reparten con cargo al resultado del ejercicio 2021.

La sociedad Planigesa, S.A. ha aprobado reparto de dividendos por importe de 12.870 miles de euros, que se
reparten con cargo al resultado del ejercicio 2022. Del total de dividendos repartidos, son atribuibles a minoritarios
3.089 miles de euros con cargo al ejercicio 2022.

Asimismo, durante los seis primeros meses del ejercicio 2022, la Sociedad As Cancelas Siglo XXI, S.L.. ha
aprobado reparto de dividendos por importe de 2.433 miles de euros con cargo al resultado del ejercicio 2021,
correspondiendo el 50% de los mismos a su accionista Realia Patrimonio, S.L.U.

10
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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 2022
y 2021, en el saldo de as provisiones que cubren las pérdidas por deterioro de los activos que 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 2021

Miles de Euros
30.06.2022 30.06.2021
Saldo al inicio del ejercicio 2.262 10.087
Dotaciones/Reversiones con cargo a restiltados del periodo (292) (280)
Saldo al cierre del periodo 1.970 9.807

La variacion principal de los saldos al cierre del primer semestre de 2022 y 2021 se debe a la aplicacién de la
provision dotada por el acuerdo alcanzado con un deudor, en concurso, del crédito comercial generado por la
venta terrenos, cancelando la totalidad del crédito comerciales por venta de suelo que ascendia a 8.188 miles de
euros, y gue se encontraba provisionado en st totalidad.

El movimiento de las correcciones valorativas por deterioro en el epigrafe “Existencias” del balance de situacion
financiera resumido consolidado adjunto en los periodos semestraies finalizados el 30 de junio de 2022 y 2021 es
el siguiente. Para una adecuada comprension del movimiento anual la informacién siguiente debe leerse
conjuntamente con las cuentas anuales consolidadas del Grupo correspondientes al ejercicio 2021.

Miles de Euros
30.06.2022 30.06.2021
Saldo al inicio del ejercicio 478.803 483.438
Adiciones 398 420
Aplicaciones/reversiones (15.010) (4.196)
Diferencias de cambio y otros movimientos 4 (98)
Saldo final 464.195 479.564

Habitualmente a 30 de junio de cada ejercicio el Grupo Realia no soficita valoraciones de las existencias del area
de promocién a un experto independiente.

Asimismo, en el primer semestre de 2022, los administradores han mantenido los valores razonables de las
existencias valorados por TINSA a 31 de diciembre de 2021.

Las variaciones en los deterioros de las existencias en el primer semestre de 2022 y 2021 han sido:

11
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30/06/2022
Miles de euros Adiciones Aplicac.iones Diferencigs
/reversiones | de cambio
Terrenos y solares 390 (13.260) 4
Obras en curso 8 - -
Producto terminado - (1.750) -
Total 398 (15.010) 4
30/06/2021
Aplicaciones | Diferencias de
Miles de euros Adiciones | /reversiones cambio
Terrenos y solares 207 - (90)
Obras en curso 213 - (8)
Producto terminado - (4.196) &
Total 420 {4.196) (98)

Las reversiones netas de correcciones de deterioro de existencias a 30 de junio de 2022 y 2021 han ascendido a
14.608 miles de euros y 3.874 miles de euros, respectivamente, motivada, principalmente, por las entregas de

suelos y producto terminado.

Adicionalmente, durante el primer semestre de 2022 y 2021, el Grupo ha revettido provisiones de frafico, corrientes
y na corrientes, por litigios y terminacion de obras por importe de 1.136 miles de euros y 130 miles de euros,

respectivamente.

5. Inversiones inmobiliarias

Los movimientos habidos en este epigrafe durante el periodo de seis meses terminado a 30 de junio de 2022 asi
como durante el ejercicio 2021, han sido los siguientes:

Miles de Euros

Inmuebles para Construcciones
arrendamiento er;r::tlilgis p(:)y Yotal
Saldo a 31 de diciembre de 2020 1.450.812 13.306 1.464.118
Adiciones 1.340 8.522 9.862
Retiros (42.923) (351) (43.274)
Traspasos 1.318 (1.315) 3
Cambios de Valor Razonable 38.228 (155) 38.073
Saido a 31 de diciembre de 2021 1.448.775 20.007 1.468.782
Adiciones 185 5.561 5.746
Retiros (45) ) (45)
Traspasos 3.381 (2.232) 1.149
Cambios de Valor Razonable 25.064 1.506 26.570
Saldo a 30 de junio de 2022 1.477.360 24.842 1.502,202
Inversiones inmobiliarias:
Saldos al 31 de diciembre de 2021 1.448.775 20.007 1.468.782
Saldos al 30 de junio de 2022 1.477.360 24.842 1.502.202

12
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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 2022 asciende a 20.332 miles de euros
positivos (20.520 miles de euros positivos a 30 de junio de 2021) 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 2022 y el ejercicio 2021 las adiciones de inmuebles para el arrendamiento han sido
poco significativas y corresponden a obras de mejoras y modernizacién de instalaciones en varios edificios.

Durante el primer semestre de 2022 se ha traspasado de Inmovilizado Material, un importe de 1.149 miles de
euros, a Inmuebles para arrendamiento correspondiente a la superficie de Paseo de la Castellana,41 donde se
encontraban las oficinas de la compafia Hermanos Revilla y que ahora se ha incorporado a la cartera de
inmuebles para su explotacién en régimen de arrendamiento. El valor razonable de la superficie traspasada
asciende a 7.387 miles de euros, reflejandose un Cambio en el Valor razonable de 6.238 miles de euros que ha
impactado en las reservas consolidadas del Grupo netas del efecto impositivo en 4.679 miles de euros.

Construcciones en curso
Las adiciones mas significativas realizadas durante los primeros seis meses del ejercicio 2022 son las siguientes:

e La filial Hermanos Revilla, S.A. ha activado 335 miles de euros por obras de mejora y adecuacion en
varios edificios de su propiedad.

* Lafilial Realia Patrimonio, S.L.U. ha activado 131 miles de euros por obras de mejora y adecuacién en
varios edificios.

o La filiai Valaise, S.L.U. ha activado 5.095 miles de euros en el desarrollo de los nuevos proyectos para la
construccion de 195 viviendas de proteccién publica (VPPL-VPPB) destinadas al alquiler.

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

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

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

Durante el ejercicio 2021 las adiciones y traspasos de construcciones en curso y anticipos, corresponden
principaimente a:

- La filial Valaise, S.L. adquirié en el ejercicio 2019 dos suelos en el término municipal de Tres Cantos
(Madrid) en el que tiene previsto desarrollar proyectos para la construccion de 195 viviendas con proteccion
pubiica (VPPL-VPPB) destinadas al alquiler, durante el ejercicio 2021 se ha iniciado a construccion de
estos proyectos y la inversion total realizada ha ascendido a 4,955 miles de euros.

- Realia Patrimonio, S.L.U. ha activado 2.705 miles de euros de los cuales corresponden 167 miles de euros
a anticipos, principalmente corresponden a obras realizadas en el CC La Noria por importe de 1.328 miles
de euros para la implantacién de un nuevo arrendatario y el resto corresponden a obras de mejoras en las
que destaca C.N Méndez Alvaro (428 miles de euros), Torre Porta Fira (314 mifes de euros) y Torre Realia
(261 miles de euros).

- La filial Hermanos Revilla, S.A., ha activado 862 miles de euros derivados de las obras de mejora y
adecuacion que esté llevando a cabo en diversos edificios de su propiedad Serrano, 21 (269 miles de
euros), Salvador de Madariaga,1 (220 miles de euros) y Albasanz, 16 (131 miles de euros).
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Durante los primeros 6 meses del ejercicio 2022 y el ejercicio 2021, el Grupo no ha capitalizado intereses
asociados a inversiones en curso.

Medicion del valor razonable y sensibilidad

Todas las propiedades de inversién alquiladas o que estén previstas alquitar 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 periddicamente el valor razonabie de los elementos de inversiones
inmobiliarias de forma que, al cierre del ejercicio, el vator 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 determinacion del valor de mercado del epigrafe inversiones inmobiliarias al 30 de junio de 2022, calculado en
funcién de valoraciones realizadas por el experto independiente, Richard Ellis, no vinculado al Grupo, asciende a
1.502,202 mites de euros.

En el caso de las inversiones inmobiliarias pertenecientes a la actividad patrimonial del Grupo la metodoiogia
utilizada por ei valorador independiente para determinar el valor razonable de las inversiones inmobiliarias del
Grupo ha seguido los principios RICS que, fundamentalmente emplea el descuento de fiujos de caja como método
de valoracién, 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 caiculado
capitalizando |a 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 duracién 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 comercializacién. Los criterios de valoracién
aplicados fueron idénticos a los utilizados en ejercicios anteriores.

El experto independiente aplica en ia valoracion de las inversiones inmobiliarias el método de descuento de flujos
de caja sobre un 93,8% del valor de los activos inmobiliarios. En el resto de activos aplica los métodos 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 valoracién 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 anos de duracion
del cashflow.

- ExitYield: 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 calcutar
dicho valor de venta segtin una rentabilidad de salida basada en la renta que esta generando el inmueble
en el momento de su venta, siempre que la proyeccién de flujo de caja entiende una renta estabilizada
que podemos capitalizar a perpetuidad.

- TIR: es la tasa de interés o rentabilidad que ofrece una inversién, 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 hipétesis utilizadas en el calculo del valor razonable de los activos inmobiliarios en explotacién por

el método dei descuento del flujo de caja han sido las siguientes:
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30 de junio de 2022

Renta media bruta s "
actual Exit Yield TIR ERV
Oficinas 20,7 €/m? /mes 4,5% 6,5% 20,1 €/m? /mes
Centros comerciales 11,1 €m? /mes 6.2% 8,2% 11,5 €/m? Imes
Olros activos 18,8 €/m? /mes 5.7% 6.8% 19,2 €/m? Imes
Residencial 6,7 €/m? /mes 4,0% 6,0% 8,8 €/m? Imes
(1) Ponderada por valor de activos
31 de diciembre de 2021
Renta media bruta | £ yiglqm TIR® ERV
actual
Oficinas 20,1 €/m? /mes 4,5% 6,5% 20,0 €/m? /mes
Centros comerciales 11,1 €m? Imes 6,0% 8,1% 12,0€/m? /mes
Otros activos 16,9 €/m? /mes 5,8% 6,8% 18,7 €m? Imes
Residencial 6,6 €/m? /mes 4.0% 6,0% 8.7 €/m? Imes

1)

Ponderada por valor de activos

El efecto de la variacion 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 explotacién valorados por criterios RICS, en términos “Net Asset
Value”, en el activo consolidado y en ia cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, con respecto a las inversiones

inmobiliarias, seria el siguiente:

Miles de Euros

30.06.2022 31.12.2021
Resultado
Activo Rgzl:‘gz?iga':f;o Activo neto
Consolidado
Aumento de la tasa de rentabilidad en un cuarto de punto (48.040) (36.030) (47.305) (35.479)
Disminucion de la tasa de rentabilidad en un cuarto de punto 54.390 40.793 52.515 39.386

Adicionalmente, el analisis de sensibilidad de una variaciéon en el 10% en la ERV (renta de mercado del activo a

fecha de valoracion), seria el siguiente:

Miles de Euros

30.06.2022 31.12.2021
Resultado
Resuitado neto .
Activo . Activo neto
ey Consolidado
Aumento de un 10% del ERV 114.485 85.864 113.315 84.986
Disminucion de un 10% del ERV (113.860) (85.395) (111.470) (83.603)
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Por ditimo, el analisis de sensibilidad de una variacién de un cuarto de punto de la TIR, seria el siguiente:

Miles de Euros
30.06.2022 31.12.2021
Resultado
Activo Rgi:istg(liigar:!e;o Activo neto
Consoiidado
Aumento de la TIR en un cuarto de punto {25.820) (19.365) (26.610} (19.958)
Disminucion de la TIR en un cuarto de punto 27.880 20.910 27.460

Ef desglose del epigrafe “Variaciones de valor de las inversiones inmobiliarias” de 1a cuenta de resuitados
cansolidada al 30 de junio de 2022 y al 30 de junio de 2021 es el siguients:

Miles de Euros Miles de euros
30.06.2022 30.06.2021
Oficinas 20.189 22.890
Centros comerciales (1.035}) (3.781)
Otros activos 627) 696
Residenciales 1.805 715
20.332 20.520

Como sefialabamos al principio de esta nota, el epigrafe “Resuitado por Variaciones de Valor de las Inversionas
Inmobiliarias” de la cuenta de pérdidas y ganancias por importe de 20.332 miles de euros, difiere del importe
reflejado en “Cambio de Valor Razonable” del cuadro de movimientos de Inversiones Inmobiliarias, en 6.238 miles
de euros por el traspase de Inmovilizade Material a inmuebles para arrendamiento de la superficie de Paseo de
la Castellana,41 donde se encontraban las oficinas de la compafifa Hermanos Revilia y que ahora se ha
incorporado a la cartera de inmuebles para su explotacidn en régimen de arrendamiento.

El informe de valoracion realizado por el experto independiente, Richard Eliis, cumple con la definicion de valor de
mercado sin albergar ninguna hipdtesis ni condicion especial relevante. Dicho experto independiente es el
valorador regutar de ia cartera de propiedades del Grupo.

Desgloses schre 6] valor razonable de las inversiones inmobiliarias

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

- Nivel 1: los inputs estan 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 marcados 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
determinacion del precio del activo, los datos no observables utilizados en los modelos de valoracion son
significativos en los valores razonables de los activos.

El conjunto de activos del Grupo Realia se incluyen en la jerarquia de nivei 3. Los valores razonables de los actives
del Grupo Realia, en miles de euros, clasificados por uses son:
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30.06.2022 31.12.2021

Valoraciones a valor razonable recurrentes Nivel 3 Nivel 3
Inversicnes Inmobiliarias

Oficinas 1.145.150 1.117.103
Centros Comerciales 290.747 291.714
Otros activos 25.505 26.065
Residenciales 40,800 33.900
Total activos valorados a valor razonable 1.502.202 1.468.782

Durante los primeros 6 meses del ejercicio 2022 no se han producido traspasos de activos entre los diferentes

niveles,

Ubicacién, grado de ocupacién y usos

La ubicacion y grado de ccupacion de los inmuebles destinados a alquiler es el siguiente:

Por zonas geocgraficas

W2 Alquilables SIR % Ocupacion
30.06.2022 31.12.2021 30.06.2022 | 31.12.2021%
Madrid (1} 257.731 257.741 91,94 93,34
Barcelona 32.325 32,325 93,23 95,29
Logrofio 40.544 40.544 100,00 100,00
Sevilla (2) 8.735 8.735 85,61 82,85
Guadalajara 32.440 32.507 80.41 77.85
Resto 16.946 13.931 82,23 79,28
388.721 385.783 91,36 92,16
(1) Incluye en junio 2022 y diciembre 2021 activos residenciales de Valaise en explotacién.
(2} Noincluye el campo de Goif de Guillena.
Por tipologia de usos
M2 Alquilables S/R % Usos
30.06.2022 31.12,2021 30.06.2022 | 31.12,.2021
Oficinas 224,749 224.759 57,82 58,26
Comercial 111.588 108.640 28,71 28,16
Residenciat 9.973 9.973 2,57 2,50
Otros (1) 42.411 42.411 10,90 10,99
388.721 385.783 100,00 100,00

)

No incluye el campo de Golf de Guillena.

En los cuadros anteriores ne se incluye 25.150 m2 alguitables del Centro Comercial As Cancelas, S. XXI al ser
una Sociedad integrada por el método de |a participacién, la inclusién de este activo elevaria el porcentaje de
ocupacién a 30 de junio de 2022 al 91,7% (92,10% a 31 de diciembre de 2021}.

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 2022 a 42.545
miles de euros {(40.807 miles de euros a 30 de junic de 2021).
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Las inversiones inmobiliarias que tienen carga hipotecaria son;

Miles de Euros

Valor Razonable

Préstamo dispuesto

Sociedad 30.06.2022 {31.12.2021 | 30.06.2022 | 31.12.2021
Reatia Patrimonio, S.L.U. 834.110 829.152 450,299 457677
Total inversiones con carga hipotecaria 834.110 829.152 450,299 457.677

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

de un siniestro.

A 30 de junio de 2022 no existen activos inmaobiliarios con restricciones a la titularidad.

A 30 de junio de 2022 el Grupo no tiene compromisos firmes de adguisicién ¢ construccion de inversiones

inmaobiliarias

. Existencias

La composicidon de las existencias al 30 de junio de 2022 y 31 de diciembre de 2021 es la siguiente:

Miles de Euros

30.06.2022 31.12.2021

Coste Deterioro Neto Caoste Deterioro Neto
Terrenos y solares 6588.296 (428.548) 250.748 707.586 (441.413) 266.173
Materiales diversos 9 - 9 6 - &
Chras en curso de ciclo corlo 28.604 {5.245) 23.358% - -
Qbras en cursa de ciclo largo 64,423 (26.497) 37.926 84.653 (31.734) 52.919
Producto terminado 20.151 {3.905) 16.246 37.597 (5.656) 31.941
Anticipos a proveedores 1.037 - 1.G637 1.036 - 1.036

802.520 {464.195) 338.325 830.878 {478.803) 352,075

l.as variaciones mas significativas del primer semestre de 2022 han sido:

- Adjudicacion de 1a parcela RC 1.8 en Valdemorc con una edificabilidad de 5.600 m2 y por importe de

2.490 miles de eurcs

- Ventas de suelos en Pinto, Nou Nazaret y Costa Esuri por un total de 11.990 miles de euros con un coste
neto asociade de 9.195 miles de euros.

- Traspaso de Obras de Ciclo Largo a Obras de Ciclo Corto por importe neto de 21.910 miles de euros de
las promociones Sabadeli-H y Glorias BCN

- Inversiones de 1.449 miles de euros en "Obra en curso de cicie corto”, de 7.184 miles de euros en "Obra
en curso de ciclo largo™.

- Coste neto asociado a la entrega de producto terminado por importe de 15.695 miles de euros.

18




SR

TIMBRE

\DEL ESTADO.
G

int

CLASE 8

e

005728138



7

Activos financieros no corrientes v Otros activos financieros corrientes

Los epigrafes “Activos financieros no corrientes” y “Otros activos financieros corrientes” segln su naturaleza, al
30 de junio de 2022 y 31 de diciembre de 2021, son los siguientes:

Miles de Euros

30.06,2022 31.12.2021
Ne corrientes Corrientes No Corrienies Corrientes
Créditos - 9.755 9.700 347
Derivados 3.722 - - -
Ctros - 743 - 1.030
Total otros actives financieros 3.722 10.498 8.700 1.377

Al 30 de junio de 2022, los activos financieros no corrientes recogen la valoracion a largo plazo realizada por un
experto independiente del derivado de cobertura gue Realia Patrimonio tiene contratado con varias entidades
financieras por importe de 3.722 miles de guros.

Al 31 de diciembre de 2021, los activos financieros no corrientes recogen fundamentalmente un saido de 9.700
miles de euros en concepto de un crédito con vencimiento 31 de enero de 2023 concedido por la sociedad Realia
Patrimonio, $.L.U. asu filial As Cancelas Siglo XXI, S.L.

Respecto a los activos financieros corrientes, a 30 de junio de 2022, se recoge ¢l crédito con vencimiento 31 de
enero de 2023, sefialado en el parrafo anterior, por 9.700 miles de euros junto a los intereses devengados y los
Otros activos financieros recogen principalmente, (as cantidades depositadas en juzgados derivado de sentencias
judiciales de lifigios en la promocion Fuente San Luis (Valencia) por importe de 705 miles de euros.

A 31 de diciembre de 2021, los activos financieros corrientes recogen principalmente el importe de las cantidades
depositadas en juzgados derivado de sentencias judiciates de litigios en la promocién Fuente San Luis (Valencia)
por importe de 690 miles de eurcs v de la promocidn Arroyo de la Encomienda por importe de 185 miles de euros.
Adicionalmente, recoge el deposito judicial de 120 miles de euros entregado por la adjudicacion de {a parcela RC
1.9 en Valdemero (Madrid).

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 2022 y 31 de diciembre de 2021, muestra la evolucion
del patrimonio atribuido a los Accionistas de la Sociedad Dominante y a los minoritarios habida durante los
mencichados periodos.

Al 30 de junio de 2022 y a 31 de diciembre de 2021, el capital social de la Scciedad Dominante se compone de
820.265.698 acciones, todas ellas al portador de 0,24 euros de valor nominal cada una, totalmente suscritas y
desembolsadas, Los accionistas mas representativos sen los siguientes:
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% Participacion
Seinmob Inmobiliaria Espafiola, S.AU. 23,23%
FCy C, S.A. (filial 80,03% FCC, S.A) 51,21%
Resto 25,56%
100,00%

8.2 Beneficio por accion

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

De acuerdo con eflo:

30.06.2022 30.06.2021
Resultado neto del ejercicio atribuido a la Dominante {miles de euros) 40.608 24752
Numero medio ponderado de acciones en circutacion 811.089.228 811.089.226
Beneficio basico por accion (euros) 0,050 0,031

Al 30 de junio de 2022 y 2021, ei beneficio diluido por accién es el mismo que el beneficio basico por accion, ya
que no existen abligaciones ¢ acciones que pudieran convertirse potencialmente en ordinarias.

Valores propios

10,

En la Junta General de Accionistas celebrada el 22 de junio de 2015, se aprobd la autarizacion para la adquisicion
derivativa de acciones propias, por el plazo méxime permitido legalmente, y con sujecidén 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 2022 y durante 2021 no se han realizado adquisiciones 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 2022 el precio medic de adquisicion unitario es de
0,82 euros.

Endeudamiento financiero corrignte y no corriente

Al 30 de junio de 2022 y 31 de diciembre de 2021 el Grupo mantiene saldos con entidades de crédito y otros
pasivos financieros con el siguiente detaile:
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Miles de Euros
30.06.2022 31.12.2021

No corrientes:

Préstamos y ofras deudas con entidades de credito 499.026 511.189
(Gastos de formalizacién) (6.092) {7.168)
(Ajustes valoracidon NIIF 9) (5.863) {6.898)
Derjvados - 2.289
Total deudas con entidades de crédifo y otros pasivos financieros no corrientes 487.071 499.412
Corrientes:

Prestamos y ofras deudas con entidades de crédito 976 -
Préstamos y otras deudas con empresas def grupo 70.000 120.000
Préstamos y ofras deudas con terceros 3.580 3.590
Infereses 2.008 2.035
Derivados 512 2.386
Proveedores de inmovilizado 2.834 4,158
Otros 896 993
Total deudas con entidades de crédito y otros pasivos financieros corrientes 80.816 133.162
Totai 567.887 632.574

Al 30 de junio de 2022 y 31 de diciembre de 2021 las deudas con entidades financieras y con terceros clasificadas

por las garantias prestadas tienen la siguiente composicion:

Miles de Euros
Préstamos y Créditos Corrientes y No
corrientes 30.06.2022 31.12.2021
Limite Dispuesto Limite Dispuesto
Con garantias
Personal y olras garantias 141.997 120,566 191.997 169.580
Sindicado Patrimonio (1) 453.026 453.026 465.189 465,189
Gastos de formalizacion / Impacto (11.955) {11.955) (14.066} {14.066}
novacion NIIF @
Intereses de deudas 2.008 2.008 2.035 2.035
Derivados 512 512 4.675 4.675
Total de deudas con entidades de
crédito y otros pasivos financieros. 585.588 564.157 649.830 627.423

(1) Garantfa hipotecaria y otras

Al 30 de junio de 2022, los gastos de formalizacidn 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 balance de situacion
adjunto y ascienden a 11.995 miles de euros (14.066 miles de euros a 31 de diciembre de 2021).

Préstamo sindicado — patrimonio en renta:

Con fecha 27 de abril de 2017, la sociedad Realia Patrimonio suscribio un contrato de préstamo sindicado con
seis entidades, donde Bankia {actualmente CaixaBank) es el banco agente, por un imporie total de 582.000 miles
de euros y cuyo vencimiento se establecid en Abril de 2024,

Con fecha 27 de abril de 2020, subscribid una novacién modificativa no extintiva del citado préstamo prorrogando
el vencimiento hasta el 27 de abril de 2025 y renegaociando 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 més 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. Actualimente es de aplicacién un margen
diferencial de 120 puntos basicos.

Con fecha 27 de julio de 2621 se realizé una amortizacion anticipada, parcial y voluntaria por impeorte de 50.000
miles de euros y mediante waiver aprobade por el sindicato bancario se aplicé al pago de las cuotas de
amortizacion previstas desde esa fecha hasta abrii de 2023 y minorando la correspondiente a octubre de 2023.

Para la amortizacion citada en el parrafo anterior se contd con 20.000 miles de euros de tesoreria de [a propia
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sociedad Realia Patrimonio, S.L.U y un crédito de 30.000 miles de eurcs concedido por su matriz, Realia Business
S.A., de los cuales ha amortizado 10,900 miles de euros en abril de 2022. A 30 de junio de 2022 el préstamo
sindicado asciende a 453.026 mifes de euros (465.189 miles de euros a 31 de diciembre de 2021), sin considerar
gjustes de valoracion de NilF 9 ni gastos de formalizacion derivados de la concesidn del préstamo por importe de
11.944 miles de suros y los intereses devengadoes por importe de 988 miles de euros (14.052 miles de euros y
1.030 miles de euros & 31 de diciembre de 2021, respectivamente).

Come resultado de ia novacidn del préstamo que realizd, el Grupo ajusté el importe en balance de la deuda
financiera para reflejar un importe igual a Ja suma de los nuevos flujos modificados descontados con la TIR orginal,
contra la cuenta de resultados, y ajustd el importe de la deuda nueva con los gastos incrementales para
devengarlos a lo largo de |a vida de |a nueva deuda, recalculando ia TIR. El impacto de esta modificacion al cierre
de 2020 fue de 10.348 miles de euros que fue registrada en el epigrafe “ingresos financieros” de la Cuenta de
Pérdidas y Ganancias Resumida Consclidada.

Como garantias de la financiacién sindicada, asi como las obligaciones derivadas de los contratos de cobertura
ligados al préstamo, se constituyeron garantias hipotecarias sobre inversiones inmaobiliarias como establece la
Nota 5, y sobre determinados terrenos clasificados en el epigrafe de existencias, asl camo prenda de los derechos
de crédito derivados de los contratos de arrendamiento, contraios de seguros, prestamos intragrupo suscrifos y
dividendos recibidos por Realia Patrimonio, S.L.U. y prenda scbre el 48,56% 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 neto con relacion al GAV de los activos
inmobiliarios {*L.oan to Vaiue” o LTV inferior al 60%). A 30 de junio de 2022 ja Sociedad cumple con Jos covenants
establecidos en el contrato de crédito. lgualmente, la Sociedad debera destinar anualmente a’la amortizacion
anticipada un importe equivalente al 50% dei flujo de caja excedentario, tal como se define en el contrato de
financiacion.

Adicionaimente, la Sociedad firmd un contrato de permuta financiera de interés (IRS), con un floor del 0% por el
70% del saldo vivo del préstamo para reducir el riesge 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 instrumente de coberiura era el
mismo que el establecido inicialmente para el préstamo sindicado. No obstante segin ia clausula 62 de novacién
del préstamo firmada el 27 de abril de 2020, Realia Patrimonio, S.L.U. se campromete a firmar con anterioridad al
27 de marzo de 2024 a precios de mercado, nueves 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 aquelias entidades que deseen participar
en las nuevas coberturas de tipo de interés y gue deberan cubrir un nominal que no sea inferior al 70% del Importe
vivo de ia financiacion en el momento que se cierre |a cobertura. Al 30 de junio de 2022 el nocional es por un
importe de 349.052 miles de euros, gue stpone una cobertura del 77% det nominal del préstamo sindicado.

A 30 de junio de 2022 la Sociedad ha registrado, de acuerdo a la valoracién del derivado a vaior razonable
realizada por un experto independiente, un impacto positive de 733 miles de euros en pérdidas y ganancias y en
el patrimonio neto positivo de 5.352 miles de euros.

A 30 de junio de 2021 1a Sociedad registrd, de acuerdo a ia valoracion del derivado a valor razonable realizada
por un experto independiente, el importe negativo de 1.173 miles de euros miles de euros nelos de efecto
impositivo en patrimonio y 401 miles de esuros negativos en {a cuenta de pérdidas y ganancias.

Para los instrumentos financieros valorados a valor razenable, el Grupo utiliza los siguientes tres niveles de
jerarquia en funcidn de la relevancia de las variables utiizadas para llevar a cabo dichas valoraciones:

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

. Nivel 2: variabies distintas a los precios cotizades incluidos en el Nivel 1 que sean observables para el active
0 pasivo, directamente, es decir, como pracics o indirectamente, es decir, derivadas de |0s precios.

. Nivel 3: variables que no estén basadas en dafos 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 Coberlura - 3.210 ~ 3.21¢
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Préstamos bilaterales de patrimonio:

Durante el primer semestre del ejercicio 2022 se han producide movimientos de altas y bajas en la deuda de los
préstamos bilaterales en la sociedad del Grupo Hermancs Revilla. A 30 de junio de 2022 tiene concedida pélizas
de crédito y préstamos con un limite que asciende a 68.000 miles de euros (68.000 miles de euros a 31 de
diciembre de 2021), de los que se encuentran dispuestos en 46.976 miles de euros (46.000 miles de euros a 31
de diciembre de 2021).

Préstamos bilaterales con empresas del Grupo

Con fecha 21 de diciembre de 2021 la scciedad Fomento de Construcciones y Contratas, S.A. concedid un
préstamo a la Sociedad Dominante por impotte de 120.000 miles de euros que tiene su vencimiento en diciembre
de 2022, si bien es prorrogable por un afic més y con ia finalidad de financiar parcialmente la compra de acciones
de la sociedad Hermanos Revilla, S.A. Durante el primer semestre de 2022 el Grupo ha procedido a la amortizacion
parcial de 50.000 miles de euros. Este importe aparece recogido en el epigrafe “Otros pasivos financieros
i corrientes”.

Préstamos bilaterales con otras entidades

En el epigrafe "Otros pasivos financieros corrientes” se incluye el principal del préstamo por importe de 3.590 miles
de euros concedido a Inversiones Inmobiliarias Rusticas y Urbanas S.A{IIRU}, por fas sociedades Reyal e
Inmuebles Carpe. Este importe se incorpord a este epigrafe con motivo del cambio de método de consolidacion
de lIRU que paso de consolidar por el método de la participacién a hacerlo por el de integracion global,

11. _Informacién segmentada

En ia Nota 7 de ia memoria de las cuentas anuales consolidadas del Grupo correspondientes al ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2021 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 2022 y 2021
son las siguientes:

Miles de Euros
Pramociones Patrimonio en renta Ajustes de Tota! Grupo

inmohiliarias y suelo (1 Consolldacién P

30.06.2022 | 30.06.2021 | 30.06.2022 1| 30.06.2021 | 30.06.2022 § 30.06.2021 | 30.06.2022 {30.06.2021
INGRESOS-
Venias externas 36.028 31.088 43.696 40.899 - - 79.725 71.987
Ventas entre segmenios 1.400 998 1 1 {1.101) (309) - B
Total ingresos 37129 32.088 43.697 40.900 {1.101) (999) 79.725 71.987
Resultado de explotacién 8.826 4.381 28.219 26.798 - - 37.045 31.179
Variacion de valor en inv.
inmebiliarias 20.332 20.520 - - 20332 20.520
Resultado financiero 2.694 643 (4.039) {7.733) - - {1.345) (7.090)
Resuitado de entidades valoradas
por el méfoda de fa participacion ~ (37) 1.391 (36} - - 1.391 {73)
Resultado antes de impuestos 11.520 4.987 45,903 39.549 - - 57.423 44.536
Impuestos sobre beneficios (3. 117} (1.257) {11.439) (8.911) - - (14.566) | (11.168)
Resultado después de
impuestos 8.402 3.730 34.484 29.638 - - 42.867 33.368
Intereses minoritarios (29) 12 2.288 8.604 - - 2.259 8.616
Resultado de segmento 8.432 3.718 32176 21.034 - - 40.608 24,752

(1) Incluye prestaciones de servicios a terceros
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Durante el primer semestre ia variacion de los activos y pasivos por segmentos no ha sido significativo solo cabria
mencionar en el segmento de Patrimonio en renta ta activacion de gastos de obra de la promocion en curso para
el arrendamiento por importe de 5.561 miles de euros y el incremento del valor razonable por 26.570 miles de
euros. (Nota 5).

Gestion de riesqos

Todas las previsiones econémicas realizadas para el afic 2022, se han visto alteradas por lo aconfecido durante
el primer semestre del afio. La aparicion de alteraciones en la cadena de suministros globales provocando escasez
de materias primas, el fuerte repunte de la inflacidén con una subida desmesurada de los costes energéticos y el
inicio de la invasién de Ucrania ha obstaculizado [a reactivacion econdmica. La retirada de estimulos monetarios
mas rapido de lo previsto ante ef repunte inflacionista y el aumento de la aversion al riesgo tras el conflicio bélico
y las tensiones geopoliticas han provocado un endurecimiento de las condiciones financieras globales desde &l
principio de 2022.

El PIB de ia economia espafiola crecid ef 5,1% en el conjunto de 2021, en el primer trimestre de 2022, el
incremento ha continuado pero a una {asa sensiblemente inferior a la registrada en el (ltimo trimestre del ejercicio
pasado. En las proyecciones mas recientes del Banco de Espafia se prevela que ei PIB creciera en 2022 un 4,5%,
con revisiones a la baia, v la inflacién se situara en el 7,5% de promedio anuat.

Ante estas perspectivas, la economia esparicla, junto al resto de economias de nuestro entorno, estan sometidas
a una gran incertidumbre por los aspectos macro financieros, geopoliticos y sanitarios de diversa indole y
severidad.

A pesar de las de las dificuliades del actual entorno macroecondmiceo en el que nos encontramos, se espera gue
en 2022 se produzca:

a) Mantenimiento de la venta de vivienda nueva, gue permite continuar con las promociones en marcha,
debido a la menor oferta de nuevas promociones.

b) Elinicio de los nuevos proyectos, estard condicionado por la crisis de “las materias primas” del “mercado
laboral de la construccion”®, de la espiral inflacionista que se esta viviendo y |a caida del ahorro; gue de
seguir manteniéndose, implicard un importante incremento en los costes de produccidn, con su
correspondiente repercusion en los margenes del promotor yfo en ef alza de los precios finales y su
impacto final en la demanda.

¢) La evolucion del mercado serd dispar, segtn fas distintas zonas geograficas, localizaciones y tipalogias
de producto, pues el Covid-19 ha hecho replantearse a la demanda, donde quiere situarse y en que fipo
de producto.

d} Escasa y selectiva financiacion para el promotor, con una mayor exigencia de viabilidad econémica y
comercial de las nuevas promociones, asi como de la solidez financiera del misma.

@) Poca financiacion para la compra de sueio pues actualmente las entidades financieras entienden que
debe ser financiado con fondos propios.

fy Consolidacidn de otros agentes financieros, como fuentes de financiacion alternativa, y gque pueden
entran en determinados proyectos, a los que ies 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 rentas tienden a estabilizarse debido a varios
factores: 1) Mayor parque de vivienda en alquiler con nuevos proyectos BTR y nuevas politicas de
desarroilo en vivienda social en aiquiler y 2) Aparicién de normas regulaterias encaminadas a impedir las
tensicnes en los precios de alquiler.

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 Ias tendencias del futuro, y que
van cambiando los actuales modeios de negocic y por tanto de las necesidades de espacio donde
desarrollarlo. El impacto es diferente segiin hablemos de oficinas o locales y centros comerciaies: 1) las
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rentas se mantendran en oficinas y con ligera tendencia a la baja en centros comerciales y locales muy
ligadas a las expectativas de recuperacion del consume 2} Los volimenes de contratacién de espacios
tenderan a ser esfables 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 ios contratos la flexibilidad de los
espacios contratados, asi como la duracidén mas corta de [os contratos y la inciusién de clausulas anti
situaciones excepricnales {Covid-19 o similares),

iy  En linea con los expuesto en el punto h, sera necesaric 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 ios arrendatarios, para eflo, se deberan acometer inversiones
en capex y actuaciones en la mayoria de los activos destinados ai alquiler, para adecuarlos a las nuevas
tendencias de digitalizacion, scstenibilidad y eficiencia de los mismaos,

§)  La conjuncidn de todos estos factores descritos en ios puntos anteriores puede afectar negativamente a
las cuentas del Grupo, y la intensidad del impacto vendra dado por a capacidad de la economia espariola
para recuperar el crecimiento de su PIB que permita la recuperacion de la actividad econdmica, del
consume, del emplec y de la capacidad del ahorro.

El Grupo Realia estima que sus esfuerzos los debe encaminar en Ias tres fineas de negocio que actualmente
desarrolla directamente 0 a través de sus sociedades participadas. En el drea patrimonial, donde su
excepcional portfolio inmobiliario, reforzada iras ia compra del 37,1% de la sociedad Hermanos Revilla, le
hace tener una posicién destacada; pero debera acometer las actuaciones descritas en el punto i). En el area
de promociones, se debera estar atento a la evolucion de la demanda, su jocalizacidn v la tipolcgia de los
productos demandados, con obieto 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),acometiendc estos proyectos cuando el riesgo de comercializacion, asi como el de
rentabilidad tengan visibilidad y puedan acotarse; y por Gltimo en el desarrollo y explotacién de promociones
destinadas ai alguiter residencial se debe estar atento a todo el cambic regulatorio y su posibles impactos en
la rentabilidad y seguridad juridica de negocio, no obstante los actuales desarroilos que tiene en explotacion y
en desarrollo no deben verse afectados por estos cambios ya que tedas ellas son viviendas de VPPB o VPPL.

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

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

Objetivos v Politicas de gestién del riesgo financiero:

Dentro del escenario, los principios basicos definidos por el Grupo Realia Business en el establecimiento de su
politica de gestién de los riesgos mas significativos son 1os siguientes:

e Cumplir con todo el sistema normativo del Grupo.

» Las areas de negocios y areas corporativas establezcan para cada mercado en el que operan, su
predisposicidn al riesgo de forma coherente con |a estrategia definida.

s+ las areas de negocios y corporativas establecen los controles de gestion de riesgos necesarios para
asegurar que las transaccicnes en los mercados se realizan de acuerdo con Jas politicas, normas vy
precedimientos del Grupo.

La Sociedad Dominante tiene elaborado su mapa de riesgos, para ello ha analizado los procedimientos que dentro
de su organizacién pueden dar origen a dichos riesgos, se cuantifican y se toman las medidas para que no se
produzcan.

Los riesgos de indole financiero, mas significativos son:
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Riesgo de crédito

Las actividades principales del Grupo son fa promocion inmobiliaria, la venta de suelo, y el arrendamiento de
activos inmobifiarios. La primera de ellas no tiene riesgo de credito puesto que ia entrega del bien conlleva
automdticamente el cobro del mismo. Respecto a la venta de suelo, es habitual conceder a los clientes
determinados aplazamientos en e! pago con la aportacion de fas garantias oportunas; no teniendo actualmente
riesgo por estos aplazamientos. Por Gitimo, respecto al arrendamiento de actives inmobiliarios el riesgo no es
significative en los edificios destinados al alquiler de oficinas, y se va recuparandc respecto a 2020 y 2021 en el
alguiler de superficies en los locales y Centros Comerciales, ya que éstos han sufrido en mayor medida las
limitaciones a la movilidad y las restricciones de las autoridades sanitarias por la crisis generada por la Covid-
19.Realia ha contribuido y contribuird con acuerdos bilaterales para que puedan superar las limitaciones en &}
desarrollo de su actividad y su consecuente disminucion de ingresos gue han tenido. Dentro de los estados
financieros del primer semestre de 2022, el Grupo Realia ha revertido deterioros por importe de 0,29 miliones de
euros, manteniendo al finalizar el periodo un deterioro acumulado de 1,97 millones de euros,

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. El importe total cubierto es el 77% del saldo vivo del préstamo; ai 30 de junio 2022, la
cobertura actual es de 349,1 millones de euros y el vencimiento el 27 de abril de 2024. El tipo de instrumento de
cobertura es un IRS mas una opcion de ficor del euribor al 0%. Tras la novacion del crédito sindicado el pasado 27
de Abrit de 2020, en el gue se redujo el diferencial del tipo de interés y se amplid el plazo hasta el 27 de Abril de
2025, el Grupe ha asumido al compromiso de ampliar, antes de su vencimiento, esta cobertura hasta el 27 de Abril
de 2025.

Al cierre del 1er semestre de 2022, esta cobertura vatorada a mercado, ha supuesto en el gjercicio un impacto
negativo de 0,73 millones de euros en pérdidas y ganancias y en el patrimonic neto positive de 5,35 millones de
euros.

El objetivo de la gestidon del riesgo de tipos de interés es alcanzar un equilibric 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 financierc vy las tendencias de curvas de tipos hace que la compariia
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 Direccion de la Sociedad Dominante sigue muy de cerca las tendencias de las curvas de tipo para 10s proximos
afios vy no descarta la conveniencia de realizar nuevas coberturas de tipo de interés en un futuro.

El resto del endeudamiento financiero bruto del grupo sin cobertura asciende a 224,6 millones de euros miliones
de Euros, de los cuales 23,6 mitiones de euros estan a tipo fijo y 201,0 miliones de euros referenciados a Euribor
mas un diferencial. El encarecimiento de los tipos de interés que se descuenta en los mercados y que aplicara el
BCE a pariir del segundo semestre 2022, tendran un impacto negativo en la cuenta de explotacién del Grupo
Realia, cuya cuantificacion puede ser de 0,50 millones de euros al afio por cada 0,25% de incremento del Euribor.

Riesgo de liquidez:

t.a primera medida tomada fras la aparicion del Covid-19, fue el andlisis de la evolucitn de todos los negocios y de
sus flujos de caja, con el obietivo de conocer el impacto en la tesoreria y recursos financieros del Grupe y las
medidas a tomar, si fueran necesarias, para cumplir con todos nuestros objetivos y compromisos y dotar a Grupo
de la liquidez precisa que asegurase su continuidad. De dicho anélisis, se desprende que:

Al 30 de junio de 2022 el Grupo presenta fondo de maniobra positivo por importe de 281,65 miles de euros, y las
principales magnitudes de las proyecciones de tesoreria para los proximos 12 meses del grupo consolidado,
elaborado, sobre una base de negocio ajustada, arrcja una prevision de cobros de 155 millones de euros gue junto
con unas previgiones de pagos de 86 millones de euros, da lugar a un cash flow operacionat neto positivo 69
millones de euros, gue permitird, junto ala actual posicion de tesoreria del Grupo, permitird 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 , asi
como gportunidades de inversidn que surjan en el mercado.
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Riesgo de solvencia

A 30 de junio de 2022 la deuda financiera neta con entidades de créditos mas la valoracién de los derivados del
Grupo Realia Business ascendia a 521.704miles de euros tal como se muestra en el siguiente cuadro:

Miles de euros Junio-22 Diciembre-21
Entidades de crédito y otros pasivos financieros
Préstamos garantia hipotecaria 453.026 465.189
Sindicade 453.026 465,189
Présiamos bilaterales 120.565 169.590
Gastos formalizacién y ajustes valor NIIF 9 -11.958 -14.068
Intereses 2.068 2.035
Derivados -3.210 4.675
Endeudamiento financiero bruto 560.434 627.423
Tesoreria y eguivalentes 38.730 52.096
Endeudamiento financiero neto 521.704 575,327

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

Junio-22 Diciembre-21
Ratios endeudamiento
Endeudamiento financiaro neto f GAY (Valor de liquidacion) (LTV) 26,80% 30,20%
Ratio Cobertura
EBITDA/Gasto financiero 3,0 4.6

El fondo de maniobra al 30 de junio de 2022 es positivo por importe de 281.653 miilones de suros.
Riesgo de tipo de cambio
El Grupo Realia Business no tiene un riesgo de tipo de cambio significativo.

Riesgo de Mercado

Realia continda con todos sus proyectos en curso, con el objetive de cumplir con sus entregas programadas en
2021y 2023 y sigue trabajando en los nuevos proyectos a comercializar, de los cuaies 2 se lanzaran en el mes
de Julio 2022, pero seguira atenta a la evolucién de la demanda, de la zona donde se ubigue, y por ende de
impacto que pueda haber en los precios de venta y en los costes de ejecucion, Realia puede poner en marcha
nuevos proyectos cuyos estudios técnices y disefios urbanisticos tiene conciuidos , pero solo los acometera cuando
el riesgo de comercializacion, asi coma el de rentabilidad sean minimos.

Realia valora a junio y diciembre de cada afo sus activos patrimoniales, destinados al alquiler, dicha vajoracion es
efectuada por experto independiente (C.B. Richard Eliis) y que recoge todas las previsiones de evolucion de la
demanda y de los mercados de inversidn, las valoraciones a junio 2022 han ascendido a 1.548,8 millones de euros
, frente a los 1.523,6 millones de euros de diciembre de 2021, lo que ha supuesto a los efectos de aplicacion de la
NIC 40 un impacto positivo en los estados financieros de 20,33 millones de euros.

Dada la sdlida estructura financiera del Grupo y su nivel de LTV, se estima gue ante cualquier nueva e imprevista
circunstancia socio-econdémica gue afectara al negocio, podra acudir al mercado financiero y obtener recursos due
cubrieran dicha eventualidad.

Por todo ello, los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que no estd comprometida la actividad
del Grupo en el corto plazo y, por tanto, la aplicacién del principio de empresa en funciohamiento.
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13. _Ingresos y Gastos
13.1 Importe total ingresos
El detalle del total de ingresos ordinarios se ha presentado conjuntamente con la informacién por segmento {Nota
11).
13.2 Gastos de personal y plantilla media
La composicion de los gastos de persenal es la siguiente:
Miles de euros
30.06.2022 30.06.2021
Sueldos y salarios 2.073 2.357
Cargas Sociales 635 586
Total 2,708 2.943
El niimero medio de persanas empleadas en las distintas sociedades que componen el Grupo en el periodo de
seis meses terminado el 30 de junio de 2022 y 2021, ha side de 82 (64 hombres y 18 mujeres) y de 90 (68 hombres
y 22 mujerss) respectivamente.
14. Retribucién vy otras prestaciones al Consejo de Administracion y personal directivo

Al 30 de junio de 2022 y 2021 las retribuciones percibidas por los miemhbros del Consejo de Administracion de
Realia Business, S.A., ascendio a 340 y 358 miles de euros respectivamente segln el siguiente detalle:

Miles de euros
30.06.2022 30.06.2021
Retribucién Fija 87 87
Atenciones Estatutarias 163 181
Otras S0 80
Total 340 358

El importe de “atencicnes estatutarias” se determina en base al niimere de consejos y comisiones celebradas.

La Sociedad Dominante no fiene contraidas obligaciones en materia de pensiones con respecto a los miembros
de su Consejo de Administraciéon adicionales a las de! 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 2022 una péliza de seguro de responsabifidad civil para
dar cobertura a consejeros, directivos y apoderados.

Retribucion y otras prestaciones al personal directivo

La remuneracién de los miembros de la Alta Direccion de la Sociedad Realia Business, S.A. durante el periodo de
seis meses terminado el 30 de junio de 2022, ha sido de 438 miles de euros para 4 personas (398 miles de euros
a 30 de junio de 2021 para 4 personas).
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15. Saldos v transacciones con empresas vinculadas

Se consideran "partes vinculadas® al Grupo, adicionalmentie 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 Direccidn 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 2022:

Miles de Euros
Activos Pasivos Financieros Otros Pasivos

Nc . No . No "
Corr(l;a)ntes Corrientes | Total Corrientes Corrientes | Total Corrientes Gorrientes | Total
Sainmob inmob.Espanola, S A.U. - 10 10 - - - - - -
Jezzine Uno, S.L.U. - 28 28 - - - - - -
DDG, S.AU. - ] g - - - - - -
FCyC, S.A, - 892 BO2 - 80 80 - - -
FCC Indust e Infraest. Energ, S.AU - - - - 3 3 - 247 247
Fedemes, S.L. - - - - - - 46 20 46
Fomento Constr. y Coniratas, S.A. - - - - 70.027 { 70.027 25 46 71
FGC Constiuccion, 5.4, - 3 3 - - - - 3.960 § 3.960
FCC Medio Ambiente, S.AU. - - - - - - - 50 50
Serv. Especiales de Limpieza, §.A. - - - - - - - 260 | 260
Cementos Portiand, SA " g 9 - - - 132 -] 132
As Cancelas S.XXI, S.L, 38.954 9.795 | 48.749 - - - - - -
38.954 10.743 | 49.697 - 70.110 | 70110 203 4,583 | 4.786

{1} Incluye el vaiar de las socledades consolidadas por el método de a participacion

El grupo mantenia los siguientes saldos con Empresas vinculadas al cierre del 31 de diciembre de 2021:

Mites de Euros
Actlivos Pasivos Financieros Otros Pasivos
Cor:i?ntes Corrientes | Total No Corrientes Total No Corrientes | Total
i e Corrientes Corrientes

FCOC Indust. e Infraest. Energ, S.A.U. -~ - - - 3 3 359 359
Fedemes, S.L. - - - - - - 38 11 50
Jezzine,Une, SLU - 36 35 - - -1- - -
FCyC, S.L. - 1423 ) 1.423 - 80 80 |- - -
Dominun Gireccidn y Gestion, SAU - 5 6 - - o |- - -
Serv. Especiales de Limpieza, S.A. - - - - - -~ 301 301
CB Turé del Mar B 3 3 - B -1~ 1 1
As Cancelas Siglo XXI, §.L. 48,479 521 48.531 - - -1 - -
Soinmok Inmobiliaria Espainola, SAU - 9 9 - - -1- - -
Femento Constr, y Contratas, S.A. - - - - 120.040 1 120.040 24 47 71
Cementos Porttand Valderribas, S.A. - - - - - B 132 17 149
FCC Construccion, S.A. - 3 3 - - -1 - 4708 | 4.708
FCC Medio Ambiente, S.A.U, - - - - - -1 - 50 50

48,479 1632 50.011 - 120.123 | 120423 195 5494 | 5.689

(1) Incluye el vaior de las scciedades consclidadas por el método de (a participacion
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Las operaciones de compras, ventas, prestacion de servicios y otros, asi como intereses abonados y cargados
con empresas del Grupo y asociadas, se recagen en el cuadro siguiente;

Miles de Euros
Empresas Asociadas

30.06.2022 30.06.2021
Ingresos por arrendamiento 1.106 915
Servicios prestados 1.729 1.391
Otros ingresos 94 49
Aprovisionamientos (1.927) {8.687)
Servicios recibidos (1.006) (951}
intereses abonados 39 70
Intereses pagados {576) -

Durante el ejercicio 2022 y 2021, no se han realizado ofras transacciones significativas con empresas vinculadas
salvo las agui desglosadas.

Adicionalmente, existen contrato de prestacidn de servicios entre Realia Business, S.A. y dos miembres del
consejo de administracion que han ascendido en el primer semestre de 2022 a 177 miles de euros, segln se
refieja en nota 14.

16. Garantias comprometidas con terceros y otros pasivos contingentes

Al 30 de junio de 2022 y 31 de diciembre de 2021 el Grupo fisne concedidos ante terceros los siguientes avales y
garantias:

Miles de Euros

30.06.2022 31.42.2021

Compras de suelos, cargas urbanisticas, litigios y ctros (1) 2.303 2,418
Entregas a cuenta realizadas por clientes en promeciones 6.313 2.629
8.6186 5.047

{1) Corresponde fundamentalmente a garantias prestadas en concursos, garantias urbanisticas y reclamaciones
anle crganismos y administraciones publicas. Los Administradores de las Sociedades del Grupo consideran
que no se pondran de manifiesto pasivos significativos en relacion con estas garantias prestadas y con los
litigios y reclamaciones pendientes de resolucién.

17. Hechos posteriores

Al cierre de estos estados financieros semestrales, no se ha producido ninguiin hecho posterior significativo
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INFORME DE GESTION INTERMEDIO CONSOLIDADO DEL PERIODO DE SEIS MESES TERMINADO EL 30
DE JUNIO DE 2022

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

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

La actividad empresarial, principalmente, se centra en 3 lineas de negogcio:

a) ALQUILER DE ACTIVOS DE USO TERCIARIO: Estos activos son principaimente edificios destinados a
Oficinas, Centros y Locales Comerciales, y otros activos residuales (principaimente una MNave 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 ias 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 participacién directa). Toda la actividad se desarrofla en
Espafa.

Estas inversiones financieras representan en torno al 36,99% del total del activo del balance de ia sociedad Realia
Business, S.A.

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

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

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

3) Valencia, Murcia y Baleares

4) Andalucia y Canarias

¢) 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 una promocion terminada
de 85 viviendas de proteccion publica {VPPB} para alquiler en el término municipal de Tres Cantos (Madrid), gue
se encuentra en fase de explotacién y comercializada al 100% al cierre del gjercicio. Asi mismo tiene ofros 2
proyectos en curso, en el mismo municipio, para 195 viviendas de proteccion publica (VPPL y VPPB) en alquiter,
cuyo desarroflo se ha iniciado y se espera que uno de gllos entre en explotacion en el primer semestre de 2023 y
el otro en el segundo semestre.

La Sociedad matriz Realia Business, S.A. es una empresa que c¢otiza en el mercado continuo y que entre sus
accionistas mds significativos se encuentra la sociedad FCyC, S.L., perteneciente al Grupe FCC vy la sociedad
Secinmob Inmobiliaria Espafiola, S.A.U. con unas participaciones declaradas en CNMV del 50,10% vy dsl 23,23%,
respectivamente.

La descripcién de su estructura arganizativa se puede resumir:

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

PRESIDENCIA NO EJECUTIVA: Presidienda el Consejo de Administracion.

CONSEJERO DELEGADO: En dependencia directa del Consejo de Administracion y a su vez miembro del mismao,
La gestion diaria del negocic de Promeciones 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 geogréaficas donde |a sociedad tiene
presencia.

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

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

Los movimientos realizadoes en 2022 en los fondos propios de las sociedades del Grupo son:

En los meses de enero y junio de 2022 el socio Unico realizo en Guillena Golf, S.A.U. dos aportaciones dinerarias
por importe de 250 y 400 mil eurcs, respectivamente, para cubrir las pérdidas generadas en el gjercicio 2021,
restablecer el equilibrio patrimoenial y dotar de fondes a la sociedad Esta operacion no ha supueste ninguin cambio
de porcentaje de integracién de la sociedad en ef Grupo.

Gon fecha 17 de marzo de 2022 Realia Business, 5.A. adquiere las acciones de Nozar en la empresa Servicios
indice, S.A., de forma gue se incrementa el porcentaje de participacion en el consclidado de dicha empresa del
50,50% al 90,42%.

Durante primer semestre del ejercicio 2021, 1a variacion en la cartera de participaciones financieras fue:

Con fecha 16 de febrero de 2021 Realia Business, S.A. adquiere las acciones de Martinsa-FFadesa en la empresa

inversiones Inmobiliarias. Rasticas y Urbanas 2.000, S.1.., incrementando su porcentaje de participacién en dicha
empresa del 33,36% al 66,69%.

3. MAGNITUDES PRINCIPALES 2022

= Realia ha obtenido unos ingresos {otales en el primer semestre de 2022 de 79,73 M.€, frente a los 71,99 M.€
obtenidos en el mismo periodo de 2021 (+10,7%). La distribucién de los ingresos en las distintas areas de
actividad, respecto al mismo periodo de 2021, ha sido, en patrimonio 43,70 M.€ (+6,8%) y en promocicnes de
34,10 M.€ (+15,6%). Adicionalmente, ef Grupo ha obtenido ingresos por prestacion de servicios y otros por
imporie de 1,93 M.€ (+22,2%).

En el area de patrimonio el incremento de los ingresos del §,8% se justifica: 1) Por las actualizaciones de rentas,
que junto al aumento de recuperacion de gastos comunes, han contrarrestado los menores ingresos por la
reduccién de superficie alquilada; 2} las mayores rentas generadas por la nueva actividad residencial Build to
Rent (BTR) y 3) ai resuitado cbtenido por 1a venta de inmovilizado debido a la devalucion de una plusvaiia
municipal,

En el area de promocidn, los ingresos han aumentado un 15,8%, y mayoritariamente se justifica por la venta de
suefo en Pinto (Madrid) v San Juan (Alicante) por importe de 11,93 M.€, compensado por la disminucién de
entregas de promociones (70 unid. en 2022, frente a 107 unid. en 2021).

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

1 | os gastos operacionales han alcanzado 55,79 M.€ con un incremento del 13,92% respecto a 2021 (41,87 M. €)
que se justifica mayoritariamente por los costes asociados a la venta de suelo y compensado por la menor entrega
de unidades en las promociones, asi como e! incremento de los costes de explotacidn de los edificios en
arrendamiento.

® | os gastos generales evoiucionan favorablemente alcanzando los 2,45 M.€ (-14,4%) respecto al mismo periodo
del 2021 (2,86 M.€).

" Respecto a las provisiones, en el primer semestre de 2022 se ha producido una reversion neta de +15,74 M. €,
frente a una reversion neta de +4,06 M.€ en el mismo periodo de 2021. Los movimientos mas significativos son:

1. Reversion de las provisiones asociadas a la venta de suelo por importe de 13,26 M.€.

2. Reversion, de las provisiones ascciadas a las entregas del producto terminado residencial
por importe de 1,77 M.€., frente a las aplicadas en el mismo periodo de 2021 (4,20 M€},

3. Dotacién de provision de existencias (suelos) por importe de 0,32 M.€., menor a ia dotacion
reatizada en el mismo periodo de 2021 {0,41 M.€).

4. Reversion por riesgos (clientes, lifigios, terminacion de obra etc.) por importe de 1,13 M.€,
frente a la reversién realizada en el mismo periodo de 2021 (0,13 M. €)
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® £t Resultade Bruto de Explotacion — "EBITDA Ajustado” (por las provisiones asociadas al activo circulante por
importe de 15,74 M.€), crecit un 18,8%, situandose en 37,23 M. €, frente a los 31,33 M.€ de junio 2021, debido
principalmente par la venta de suelo y a la mejora del margen en la actividad de promacion.

El Grupo ha obtenido en el primer semestre de 2022 un Resuitado Bruto de Explotacion (EBITDA Ajustado)
positivo en todas sus actividades (promacion, patrimonio y servicios).

B E| impacto por valoracion de los activos patrimoniales (NIC 40) recogido en los estados financieros a junio de
2022, segln la valoracion realizada por expertos independientes a 30 de junio de 2022, ha supuesto un resultado
positivo de 20,33 M.€, frente a los 20,52 M.€ positivos de junio de 2021.

® F| resultado financiero alcanza los -1,34 M.€, con una bajada del 81,0% respecto a junio 2021 (-7,09 M.€),
esta disminucién del resultado financiero negativo se explica por:

1. La valoracion de los derivados realizada por expertos independientes que en el primer semestre
de 2022 ha sido de +0,73 M€, frente a -0,40 M.€ del mismo periodo de 2021.

2. Los ofros ingresos financieros obtenidos en ef primer semestre de 2022, por importe de 4,92 M.£,,
frente a los +0,46 M.€. del mismo periodo de 2021, En este semestre se ha cobrado 2,52 M€ de
intereses de demora en la resolucion favorable de un litigio fiscal, asi como 2,40 M.€ de variacion en
el valor razonable de un pasivo financiero.

Sin considerar ef impacto de estos otros ingresos financieros, el resultado financiero ordinario del Grupo al cierre
del primer semestre del gjercicio 2022, este hubiera alcanzado el importe de -5,91 M€ frente a los -6,12 M.€
del mismo periodo de 2021, lo cual supone una mejora deif 3,3%, debido a un menor coste de Ia deuda.

= En resumen, el beneficio antes de impuestos a junio de 2022 asciende a 57,43 M.€, frente a jos 44,54 M.€. en
el mismo periodo de 2021 (+28,9%). A este aumento ha contribuido el incremento de la actividad ademas

de:
1. La venta de suelo; reflejando un resuftado positivo antes de impuestos de 2,79 M.€,
2. La aplicacidn/reversion neta de provisiones, tal y como se ha comentade en un punto anterior.

3. 'Y el menor resultade financiero, como consecuencia de ingresos financieros extraordinarios y a un
menar coste de la deuda.

B E| BDI a 30 de junic de 2022 se situa en 42,87 M.€, lo que supone un incremento del 28,5% respecto a los 33,37
M€ del mismo periodo de 2021.

& £ Resultado Neto atribuible alcanzd 40,61 M.€ a 30 de junio de 2022, un 64, 1% superior al cbtenido en el mismo
periodo del gjercicio anterior (24,75 M.€), debido fundamentalmente a la mejora del resultado de explotacion y
financiero, asi como al incremento de la participacion en la sociedad de Hermanos Revilla tras la adquisicion del
37,11% realizada en diciembre de 2021,

ENDEUDAMIENTO

& Ei Grupo Realia ha situado su deuda financiera bruta en 560,43 M. € a 30 de junio de 2022, frente a ios 555,44
M. € del mismo periodo del gjercicic 2021 (+0,9%), a pesar de haber realizado una inversién de 189,1 M. €en
la adquisicion del 37,11% de acciones de la sociedad Hermanaos Revilla realizada en diciembre 2021 gue se
financid en parte con caja de la sociedad y con un préstamo intragrupo de 120 M.€. Este préstamo ha sido
amortizado en 50 M € a lo largo del primer semestre 2022, con cargo a caja y a Cash Flow Generado.

¥ | atesoreria y equivaientes a 30 de junio de 2022 asciende a 38,73 M. €, frente a los 88,06 M. € a 30 de junio
de 2021; 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 promociones, desarrolio de la actividad “Build to Rent” (BTR), la
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realizacion de capex de los actuales activos y a la adquisicion de nuevos proyectos,

®  Consecuentemente, a 30 de junio de 2022, el Grupo Realia tiene una deuda financiera neta de 521,70 M. €,
frente a los 467,38 M. € de junio de 2021 (+11,6%).

El resultado financiero ordinario alcanza los -5,91 M €, con una mejora del 3,3% respecto al resultado a junic
de 2021 (-6,12 M.€), debido a los mejores diferenciales aplicados en el préstamo sindicado del 4rea patrimonial
gue han contrarrestado el incremento de la deuda derivada de la adquisicion del 37,11% de acciones de la
sociedad Hermanos Revilla.

Adicionalmente dentro del resultado financierc del Grupo se han producide otros resultados financieros
positivos por 4,92 M €. € En este semestre se ha cobrado 2,52 M.€ de intereses de demora en la resolucion
favorable de un litigio fiscal, asi como 2,40 M.€ de variacicn en el valor razonable de un pasive financiero.

# | tipo medio ponderado de los préstamos (incluyendo derivados) se sitla en el 1,62% al 30 de junio de 2022,
frente al 1,80% en el mismo periodo del afto 2021.

VALORACION DE ACTIVOS

® E] valor razenable de ios activos patrimoniales alcanza los 1.549,8 M.€ a junic de 2022; frente a los 1.523,6
M.£€ de diciembre 2021 (+1,7%). Este incremento se debe:

- Inversicnes realizadas en los activos en renta por importe de 0,6 M.€. {incluye inversiones de la sociedad As
Cancelas XX!| consolidada por el método de la participacion).

- Inversiones realizadas en los activos en desarralle (BTR) por importe de 5,1 M. €.

Si estas inversiones no se hubieran realizado y homaogeneizamos los activos existentes a junio de 2022, el
valor razonable de los activos patrimoniales se incrementa 1,3% (20,5 M.€)

®| os activos en renta incluyen un activo destinado a la actividad Build to Rent (BTR) de 85 viviendas (VPPB)
situadas en el término municipal de Tres Cantos (Madrid), y cuya vaioracion ha sido de 18,6 M.€ al finalizar el
primer semestre de 2022 frente a 18,3 M € de diciembre de 2021,

= | .0s actives en desarrollo corresponden a 2 nuevos proyacios para la construccion de 195 viviendas con
proteccion publica (VPPL-VPPB) destinadas al alguiler en el términe municipal de Tres Cantos (Madrid)
destinados a la actividad Build to Rent (BTR), con una inversion total prevista de 42,9 M.€., de |a cual esta
pendiente 22,2 M.€., y cuya explotacion esta prevista que comience en 2023.

® Ef valor razonable de jos activos residenciales {suelos, promociones en curso y producto terminado) asciende
a 363,2 M.€ a junio de 2022, frente a la valoracién de diciembre de 2021 gue alcanzo la cifra de 382,1 M.€ (-
4,9%). Si homogeneizamos los activos existentes a junic de 2022 (eliminando las inversiones realizadas y
ajustando el producto entregado y la venta de suelo), el valor razonable de los activos residenciales se
disminuiria un 0,1%

Las principales variaciones de los activos residenciales son:
- Adquisicion de suelo “parcela RC 1.9" en Valdemoro (Madrid), cuyo valor es de 3,1 M€,
- Inversiones realizadas en las promociones en curso existentes a junio 2022 por importe de 8,3 M.£€.

- Disminucion de la valoracion en; 20,8 M.€ del producte terminado por las entregas realizadas y de 8,9
M.€ por la venta de suelo, ambas realizadas en el primer semestre del ejercicio 2022.

B E| valor de liquidacidn neto (NNAV), a junio de 2022, es de 1.172 millones de euros frente a 1.129 millones de
diciembre de 2021. En términos unitarios se sitla en 1,44 euros por accion, un 3,6% superior al valor de
diciembre de 2021, que era de 1,39 suros por acgion.

u £ 84% dei valor de los activos corresponde a la actividad patrimonial {1.549,8 millones de euros) y el 19%
{363,2 millones de euros) al negocio residencial.
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NEGOCIO PATRIMONIAL

| os ingresos por alguileres de los inmuebles patrimonizles de Realia ascienden a 43,70 M.€ al 30 de junio de
2022 con un aumento del 6,8% respecto al mismo periodo del sjercicio precedente (40,90 M. €), v se justifica:
1) Por las actualizaciones de rentas; gue junto al aumento de recuperacion de gastos comunes, han
contrarrestado los menores ingresos por fa reduccion de superficie alquilada; 2} las mayores rentas generadas
por la nueva actividad residencial Build to Rent (BTR); y 3} al resultado obtenido por la venta de inmovilizado
debido a la devolucion de una plusvalia municipal.

B £l margen bruto ajustado del negocio patrimonial se ha incrementado un 4,7% (30,27 M.€) frente al obtenido
en el mismo periodo del ejercicio 2021 (28,91 M.€), debido, al aumento de las rentas (2,8%) y compensado por
un incremento en los gastos de explotacion originados por la crisis energética y la inflacién, asi como al
resultado obtenideo por la venta de inmovilizade debido a la devolucion de una plusvalia municipal.

2| a ocupacion global de los inmuebies en explotacion, incluyendo la sociedad consolidada por el método de la
participacion {As Cancelas Siglo XXI, SL), se sitda en el 91,7% a junio 2022 frente al 92,1% de junio 2021, que
supene un ligero descenso del 0,4%.

2 | Grupo continlia con [a explotacion del Build to Rent {(BTR) del edificio residencial de 85 viviendas en Tres
Cantos (Madrid), a 30 de junio de 2022 tiene formalizados contratos de aiquiler por el 100,0% de la superficie,
frente al 87,3% de ocupacidn gue tenia en junio 2021,

¥ Realia continua con el desarrollo de 2 nuevos proyectos para la construccion de 195 viviendas con proteccion
publica (VPPL-VPPB) destinadas al alquiler en el término municipal de Tres Cantos (Madrid), con una inversién
total prevista de 42,8 M.€., de la cual esta pendiente 22,2 M.€. y cuya explotacién estd prevista que comience
en 2023.

NEGOCIO DE PROMOCION RESIDENCIAL

Esta actividad se realiza principalmente través de la matriz Realia Business, S.A. Los datos conjuntes de esta
actividad son;

® E| total de ingresos del area de promocion y suelo a 30 de junio de 2022 han ascendido a 34,10 M. €, un 15,6%
més que en el mismo periodo de 2021 (29,51 M.€).

g A 30 de junio de 2022 se ha continuado con las entregas del stock del producto terminado en las distintas
promociones, habiéndose entregado 70 unidades por un importe de 21,84 M. €, frente a las 107 unidades que
se entregaron en el mismo periode de 2021 por importe de 29,16 M.€.

& Dastacar las ventas de suelo en Pinto (Madrid) v San Juan (Alicante), por importe de 11,93 M.€, gue ha
supuesto impacto positive en el resultado bruto de explotacién de 279 M.£.

8 Realia cuenta a 30 de junio de 2022 con un stock de 251,5 unidades (viviendas y locales) terminadas o en
curse y pendientes de entrega, de las cuales 83 de ellas se encuentran reservadas o vendidas. Ademas, cuenta
con 40 parcelas unifamiliares destinadas a venta para autopromocion residencial.

® Ademds, Realia continua con ia comercializacion de 183 unidades correspondientes a las promociones
"Sabadell FlI ~ 55 unidades”, “Glorias - 48 unidades” en Barcelona y "Parque del Ensanche 11 — 80 unidades”
en Alcala de Henares — Madrid.

& Realia cuenta, a 30 de junio de 2022, con una cartera de suelo, en sus distintos estadios urbanisticos, de
6.939.410 m2 de superficie bruta y con una edificabilidad estimada de 1.736.183 m2 edificables.

8 A 30 de junio de 2022, ef Grupo no realiza valoracion, por experto independiente (Tinsa), de las existencias,
pero partiendo de la valeracion realizada en diciembre de 2021, el valor razonabie de los suelos, promociones
en curso y preducto terminado gue configuran el importe del epigrafe de existencias se estima en 363,2 millones
de euros.
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DATOS BURSATILES

Los principales parametros bursatiles de fa Sociedad dominante Realia Business, S.A. en el primer semestre de
2022 y su evolucion se reflejan en los siguientes datos:

Cotizacion al cierre 2022(€ / accion) 0,940
Cotizacion ai cierre 2021 (€/ accién) 0,796
Variacion de cotizacion (%) 18,1%
Capitalizacion bursatil ai cierre 06 2022(€) 7711 M€
Cotizacién maxima del periodo (€ / accion) 0,980
Cotizacién minima del periodo (€ / accién) 0,792
Cotizacion media del periodo (€ / accion) 0,856
Efectivo medio diario negociado (€) 60,9 miles €
Volumen medio diario de contratacién (acciones) 68,0 miles €

En la Junta General de Accionistas celebrada el 22 de junio de 2015, se aprobd 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 ia 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 registrado durante el ejercicio ha sido el siguiente:

N° Acciones Miles Euros
Saldos al 31 de diciembre de 2021 9.176.469 7.526
Adquisiciones - -
Saldos al 30 de junio de 2022 9.176.469 7.526

El precio medio de la autocartera al 30 de junio de 2022 es de 0,82 €/accion (0,82 €/accion en 2021). EI numero
de acciones en autocartera representa el 1,119% del total.

4. MEDIDAS ALTERNATIVAS DE RENDIMIENTO (APMS)

Para cumplir con las Directrices del ESMA sobre APMs, se presenta esta informacion adicional que favorecera la
comparabilidad, fiabilidad y comprensiéon de su informacion financiera. EI Grupo presenta sus resultados de
acuerdo con la normativa contable generalmente aceptada (NIIF), asi como ciertas Medidas Alternativas de
Rendimiento que proporcionan informacion financiera adicional Util 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 Compaiiia. A
continuacion se expone esa informacion adicional de los indicadores recogidos en el presente informe de gestion.

EBITDA = Resultado bruto de explotacion/ EBITDA ajustado

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

EI EBITDA proporciona un analisis de los resultados operativos excluyendo la depreciacion y amortizacién, al ser
variables que no representan caja y que pueden variar sustancialmente de compariia a compafiia dependiendo
de las politicas contables y del valor contable de los activos. El EBITDA es la mejor aproximacion al Flujo de Caja
Operativo antes de impuestos y refleja la generacion de caja antes de la variacion del Fondo de Maniobray es un
indicador ampliamente utilizado por inversores a la hora de valorar negocios (valoracién por mdltiplos), asi como
por agencias de rating.
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EBITDA-{Earnings before interest, faxes, depreciation and amortization) miles de euros
Datos cuenta de pérdidas y ganancias; Junio 2022 | Junio 2021
+ Resultado de explotacion 37.045 31.179
+ Dotacion amortizacién 137 137
+/- Variacion provisiones trafico (15.744) (4.059)
+/- Deterioro y resultado por enajenacion del inmovilizado 45 10
21.483 27.267

El Grupo define el EBITDA "gjustado” como el EBITDA descrito anteriormente sin considerar la variacion de

provisiones de trafico ligadas a ios activos corrientes.

ZBL:; lJ‘Da;:?;‘-"(fiarnmg's before interest, taxes, depreciation and amortization) - miles de euros
Datos cuenta de pérdidas y ganancias: Junio 20221 Junio 2021
+ Resultado de explotacion 37.045 31179
+ Dotacién amortizacion 137 137
+/- Deterioro y resultado por enajenacion del inmovilizado 45 10
37.227 31.326

ENDEUDANMIENTO FINANCIERO NETO BANCARIO:

El Grupo define endeudamiento financiero bancario neto come la deuda con entidades de crédito corrientes y no
corrientes mas la valoracion 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 e
saido de Efectivo y otros activos liquidos equivalentes y los activos financieros por derivados.

El endeudamienio financiero neto bancario es un indicador financiero uiilizado por inversores, Analistas
financieros, agencias de rating, acreedores y ofras partes para determinar la posicidon de endeudamiento de una

compafiia

Endeudamiento Financiera Netc Bancario

Datos balance de situacién
+ Deudas entidades de crédito ne corrientes
+ Derivados
+ Deudas entidades de crédito corrientes
+ Derivados
- Activos financieros per Derivados
- Efectivo y otros activos liguidos equivalentes

miles de euros
Junio 2022 2021
487.071 497.123
- 2.289
2.023 1.083
512 2.386
3.722 -
38.730 52.096
447.154 450.785

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

financiero pero que no tiene origen bancario.

Endeudamiento Financiero sin origen bancario

Datos balance de situacion
+ Deudas financieras con empresas del Grupo
+ Deudas financieras con tercaros

+ QOtras Deudas {proveederes de inmovilizado, fianzas...)

miles de euros
Junio 2022 2021
70.027 120.040
4524 4.502
3.730 5.151
78.281 129.693

37




CLASE 82

v R TR

TRES CENTIMOS
DE EURO

005728157



NET NET ASSET VALUE (NNAV):

El Grupo calcula el NNAV partiendo del patriimonio 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.

Netf Net Asset Value (NNAV) miliones de euros
el 20
Patrimonic neto atribuido a dominante 1.154,15 {1.104,11%
+ Plusvalias netas de inmovilizado material - 4.4
+ Plusvalias netas de existencias 18,00 21,39
1.172,156|1.129,60

LOAN TO VALUE (LTVY).

Se determina como cociente entre e} endeudamiento financiera neto &FN y el GAV valor de reposicién de las
activos {valor de mercado de los activos incrementado por fos costes de transaccidn, determinado por un experto
independiente (CB Richard Ellis y TINSA, ambos segdn metodologia de valoracién RICS).

Con aorigen bancario:

Loan to Value (LTV} miles de euros
. Junio
Cociente entre 2022 2021
Endeudamiento Financiero Neto (EFN) 447.154 450.785
GAV Valor de reposicién de activos 1.980.671] 1.952.425
22,8% 23,1%

Total deuda financiera;

Loan to Value (LTV) miles de euros
Cociente entre Junio 2022 2021
Endeudamiente Financiero Neto (EFN) totat 525.435 580.478
GAV Valor de reposicion de activos 1.960.671| 1.952.425
26,8% 29,7%

GAV (Valor de Liquidacién):
Valor de mercado de los Activos determinade por expertos independientes (Tinsa y CBRE).

La conciliacién del GAV valor de reposicion de los activos con el GAV valor de liguidacion reflejado en los estados
financieros consolidados de&l Grupo es:
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Valoracién expertos independientes

millones de euros
GAV. Valor de Reposicién Junio 2022 2021
Valor de tasacion de activos Richard Eflis CB 1.609,56 1.582,73
Vaior de tasacion de activos TINSA 351,11 369,69
1.960,67 1.952,42

- Costes de transaccion millones de euros
Junio 2022 2021
Valor de tasacién de activos Richard Eliis CB 47,68 46,74
47,68 46,74

GAV. Valor de Liguidacién. miflones de euros
Junio 2022 2021
Valor de tasacion de activos Richard Ellis CB 1.561,88 1.5635,99
Valor de tasacion de activos TINSA 351,11 369,69
Total 1.912,99 1.905,68

Conciliacién con Cuentas Anuales Consolidadas

mitlones de euros
GAY. Valor de Liquidacion. Junio 2022 2021
Valor de tasacion de activos patrimoniales Richard Ellis CB (1) 1.561,88 1.635,89
- Valoracién activos de scciedades consclidadas por el métode de la participacion -51,50 -51,45
- Valoracion de inmovilizado material (autcconsumo} -0,01 -7.4
- Valoracidn de existencias R Ellis 9,70 -9,90
+ Valor contable de Anticipos de inversiones inmobiliarias no valorados 1,53 1,54
Valor de mercado Inversiones inmobiliarias Cuentas Anuales del Grupo 1.502,20 1.468,78
Valor de tasacion de activos de promocion TINSA (2) 351,11 369,69
- Vaioracion activos de sociedades consotidadas por ei métode de la participacion - -
- Valoracion existencias R Ellis 9,70 8,80
Valor de mercado de Existencias Cuentas Anuales del Grupo 360,81 379,59
Total GAV. Valor de Liguidacién {1+2) 1.912,99 1.905,68

5. DESCRIPCION DE LOS PRINCIPALES RIESGOS E INCERTIDUMBRES

Todas las previsionses economicas realizadas para el afio 2022, se han visto alteradas por lo acontecido durante
el primer semestre del afio. La aparicion de alteraciones en la cadena de suministros globales provocando escasez
de materias primas, el fuerie repunte de la inflacién con una subida desmesurada de los costes energéticos y el
inicio de la invasién de Ucrania ha obstaculizado la reactivacién econdémica. La retirada de estimulos monetarios
mas rapido de lo previsto ante el repunte inflacionista vy el aumento de la aversién al riesgo tras el conflicto bélico
y las tensiones geopcliticas han provocade un endurecimiento de las condiciones financieras globales desde el
principio de 2022.

El PIB de la economia espariola crecié ol 5,1% en el conjunio de 2021, en el primer trimestre de 2022, el
incremento ha continuado pero a una tasa sensiblemente inferior a la registrada en el Gltimo trimestre del gjercicio
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pasado. En las proyecciones més recientes del Banco de Espafia se preveia que el PIB creciera en 2022 un 4,5%,
con revisiones a la baia, y ia inflacién se situara en el 7,5% de promedio anual.

Ante estas perspectivas, la economia espafiola, junto al resto de economias de nuestro entorno, astan sometidas
a una gran incerlidumbre por los aspectos macro financieros, geopoiiticos y sanitarios de diversa indoie v
severidad.

A pesar de las de las dificultades del actual entorno macroecondmicao en el que nos encontramos, se aspera que
en 2022 se produzca:

a) Mantenimiento de la venta de vivienda nueva, que permite continuar con las promaociones en marcha, debido a
la menor oferta de nuevas promociones,

b) El inicio de los nuevos proyectos, estara condicionado por ia crisis de “las materias primas” del “mercado laboral
de la construccion”, de [a espiral inflacionista que se estd viviendo y la caida del ahorro; que de seguir
manteniéndose, implicard un importante incremento en los costes de produccidn, 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 evolucidn del mercade sera dispar, segun las distintas zonas geograficas, localizaciones y tipologias de
producto, pues ¢! Covid-19 ha hecho replantearse a la demanda, donde quiere situarse y en qué tipo de producto.

d) Escasa y selectiva financiacién para ef promotor, con una mayor exigencia de viabilidad econdmica y comercial
de las nuevas promociones, asl camo de la solidez financiera del mismo

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

f) Consalidacidn de otros agentes financieros, como fuentes de financiacion alternativa, y que pueden entran en
determinados proyectos, a {0s que les piden unas altas rentabilidades y unas tasas de interés muy por encima de
fas tradicionales entidades bancarias.

g) En el segmento <e los activos en alquiler residenciales, las rentas tienden a estabilizarse debido a varios
factores: 1) Mayor parque de vivienda en alguiler con nuevos proyectos BTR y nuevas politicas de desarrollo en
vivienda social en alquiler y 2) Aparicion de normas regulatorias encaminadas a impedir las tensionas en los
precios de alquiler.

h} En el segmento de los activos en alquiler terciario (oficinas, locates y centros comerciales) la incidencia del
Covid-19 ha sido determinante para que pensemos hacia donde van ias tendencias del futuro, y que van
cambiande los actuales modelos de negocio y por tanto de ias necesidades de espacio donde desarrollarlo. El
impacto es diferente segtin hablemoes de oficinas o locales y centros comerciales: 1) las rentas se maniendran en
oficinas y con ligera tendencia a la baja en centros comerciales y jocales muy ligadas a las expectativas de
recuperacién del consumo 2) Los volimenes de contratacion de espacios tenderan a ser estables o con ligera
tendencia la baja tanto en oficinas (teletrabajo, desempleo...} como &n locales y centros comerciales (bajada del
consumo, @comerce....} y 3} Aparicidn de nuevas relaciones contractuales con los inquilinos, donde se
incorporaran en los conirates 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) £n linea con los expuesto en el punto h, sera necesario gue los arrendadores tengan que introducir nuevas
técnicas de gestion de los activos y en algune de los casos adecuar los mismos a las nuavas demandas de espacio
y necesidades de los arrendatarios, para ello, se deberén acometer inversiones en capex y actuaciones en la
mayoria de fos activos destinados al alquiler, para adecuarlos a las nuevas tendencias de digitalizacion,
sostenibilidad y eficiéncia de los mismos.

j} La conjuncion de todos estos factores descritos en los puntos anteriores puede afectar negativamente a las
cuentas del Grupo, y ia intensidad del impacto vendra dado por ia capacidad de ia economia espafiola para
recuperar el crecimiento de su PIB que permita Ja recuperacion de la actividad econémica, det consumo, del
empleo y de la capacidad de ahorro.

El Grupo Realiz 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
porifolio inmobiliarie, reforzada tras la compra del 37,1% de la sociedad Hermanos Revilla, ie hace tener una
posicion destacada; pero deberad acometer las actuaciones descritas en el punto i}. En el drea de promociones, se
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debera estar atento a la evolucitn de la demanda, su localizacion y la tipologia de los productos demandados, con
objeto de poder adecuar nuestros nuevos proyectos de promociones y analizar su viabitidad y su rentabilidad,
scbre todo estando afentos a los riesgos de incrementos de costes (mano de obra y suministros), acometiendo
estos proyectos cuando ef riesgo de comercializacién, asl como el de rentabilidad tengan visibilidad y puedan
acotarse; y por Ultimo en el desarrollo y explotacion de promociones destinadas al alquiler residencial se debe
estar atento a tode el cambio regulatoric y su posibles impactos en la rentabilidad y seguridad juridica de negocio,
nec obstante los actuales desarrollos gue tiene en explotacion y en desarrollo no deben verse afectados por estos
cambios ya que fodas ellas son viviendas de VPPB o VPPL.

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 € imprevista circunstancia socio-econdmica y/o sanitaria gue afectara al negocio, podra
acudir al mercado financiero y obtener recursos que cubrieran dicha eventualidad.

Por todo ello, los Administradores de la Sociedad Dominante consideran gue no esta comprometida |z actividad
del Grupo en el corto plaze y, por tanto, la aplicacion del principio de empresa en funcionamiento.

Obietivos y Politicas de gestién del riesgo financiero:

Dentro del escenario pest COVID y de las nuevas olas y con las medidas descritas anteriormente, jos principios
basicos definidos por el Grupo Realia Business en el establecimiento de su politica de gestion de los riesgos mas
significativos son los siguientes:

Cumplir con todo el sistema normative del Grupo.

¢ las dreas de negocios y areas corporativas establezcan para cada mercado en el que cperan, su
predisposicidn al riesgo de forma coherente con la estrategia definida.

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

La Sociedad Deminante tiene alaborado su mapa de riesgos, para ello ha analizado [os procedimientas gue dentro
de su organizacién pueden dar origen a dichos riesgos, se cuantifican y se toman ias medidas para que no se
produzcan.

Los riesgos de indole financiero, mas significativos son:

Riesgo de crédito

Las actividades principales del Grupo son la promocién inmobiliaria, 1a venta de suelo, y el arrendamiento de
activos inmobiliarios. La primera de ellas no tiene riesge de crédito puesto que la entrega det bien conlleva
automaticamente el cobro del mismo. Respecto a ia venta de sueio, es habitual conceder a los clientes
determinados aplazamientos en el pago, con la aportacion de las garantias oportunas; no teniendo actualmente
riesgo por estos aplazamientos. Por Gltimo, respecto al arrendamiento de activos inmobiliarios el riesgo no es
significative en los edificios destinados al aiquiler de oficinas, y se va recuperando respecto a 2020 y 2021 en el
alquiler de superficies en los iocales y Centros Comerciales, ya que éstos han sufrido en mayor medida las
limitaciones a la movilidad y las restricciones de las autoridades sanitarias por la crisis generada por la Covid-18.
Realia ha contribuido y contribuird con acuerdos bilaterales para gque puedan superar las limitaciones en el
desarrollo de su actividad y su consecuente disminucién de ingresos que han tenido. Dentro de los estados
financieros del primer semestre de 2022, o] Grupo Realia ha revertido deterioros por importe de 0,29 mitlones de
euros, manteniendo al finalizar el pericdo un deterioro acumulado de clientes v deudores de 1,97 millones de
BUros.

Riesgo de tipo de inferés

El Grupo tiene contratos de cobertura de tipos de interés con 4 de las 5 entidades que componen el crédite sindicado
de Realia Patrimonio. El importe total cubierto del sindicade es del 77% del saldo vive del préstame; al 30 de junio
2022, la cobertura actual es de 349,1 millenes de euros y el vencimiento el 27 de abril de 2024, El tipo de instrumento
de cobertura es un IRS mas una opcidn de floor del euribor al 0%. Tras la novaciéon del crédito sindicado el 27 de
Abril de 2020, en el que se reduio el diferencial del tipo de interés y se amplié el plazo hasta el 27 de Abril de 2025,
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el Grupo ha asumido el compromiso de ampliar, antes de su vencimiento, esta cobertura hasta el 27 de Abril de
2025.

Al cierre del primer semestre de 2022, esta cobertura valorada a mercado, ha supuesto en el gjercicio un impacto
positive de 0,73 millones de euros en pérdidas y ganancias y en el patrimonio neto positivo de 5,35 millones de
euros.

El objetivo 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 analisis comparativo del coste financiero y las tendencias de curvas de tipos hace que la compania
opte ¢ no, por cubrir el riesgo de tipo de interés en aras a minimizar el coste de la deuda para el citado periodo.

| a 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 tipe de interés en un futuro.

El resto del endeudamiento financiero bruto dei grupo sin cobertura, asciende a 224,6 mitlones de euros millones
de Euros, de los cuales 23,6 miilones de euros estan a tipo fijo y 201,0 millones de euros referenciados a Euribor
mas un diferencial. El encarecimienio de los tipes de interés que se descuenta en los mercados y que aplicara el
BCE a partir del segundo semestre 2022, tendran un impacto negativo en la cuenta de explotacion del Grupo
Realia, cuya cuantificacién puede ser de 0,50 millones de euros al afno por cada 0,25% de incremento del Euribor,

Riesgo de liquidez:

La primera medida tomada tras la aparicion del Covid-19, fue el andlisis de la evolucion de todos los negocios y de
sus flujos de caja, con el objetivo de conocer el impacto en la tesoreria y recursos financieros del Grupo y las
medidas a tomar, si fueran necesarias, para cumplir con todos nuestros objetivos y compromisos y dotar a Grupo
de la liquidez precisa que asegurase su continuidad. De diche analisis, se desprende gue:

Al 30 de junio de 2022 el Grupo presenta fondo de maniobra positivo par importe de 281,65 milicnes de euros, y
las principales magnitudes de las proyecciones de tesorerfa para los proximos 12 meses del grupo consolidado,
elaborado, sobre una base de negocio ajustada, arroja una prevision de cobros de 155 millones de euros gue junto
con unas previsiones de pagos de 86 millones de suros, da lugar a un cash flow operacional neto positivo de 69
milicnes de euros, que permitira, junto a ta actual posicion de tesoreria del Grupo, permitira atender el servicio a
fa deuda (intereses mas amostizaciones), acometer y cumplir los objetivos de nuevas inversiones previstas en
desarrollo de nuevos proyectos de alguiler residencial, en capex de los edificios destinados al arrendamiento , asi
como oporiunidades de inversién que surjan en el mercado.

Riesgo de solvencia
A 30 de junio de 2022 la deuda financiera neta considerando la valoracion de los derivados del Grupo Realia

Business y otros pasivos financieros ascendia a 525,43 millones de euros tal como se muestra en el siguiente
cuadro:

Milones de euros Junio 2022
Entidades de crédito
Préstamo sindicado 453,03
Préstamos bilaterales 46,98
Préstamos emp, grupo y otros 73,59
Gastos de formalizacién y ajustes NIIF 9 (11,86)
Intereses 2,0
Otros pasivos financieros 3,73
Derivados {3,21)
Deuda financiera bruta 564,16
Tesoreria y equivalentes 38,73
Deuda financiera neta 525,43

Los ratios mas representativos, a efectos de medir la solvencia, son los indicados a continuagién:
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Ratios endeudamiento Consolidado

Endeudamiento financiero neto / GAV Activos (LTV) 28,80%
Ratio Cobertura
EBITDA/Gasto financiero 3,03

Ej fondo de maniobra ai 30 de junio de 2022 es positivo por importe de 281,65 millones de euros.
Rissgo de tipo de cambio
El Grupo Realia Business no fiene un riesgo de tipo de cambio significativo.

Riesgo de Mercado

Realia continda con tedos sus proyectos en curso, con el ohjetivo de cumplir con sus entregas programadas en
2022Y 2023 y sigue trabajando en los nuevos proyectos a comercializar, de los cuales 2 se lanzaran en el mes de
Julio 2022, pero seguirg atenta a la evelucion de la demanda, de la zona donde se ubique, ¥ por ende de impacto
gue pueda haber en los precios de venta y en los costes de ejecucion, Realia puede poner en marcha nuevos
proyectos cuyos estudios técnicos y disefios urbanisticos tiene ya concluidos, pero solo los acometera cuando el
riesgo de comercializacion, asi como el de rentabilidad tengan visibilidad y puedan acotarse..

Realia valora a junio y diciembre de cada afio sus activos patrimeniales, destinados al alquiler, dicha valoracién
es efectuada por experto independiente (C.B. Richard Ellis} y aue recoge todas las previsiones de evolucién de 1a
demanda y de los mercados de inversion, las valoraciones a junio 2022 han ascendido a 1.549,8 millones de euros,
frente a los 1.523,6 millones de euros de diciembre de 2021, fo que ha supuesto a los efectos de aplicacion de ia
NIC 40 un impacto positivo en los estados financieros de 20,33 millones de suros.

Dada [a solida estructura financiera del Grupo vy su nivel de LTV, se estima que ante cualquier nueva e imprevista
circunstancia socio-econdmica que afectara al negocio, podra acudir al mercado financiero y obtener recursos gue
cubrieran dicha eventualidad.

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

Los Estados Financieros Semestrales Resumidos Consolidados y el Informe de Gestion Intermedio,
correspondiente al periodo de seis meses, terminado el 30 de junio de 2022, han sido aprobados por el Consejo
de Administracion de Realia Business, S.A. en su sesion de 27 de julio de 2022, con la asistencia y voto favorable
de todos los Sres. Consejeros, lo cuales se relacionan mas abajo. Al haberse celebrado la sesién del Consejo de
Administracion por videoconferencia y conferencia telefénica, dichos Estados Financieros no figuran firmados
por los Sres. Consejeros. Dichos Estados financieros se identifican por ir extendidos en el reverso de 44 hojas de
papel timbrado numeradas correlativamente del n¢ 005728120 al 005728163, ambos inclusive, y la presente
hoja n2 005728164.

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

Que, hasta donde alcanza su conocimiento, las Cuentas Anuales resumidas (primer semestre 2021) que se
presentan, elaboradas con arreglo a los principios de contabilidad aplicables, ofrecen la imagen fiel del
patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados del emisor, o de las empresas comprendidas en la
consolidacién tomadas en su conjunto, y que el Informe de Gestion intermedio incluye el analisis fiel de la
informacion exigida.

D. JUAN RODRIGUEZ TORRES
Presidente no ejecutivo
Consejero dominical

D2 ESTHER ALCOCER KOPLOWITZ
Vocal del Consejo de Administracién
Consejera dominical

D2 XIMENA CARAZA CAMPOS
Vocal del Consejo de Administracion
Consejera independiente

En Madrid, 27 de jujic de 2022.

D. GERARDO KURI KAUFMANN
Consejero Delegado
Consejero ejecutivo

D2 ALICIA ALCOCER KOLPLOWITZ
Vocal del Consejo de Administracion
Consejera dominical

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