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BALANCE A 30 DE JUNIO DE 2025
(Expresado en miles de euros)

AJAMA

A 30 de A 31de
ACTIVO juniode diciembre
Nota 2025 de 2024

ACTIVO NO CORRIENTE
Inmovilizado material 5 37 43
Inversiones inmobiliarias 6 320.239 268.642
Inversiones en empresas del grupo a largo plazo 133.141 31.249
Instrumentos de patrimonio 7,8 120.398 17.979
Créditos a empresas del grupo 9,18 12.743 13.270
Inversiones financieras a largo plazo 299 536
Instrumentos financieros derivados 9,14 299 536
Otros activos financieros a largo plazo 7,9 5.509 5.566
Periodificaciones a largo plazo 7,9 712 810
459.937 306.846

ACTIVO CORRIENTE

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 214 2.216
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 7,9 1.568 1.968
Otros deudores 7,9 248 71
Otros créditos con las Administraciones Publicas 15 298 177
Inversiones en empresas del grupo a corto plazo 9,18 4.476 -
Otros activos financieros a corto plazo 7,9 50 50
Periodificaciones a corto plazo 7,9 1.495 1.393
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 14.175 5.035
Tesoreria 10 14175 5.035
22.310 8.694
482.247 315.540

Las Notas 1a 24 descritas forman parte integrante del Balance a 30 de junio de 2025.
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ARIMA REAL ESTATE SOCIMI, S.A.

BALANCE A 30 DE JUNIO DE 2025
(Expresado en miles de euros)

A 30de A 31de
PATRIMONIO NETO Y PASIVO junio de diciembre
Nota 2025 de 2024

PATRIMONIO NETO
Fondos propios 288.153 202.135
Capital social 1 a) 317.947 259.829
Prima de emisidn 11 a) 6.350 5.769
Reservas voluntarias 12 (6.504) (6.497)
Reservas de fusion 12 25.945 -
Resultados negativos de ejercicios anteriores 12 (56.732) (29.763)
Resultado del ejercicio 1147 (26.966)
Acciones en patrimonio propias M b) - (237)
Reserva de cobertura 12,14 228 478
Subvenciones 20 21
288.401 202.634

PASIVO NO CORRIENTE

Deudas con entidades de crédito 13 99.697 94.837
Instrumentos financieros derivados 14 70 58
Otros pasivos financieros a largo plazo 13 1.989 1.601
101.756 96.496

PASIVO CORRIENTE
Deudas con entidades de crédito 13 28.662 5.582
Otros pasivos financieros a corto plazo 14 520 359
Deudas con empresas del grupo y vinculadas 13 53.367 -
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 9.221 10.223
Acreedores varios 7,13 8.438 2913
Personal 13 712 6.919
Otras deudas con las Administraciones Publicas 15 71 391
Periodificaciones a corto plazo 13 320 246
92.090 16.410
482.247 315.540

Las Notas 1a 24 descritas forman parte integrante del Balance a 30 de junio de 2025.
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ARIMA REAL ESTATE SOCIMI, S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS CORRESPONDIENTES A 30 DE JUNIO DE 2025
(Expresadas en miles de euros)

1. ACTIVIDAD E INFORMACION GENERAL

Arima Real Estate SOCIMI, S.A. (en adelante, la “Sociedad”) se constituyd en Espafia el 13 de junio de
2018 de conformidad con la Ley de Sociedades de Capital espafiola, comenzando a cotizar en Bolsa
el 23 de octubre de 2018. Su domicilio social actual se encuentra en la calle Serrano, 47 42 planta,
28001 Madrid.

Su objeto social estd descrito en el articulo 2 de sus estatutos y consiste en:
i La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

i La tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades andnimas cotizadas de
inversion en el mercado inmobiliario (“SOCIMI”) o en el de otras entidades no residentes en
territorio espanol que tengan el mismo objeto social que aquellas y que estén sometidas a un
régimen similar al establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o
estatutaria, de distribucion de beneficios.

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

1 La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversidn Colectiva Inmobiliaria
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversién Colectiva.

Adicionalmente, la Sociedad podra desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como
tales aquellas cuyas rentas representen en conjunto menos del 20% de las rentas de la Sociedad en
cada periodo impositivo. La Sociedad realiza su actividad en la calle Serrano, 47 42 planta, 28001
Madrid.

Se excluyen todas las actividades que por ley deban cumplir requisitos especiales que la Sociedad
no satisface.

La Sociedad también podra desarrollar, total o parcialmente, las mencionadas actividades de negocio
de forma indirecta a través de participaciones en otra sociedad o sociedades con un objeto similar.

Durante los primeros seis meses del ejercicio 2025, no se ha modificado la denominacidn social de
la Sociedad.

Con fecha 3 de noviembre de 2025 las Juntas Generales Extraordinarias de Accionistas de ambas
sociedades, Arima Real Estate SOCIMI, S.A. (en adelante, Arima) y JSS Real Estate SOCIMI, S.A., (en
adelante, JSS) aprobaron la fusién inversa por absorcién entre Arima (como sociedad absorbente) y
JSS SOCIMI (como sociedad absorbida) (Nota 11). La escritura publica relativa a la Fusiéon quedd

inscrita en el Registro Mercantil el dia 14 de noviembre de 2025.
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ARIMA REAL ESTATE SOCIMI, S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS CORRESPONDIENTES A 30 DE JUNIO DE 2025
(Expresadas en miles de euros)

a) Régimen regulatorio

La Sociedad estd regulada por la Ley de Sociedades de Capital espafiola.

Adicionalmente, la Sociedad comunicé con fecha 27 de septiembre de 2018 a la Agencia Tributaria su
opcion por la aplicacion del régimen de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidn en el Mercado
Inmobiliario, estando sujeta a la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con las modificaciones incorporadas
a ésta mediante la Ley 16/2012, de 27 de diciembre y posteriores, por la que se regulan las SOCIMlIs.
El articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, establece determinados requisitos para este tipo de
sociedades, a saber:

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

i)y Al menos el 80% de las rentas del periodo impositivo correspondientes a cada ejercicio,
excluidas las derivadas de la transmisidn de las participaciones y de los bienes inmuebles
afectos ambos al cumplimiento por parte de la Sociedad de su objeto social principal, una
vez transcurrido el plazo de mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, debera
provenir del arrendamiento de bienes inmuebles y de dividendos o participaciones en
beneficios ligados a las inversiones antes mencionadas.

ii) Los bienes inmuebles que integren el activo de la Sociedad deberan permanecer
arrendados durante al menos tres afios. A efectos del computo se sumara el tiempo que
los inmuebles hayan estado ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un afio.

La Disposicion Transitoria Primera de la Ley SOCIMIs permite la aplicacion del Régimen fiscal de
SOCIMIs en los términos establecidos en el articulo 8 de la Ley de SOCIMIs, atn cuando no se
cumplan los requisitos exigidos en la misma a la fecha de incorporacidn, a condicidon de que tales
requisitos se cumplan en los dos afios siguientes a la fecha en la que se opta por aplicar dicho
Régimen. En este sentido, la estimacion de los Administradores de la Sociedad es que todos los
requisitos se cumplen por lo que no procede registrar ningun tipo de resultado derivado del Impuesto
sobre Sociedades.

La Sociedad cotiza en el Mercado Continuo de Bolsas y Mercados Espafioles desde el 23 de octubre
de 2018, siendo su sede fiscal la calle Serrano, 47 42 planta, 28001 Madrid.
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NOTAS EXPLICATIVAS CORRESPONDIENTES A 30 DE JUNIO DE 2025
(Expresadas en miles de euros)

Taly como se indica en la Nota 8, la Sociedad es dominante de un Grupo de Sociedades (en adelante,
el Grupo). El balance adjunto se ha preparado en una base no consolidada. Con fecha 26 de febrero
de 2025, el Consejo de Administracidn de la Sociedad ha formulado las cuentas anuales consolidadas
de Arima Real Estate SOCIMI, S.A. y sus sociedades dependientes al 31 de diciembre de 2024, que
han sido preparadas aplicando las normas internacionales de informacion financiera adoptadas por
la Unién Europea (NIIF-UE), y que a dicha fecha presentan un patrimonio neto consolidado y un
resultado consolidado negativo de 262.181 miles de euros y 30.650 miles de euros, respectivamente.

Las cifras contenidas en las presentes notas explicativas y balance estan expresadas en miles de
euros, salvo que se indique lo contrario.

La moneda de presentacion y funcional de la Sociedad es el “euro”.

2. BASES DE PRESENTACION DEL BALANCE Y NOTAS EXPLICATIVAS
a) Imagen fiel

Los administradores de la Sociedad han tomado la decisién de reducir el capital social por importe de
286.153 miles de euros para compensar resultados negativos de ejercicios anteriores por importe de
24437 miles de euros, dotar la reserva legal por importe de 3.179 miles de euros y dotar una reserva
voluntaria por importe de 258.537 miles de euros. Por ello, en cumplimiento del requerimiento mercantil
detallado en el del art. 323 de la Ley de Sociedades de Capital, el Consejo de Administracién formula el
presente Balance a 30 de junio de 2025 el 26 de noviembre de 2025 de conformidad con el marco
regulatorio de informacidn financiera aplicable a la Sociedad, que esta formado por:

l El Codigo de Comercio espanol y todas las demés leyes societarias aplicables en Espaiia.

I. El Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, y
las modificaciones incorporadas a éste mediante el Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre,
el Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre y el Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, descritas
en el apartado de e) de esta nota y, asi mismo, la adaptacion sectorial para companias del sector
inmobiliario.

M. Las normas obligatorias aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas y la
legislacion secundaria relevante.

IV.  Todas las demas leyes aplicables en materia de contabilidad en Espafia.

El Balance a 30 de junio de 2025, obtenido de los registros contables de la Sociedad, se presenta de
acuerdo con el marco regulatorio de informacidn financiera aplicable a la Sociedad y, en concreto, con
los principios y normas contables en ellos recogidos y, por tanto, presenta fielmente el patrimonio neto
y la situacion financiera a 30 de junio de 2025.
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NOTAS EXPLICATIVAS CORRESPONDIENTES A 30 DE JUNIO DE 2025
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b) Principios contables no obligatorios

No existe ningun principio contable no obligatorio que, siendo su efecto significativo para la elaboracién
del balance, se haya dejado de aplicar.

c) Aspectos criticos de la valoracion y estimacién de la incertidumbre

La preparacion del balance exige el uso por parte de la Sociedad de ciertas estimaciones y juicios en
relacién con el futuro que se evallian continuamente y se basan en la experiencia histdrica y otros
factores, incluidas las expectativas de sucesos futuros que se creen razonables bajo las circunstancias
actuales.

Las estimaciones contables resultantes, por definicion, raramente igualaran a los correspondientes
resultados reales. A continuacion, se explican las estimaciones y juicios que tienen un riesgo significativo
de dar lugar a un ajuste material en los importes en libros de los activos y pasivos dentro del ejercicio
financiero siguiente.

En la elaboracién del Balance a 30 de junio de 2025 se han utilizado estimaciones realizadas por los
Administradores de la Sociedad para valorar algunos de los activos, pasivos y compromisos que figuran

registrados. Basicamente, estas estimaciones se refieren a:

Riesgo de deterioro del valor de las inversiones inmobiliarias

Los Administradores de la Sociedad realizan una evaluacidn del valor razonable de cada inmueble
teniendo en cuenta las valoraciones independientes mas recientes, y determinan el valor de un
inmueble dentro de un rango de estimaciones del valor razonable aceptables.

La mejor evidencia del valor razonable de las inversiones inmobiliarias en un mercado activo son los
precios de activos similares. La Sociedad determina el valor razonable mediante un intervalo de valores
razonables. En la realizacion de dicho juicio la Sociedad utiliza una serie de fuentes incluyendo:

i. Precios actuales en un mercado activo de propiedades de diferente naturaleza, condicién o
localizacion, ajustados para reflejar las diferencias con los activos propiedad de la Sociedad.

ii. Precios recientes de propiedades en otros mercados menos activos, ajustados para reflejar
el cambio en las condiciones econdmicas desde la fecha de la transaccion.

iii. Descuentos de flujos de caja basados en estimaciones derivadas de las condiciones de los
contratos de arrendamiento actuales, y si fuera posible, de la evidencia de precios de
mercado de propiedades similares en la misma localizacidn, mediante la utilizacion de tasas
de descuento que reflejen la incertidumbre del factor tiempo.
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Vidas utiles de las inversiones inmobiliarias

La Direccion de la Sociedad determina las vidas utiles estimadas y los correspondientes cargos por
amortizacion para las inversiones inmobiliarias. Las vidas Utiles de las inversiones inmobiliarias se
estiman en relacién con el periodo en que los elementos incluidos bajo dicho epigrafe vayan a generar
beneficios econémicos. La Sociedad revisa en cada cierre las vidas Utiles de las inversiones inmobiliarias
y, si las estimaciones difieren de las previamente realizadas, el efecto del cambio se contabiliza de forma
prospectiva a partir del ejercicio en que se realiza el cambio.

Cobertura de flujos de efectivo

La parte efectiva de cambios en el valor razonable de los derivados que se designan y califican como
coberturas de flujos de efectivo se reconocen en el estado de ingresos y gastos reconocidos. La pérdida
o ganancia relativa a la parte ineficaz se reconoce inmediatamente en la cuenta de pérdidas y ganancias
dentro del epigrafe “cambios en el valor razonable de instrumentos financieros”.

Los importes acumulados en el patrimonio neto se reclasifican a la cuenta de pérdidas y ganancias en
los periodos en que la partida cubierta afecta al resultado (por ejemplo, cuando la venta prevista cubierta
tiene lugar). La pérdida o ganancia relativa a la parte efectiva de las permutas de tipo de interés que
cubren préstamos a tipo variable se reconoce en la cuenta de pérdidas y ganancias dentro de “ingresos
o gastos financieros”. Sin embargo, cuando la transaccién prevista que se cubre conlleva el
reconocimiento de un activo no financiero (por ejemplo, existencias o inmovilizado material), las pérdidas
y ganancias anteriormente diferidas en el patrimonio neto se traspasan desde patrimonio y se incluyen
en la valoracidn inicial del coste del activo. Las cantidades diferidas se registran definitivamente en coste
de los bienes vendidos, en caso de las existencias, o en amortizacion, en caso del inmovilizado material.

Cuando un instrumento de cobertura vence o se vende, o cuando se dejan de cumplir los requisitos
exigidos para contabilidad de cobertura, cualquier ganancia o pérdida acumulada en el patrimonio neto
hasta ese momento permanece en el patrimonio y se reconoce en la cuenta de pérdidas y ganancias
cuando la transaccién prevista se produce finalmente. Cuando se espera que la transaccion prevista no
se vaya finalmente a producir, la ganancia o pérdida acumulada en el patrimonio neto se traspasa
inmediatamente a la cuenta de pérdidas y ganancias.

Impuesto sobre los beneficios

La Sociedad estd acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se
regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidon Inmobiliaria (SOCIMI), lo que en la préctica
supone que, bajo el cumplimiento de determinados requisitos, la Sociedad estd sometida a un tipo
impositivo en relacion al Impuesto sobre Sociedades del 0%. La modificacién en la Ley 11/2021 grava
con un 15% los beneficios no distribuidos a través de dividendos, circunstancia que no es de
aplicacién para la Sociedad a 30 de junio de 2025.
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Los Administradores de la Sociedad realizan una monitorizacién del cumplimiento de los requisitos
establecidos en la legislacion con el objeto de guardar las ventajas fiscales establecidas en la misma. En
este sentido, la estimacidn de los Administradores es que dichos requisitos se cumplen en los términos
y plazos fijados, no procediendo registrar ningtn tipo de resultado derivado del Impuesto sobre los
beneficios.

Si bien estas estimaciones se elaboraron sobre la base de la mejor informacién disponible a 30 de junio
de 2025, cabe la posibilidad de que los acontecimientos futuros conlleven una modificacion de estas
estimaciones (al alza o a la baja) en el futuro. Los cambios en las estimaciones contables se aplicaran
prospectivamente.

d) Agrupacion de partidas

A efectos de facilitar la comprensién del balance, éste se presenta de forma agrupada, recogiéndose los
analisis requeridos en las notas explicativas correspondientes.

e) Comparacidn de la informacion

El balance y las notas correspondientes al Balance a 30 de junio de 2025 se presentan
comparativamente con informacidn relativa al balance de la Sociedad a 31 de diciembre de 2024.

La Junta General Extraordinaria celebrada el 3 de noviembre de 2025 aprobd la fusién inversa por
absorcién entre Arima Real Estate SOCIMI S.A. (como sociedad absorbente) y JSS Real Estate SOCIMI
S.A. (como sociedad absorbida). La fusién ha sido inscrita en el Registro Mercantil en fecha 14 de
noviembre de 2025. Por tanto, a efectos aclaratorios, el Balance a 30 de junio de 2025 corresponde
al resultado de la fusion entre ambas sociedades.

f) Fondo de maniobra

A 30 de junio de 2025 el fondo de maniobra de la Sociedad es negativo en 69.781 miles de euros (negativo
en 7.716 miles de euros a 31 de diciembre de 2024), derivado principalmente de la clasificacién a corto
plazo, segun su vencimiento, de la deuda con empresas vinculadas (51 millones de euros), de la deuda
con entidades financieras (29 millones de euros) y de saldos acreedores con motivo de las obras en curso
sobre un activo que no estd generando rentas (3 millones de euros). No obstante, a fecha de formulacién
del presente Balance, la deuda con empresas vinculadas ha sido repagada en su totalidad (Nota 13).

Por otro lado, las entidades financieras han mostrado ya su interés en alargar el plazo de financiaciéon de
deuda actualmente a corto plazo por importe de 18 millones de euros debido a los sélidos contratos de
arrendamiento firmados con los inquilinos. La Sociedad acometera estas operaciones en 2026 dada las
buenas condiciones de su financiacion actual. Asimismo, tal y como se detalla en la Nota 13, la Sociedad
cuenta con una podliza de crédito con un importe pendiente de disponer a 30 de junio de 2025 de 5
millones de euros, con vencimiento en 2028, la cual dispondra en caso de ser necesario para hacer frente
a sus obligaciones.
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Asimismo, con posterioridad a 30 de junio de 2025, la Sociedad (i) ha firmado una financiacién con una
entidad bancaria de prestigio por un importe de 27,4 millones de euros y vencimiento en 2032, de los
cuales ha dispuesto 10,3 millones de euros, y dispondra de 17,1 millones de euros en los proximos seis
meses; y (i) ha materializado la venta del edificio de oficinas situado en la calle Fray Bernardino Sahagun,
24 por un importe de 46 millones de euros (Nota 24). Asimismo, la Sociedad podria atender sus
compromisos a corto plazo con los recursos que genere en el curso ordinario de sus negocios, incluyendo
potenciales ventas de activos.

Por todo ello, los Administradores de la Sociedad han preparado el balance bajo el principio de empresa
en funcionamiento.

3. CRITERIOS CONTABLES

A continuacion, se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacion del balance.
Estas politicas se han aplicado de forma uniforme para el ejercicio presentado, salvo que se indique lo
contrario.

3.1 Inmovilizado material

Los elementos del inmovilizado material se reconocen por su precio de adquisiciéon o coste de
produccién menos la amortizacién acumulada y el importe acumulado de las pérdidas reconocidas.

Los costes de reparaciones importantes se activan y se amortizan durante la vida util estimada de
los mismos, mientras que los gastos de mantenimiento recurrentes se cargan en la cuenta de
pérdidas y ganancias durante el ejercicio en que se incurre en ellos.

La amortizacién del inmovilizado material, con excepciéon de los terrenos, que no se amortizan, se
calcula sisteméaticamente por el método lineal en funcidn de su vida util estimada, atendiendo a la
depreciacion efectivamente sufrida por su funcionamiento, uso y disfrute. Los porcentajes de
amortizacién correspondientes a las vidas Utiles estimadas son:

% de amortizacion

Otras instalaciones 10%
Mobiliario 10%
Equipos para procesos de informacidn 25%
Elementos de transporte 25%
Otro inmovilizado 10%
3.2 Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias comprenden los valores de los terrenos, edificios de oficinas y
logisticos bien con el fin de obtener ingresos por alquileres o de revalorizacién de capital.
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Estos activos se reconocen inicialmente al precio de adquisicion o coste de produccion y
posteriormente su importe se minora en funcién de la amortizacién acumulada y de las pérdidas por
deterioro reconocidas.

Los gastos de conservacién y mantenimiento de las inversiones inmobiliarias se reconocen en la
cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio que se contraen. Sin embargo, se capitalizan los
costes de mejoras que se traducen en una mayor capacidad o eficiencia o una ampliacion de las
vidas utiles de los activos.

Para activos no circulantes cuya puesta a punto para su uso previsto necesite de un periodo de
tiempo de mas de doce meses, los costes capitalizados incluyen los costes de endeudamientos que
se hayan podido contraer antes de la puesta a punto de los activos y que hayan sido cargados por
el proveedor o guarden relacién con préstamos u otros fondos solicitados en préstamo con cardcter
general o especifico y directamente atribuibles a la adquisicién de activos.

La Sociedad amortiza sus inversiones inmobiliarias aplicando el método lineal a tipos anuales
basados en los afios de vida util estimada de los activos como sigue:

% de amortizaciéon
Construcciones 2%
Instalaciones técnicas 8%

Los activos en construccion destinados al alquiler con fines todavia no determinados se contabilizan
al coste menos las pérdidas por deterioro reconocidas. La amortizacién de estos activos, al igual
que la de otros activos inmobiliarios, comienza cuando los activos estdn listos para el uso para el
que fueron proyectados.

33 Pérdidas por deterioro de valor de los activos no financieros

Los activos sujetos a amortizacion se someten a pruebas de pérdida por deterioro siempre que algun
suceso o cambio en las circunstancias indiquen que el valor contable puede no ser recuperable.

Se reconoce una pérdida por deterioro por el exceso entre el valor contable del activo sobre su
importe recuperable, entendiendo éste como el valor razonable del activo menos los costes de venta
o el valor en uso, el mayor de los dos.

A efectos de evaluar las pérdidas por deterioro del valor, los activos se agrupan al nivel méas bajo
para el que hay flujos de efectivo identificables por separado (unidades generadoras de efectivo).
Los activos no financieros, distintos del fondo de comercio, que hubieran sufrido una pérdida por
deterioro se someten a revisiones a cada fecha de balance por si se hubieran producido reversiones
de la pérdida.
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La Sociedad encarga a expertos independientes, CBRE Valuation Advisory, S.A. y Savills Valoraciones
y Tasaciones, S.A.U., que determinen el valor de todas sus inversiones inmobiliarias semestralmente.
Estas valoraciones se llevan a cabo de acuerdo con las normas de tasacion y valoracion emitidas por
el Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) del Reino Unido y por las normas internacionales de
valoracion (International Valuation Standards, IVS) formuladas por el Comité de Normas
Internacionales de Valoracidn (IVSC).

Para calcular el valor de las inversiones inmobiliarias, se toma en consideracién el importe que la
Sociedad espera recuperar por medio del arrendamiento. Con este fin, se emplean las proyecciones
de flujos de efectivo generadas sobre la base de la mejor estimacion de las cuotas de arrendamiento,
basadas en las expectativas para cada activo y teniendo en cuenta cualquier incertidumbre que
pudiera ocasionar una reduccion de los flujos de efectivo o el tipo de descuento.

El valor en uso de la propiedad inmobiliaria no tiene que ser idéntico a su valor razonable por cuanto
el primero se debe a factores especificos de la entidad, principalmente la capacidad de imponer
precios por encima o por debajo de niveles de mercado debido a la asuncién de distintos riesgos o
la contratacion de costes (de construccidn o comercializacién, en inversiones inmobiliarias en curso;
de reformas; de mantenimiento, etc.) distintos de los ligados a las sociedades del sector en general,
y el segundo corresponde al valor al que dos partes independientes estarias dispuestas a realizar
una transaccion.

Las rentabilidades estimadas dependen del tipo y antigiiedad de los inmuebles y de su ubicacion.
Los inmuebles se han valorado de forma individual, considerando cada uno de los contratos de
arrendamiento vigentes al cierre del periodo y en su caso los previsibles.

El valor contable de las inversiones inmobiliarias de la Sociedad se corrige al término de cada
ejercicio, reconociendo la pérdida por deterioro correspondiente con el fin de ajustarlo al importe
recuperable cuando el valor razonable es inferior al contable.

Cuando posteriormente se revierte una pérdida por deterioro, el valor contable del activo se
incrementa hasta la estimacion corregida de su importe recuperable, sin que el valor contable
incrementado supere al valor contable que se habria calculado de no haberse reconocido la pérdida
por deterioro en ejercicios anteriores. La reversidn de una pérdida por deterioro se reconoce en la
cuenta de pérdidas y ganancias.

34 Activos financieros

Activos financieros a coste amortizado

Los activos financieros a coste amortizado son activos financieros no derivados con cobros fijos o
determinables que no cotizan en un mercado activo y se incluyen en activos corrientes, excepto
para vencimientos superiores a 12 meses desde la fecha del balance, que se clasifican como activos
no corrientes. Los activos financieros a coste amortizado se incluyen en “Inversiones financieras a
largo plazo”, “Créditos a empresas del grupo”, y “Otros activos financieros” en el Activo no corriente
del balance, y en “Inversiones en empresas del grupo”, “Deudores comerciales y otras cuentas a

cobrar” en el activo corriente del balance.
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Estos activos financieros se valoran inicialmente por su valor razonable, incluidos los costes de
transaccion que les sean directamente imputables, y posteriormente a coste amortizado
reconociendo los intereses devengados en funcién de su tipo de interés efectivo, entendido como
el tipo de actualizacién que iguala el valor en libros del instrumento con la totalidad de sus flujos de
efectivo estimados hasta su vencimiento. No obstante, los créditos por operaciones comerciales
con vencimiento no superior a un afo se valoran, tanto en el momento de reconocimiento inicial
como posteriormente, por su valor nominal siempre que el efecto de no actualizar los flujos no sea
significativo.

Al menos al cierre del ejercicio, se efectian las correcciones valorativas necesarias por deterioro de
valor si existe evidencia objetiva de que no se cobraran todos los importes que se adeudan.

El importe de la pérdida por deterioro del valor es la diferencia entre el valor en libros del activo y el
valor actual de los flujos de efectivo futuros estimados, descontados al tipo de interés efectivo en
el momento de reconocimiento inicial. Las correcciones de valor, asi como en su caso su reversion,
se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Activos financieros a coste

Los activos financieros a coste se incluyen en “Inversiones en instrumentos de patrimonio de
empresas del grupo a largo plazo”.

Se valoran por su coste menos, en su caso, el importe acumulado de las correcciones por deterioro
del valor. Si existe evidencia objetiva de que el valor en libros no es recuperable, se efectian las
oportunas correcciones valorativas por la diferencia entre su valor en libros y el importe recuperable,
entendido éste como el mayor importe entre su valor razonable menos los costes de venta y el valor
actual de los flujos de efectivo derivados de la inversion.

Salvo mejor evidencia del importe recuperable, en la estimacion del deterioro de estas inversiones
se toma en consideracidn el patrimonio neto de la sociedad participada corregido por las plusvalias
tacitas existentes en la fecha de la valoracion. La correccion de valor y, en su caso, su reversion se
registra en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se produce.

Activos financieros a valor razonable con cambios en el Patrimonio Neto

Esta categoria incluye los derivados por cobertura de tipos de interés. La pérdida o ganancia del
instrumento de cobertura, en la parte que constituya una cobertura eficaz, se reconoce directamente
en el patrimonio neto. Asi, el componente de patrimonio neto que surge como consecuencia de la
cobertura se ajusta para que sea igual, en términos absolutos, al menor de los dos valores
siguientes:

a) La pérdida o ganancia acumulada del instrumento de cobertura desde el inicio de
la cobertura.
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b) El cambio acumulado en el valor razonable de la partida cubierta (es decir, el valor
actual del cambio acumulado en los flujos de efectivo futuros esperados cubiertos)
desde el inicio de la cobertura.

Cualquier pérdida o ganancia restante del instrumento de cobertura o cualquier pérdida o ganancia
requerida para compensar el cambio en el ajuste por cobertura de flujos de efectivo calculada de
acuerdo con el parrafo anterior, representa una ineficacia de la cobertura que se reconoce en el
resultado del ejercicio.

Si una transaccion prevista altamente probable cubierta da lugar posteriormente al reconocimiento
de un activo no financiero o un pasivo no financiero, o una transaccion prevista cubierta relativa a
un activo no financiero o un pasivo no financiero pasa a ser un compromiso en firme al cual se aplica
la contabilidad de coberturas del valor razonable, se elimina ese importe del ajuste por cobertura de
flujos de efectivo y se incluye directamente en el coste inicial u otro importe en libros del activo o
del pasivo. Se aplica este mismo criterio en las coberturas del riesgo de tipo de cambio de la
adquisicidn de una inversién en una empresa del grupo, multigrupo o asociada.

En el resto de los casos, el ajuste reconocido en patrimonio neto se transfiere a la cuenta de pérdidas
y ganancias en la medida en que los flujos de efectivo futuros esperados cubiertos afectan al
resultado del ejercicio.

No obstante, si el ajuste reconocido en patrimonio neto es una pérdida y se espera que todo o parte
de ésta no se recupere en uno o mas ejercicios futuros, ese importe que no se espera recuperar se
reclasifica inmediatamente en el resultado del ejercicio.

3.5 Patrimonio Neto
El capital social esta representado por acciones ordinarias.

Los costes de emisién de nuevas acciones u opciones se presentan directamente en el patrimonio
neto como menores reservas.

En el caso de adquisicién de acciones propias de la Sociedad, la contraprestacion pagada, incluido
cualquier coste incremental directamente atribuible, se deduce del patrimonio neto hasta su
cancelacién, emision de nuevo o enajenacion. Cuando estas acciones se venden o se vuelven a
emitir posteriormente, cualquier importe recibido, neto de cualquier coste incremental de la
transaccion directamente atribuible, se incluye en el patrimonio neto.

Distribucién del resultado y reparto obligatorio de dividendos

Las SOCIMIs se regulan por el régimen fiscal especial establecido en la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre y posteriores, por la que se regulan las
sociedades andnimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario. Estaran obligadas a
distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles
que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro
de los seis meses posteriores a la conclusion de cada ejercicio, en la forma siguiente:
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a) El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a que se refiere el apartado 1del articulo 2 de esta Ley.

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

c) Almenos el 80% del resto de los beneficios obtenidos.

El dividendo debera ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.
Cuando la distribucion de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de
un ejercicio en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucion se adoptara
obligatoriamente con el acuerdo a que se refiere el apartado anterior.

La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucién de la
reserva legal, hasta que ésta alcance el 20% del capital social. Esta reserva, mientras no supere el
limite del 20% del capital social, no es distribuible a los accionistas. Los estatutos de estas
sociedades no podran establecer ninguna otra reserva de carécter indisponible distinta de la
anterior.

3.6 Pasivos financieros

Pasivos financieros a coste amortizado

Esta categoria incluye débitos por operaciones comerciales y débitos por operaciones no
comerciales. Estos recursos ajenos se clasifican como pasivos corrientes, a menos que la Sociedad
tenga un derecho incondicional a diferir su liquidacion durante al menos 12 meses después de la
fecha del balance.

Estas deudas se reconocen inicialmente a su valor razonable ajustado por los costes de transaccidn
directamente imputables, incluidas las comisiones asociadas a la financiacion, registrandose
posteriormente por su coste amortizado seguin el método del tipo de interés efectivo. Dicho interés
efectivo es el tipo de actualizacién que iguala el valor en libros del instrumento con la corriente
esperada de pagos futuros previstos hasta el vencimiento del pasivo.
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No obstante, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y que no
tienen un tipo de interés contractual se valoran, tanto en el momento inicial como posteriormente,
por su valor nominal cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no sea significativo.

Por otra parte, incluye las deudas financieras, las cuales se reconocen inicialmente por su valor
razonable menos los costes de la transaccion en los que se haya incurrido. Posteriormente, las
deudas financieras se valoran por su coste amortizado; cualquier diferencia entre los fondos
obtenidos (netos de los costes necesarios para su obtencidn) y el valor de reembolso se reconoce
en la cuenta de resultados durante la vida de la deuda de acuerdo con el método del tipo de interés
efectivo.

Pasivos financieros a valor razonable con cambios en el Patrimonio Neto

Esta categoria incluye los derivados por cobertura de tipos de interés. La pérdida o ganancia del
instrumento de cobertura, en la parte que constituya una cobertura eficaz, se reconoce directamente
en el patrimonio neto. Asi, el componente de patrimonio neto que surge como consecuencia de la
cobertura se ajusta para que sea igual, en términos absolutos, al menor de los dos valores
siguientes:

a) La pérdida o ganancia acumulada del instrumento de cobertura desde el inicio de
la cobertura.

b) El cambio acumulado en el valor razonable de la partida cubierta (es decir, el valor
actual del cambio acumulado en los flujos de efectivo futuros esperados cubiertos)
desde el inicio de la cobertura.

Cualquier pérdida o ganancia restante del instrumento de cobertura o cualquier pérdida o ganancia
requerida para compensar el cambio en el ajuste por cobertura de flujos de efectivo calculada de
acuerdo con el parrafo anterior, representa una ineficacia de la cobertura que se reconoce en el
resultado del ejercicio.

Si una transaccidn prevista altamente probable cubierta da lugar posteriormente al reconocimiento
de un activo no financiero o un pasivo no financiero, o una transaccion prevista cubierta relativa a
un activo no financiero o un pasivo no financiero pasa a ser un compromiso en firme al cual se aplica
la contabilidad de coberturas del valor razonable, se elimina ese importe del ajuste por cobertura de
flujos de efectivo y se incluye directamente en el coste inicial u otro importe en libros del activo o
del pasivo. Se aplica este mismo criterio en las coberturas del riesgo de tipo de cambio de la
adquisicién de una inversién en una empresa del grupo, multigrupo o asociada.

En el resto de los casos, el ajuste reconocido en patrimonio neto se transfiere a la cuenta de pérdidas
y ganancias en la medida en que los flujos de efectivo futuros esperados cubiertos afectan al
resultado del ejercicio.

No obstante, si el ajuste reconocido en patrimonio neto es una pérdida y se espera que todo o parte
de ésta no se recupere en uno o més ejercicios futuros, ese importe que no se espera recuperar se
reclasifica inmediatamente en el resultado del ejercicio.
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3.7 Impuestos corrientes y diferidos

Siguiendo el régimen especial de las SOCIMIs, la Sociedad esta sujeta al Impuesto sobre Sociedades
al tipo del 0%.

Tal como establece el articulo 9.2 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con las modificaciones
incorporadas a éste mediante la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, y posteriores modificaciones, la
Sociedad estara sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos
o participaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya participacion en el capital social de la
Sociedad sea igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus socios, estén exentos
o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10% (a este efecto, se tendrd en consideracion la cuota
adeudada en virtud de la Ley del Impuesto sobre la Renta de los No Residentes).

No obstante, ese gravamen especial no resultard de aplicacién cuando los dividendos o
participaciones en beneficios sean percibidos por entidades cuyo objeto sea la tenencia de
participaciones en el capital de otras SOCIMIs o en el de otras entidades no residentes en territorio
espafiol que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar
al establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion
de beneficios, respecto de aquellos socios que posean una participacion igual o superior al 5% en el
capital social de aquellas y tributen por dichos dividendos o participaciones en beneficios, al menos,
al tipo de gravamen del 10%.

Asimismo, seguin se detalla en las modificaciones incorporadas en la Ley 11/2021, de 9 de julio, la
entidad estard sometida a un gravamen especial del 15 % sobre el importe de los beneficios
obtenidos en el ejercicio que no sea objeto de distribucion, en la parte que proceda de rentas que
no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades ni se trate de rentas
acogidas al periodo de reinversién regulado en la letra b) del apartado 1 del articulo 6 de esta Ley.
Dicho gravamen tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

Los Administradores realizan una monitorizacion del cumplimiento de los requisitos establecidos
en la legislacién con el objeto de guardar las ventajas fiscales establecidas en la misma. En este
sentido la estimacion de los Administradores es que dichos requisitos se estan cumpliendo en los
términos y plazos fijados, no procediendo a registrar ningtin tipo de resultado derivado del Impuesto
de Sociedades.

3.8 Provisiones y pasivos contingentes

Las provisiones se reconocen cuando la Sociedad tiene una obligacion presente, ya sea legal o
implicita, como resultado de sucesos pasados, es probable que vaya a ser necesaria una salida de
recursos para liquidar la obligacién y el importe se puede estimar de forma fiable. No se reconocen
provisiones para pérdidas de explotacion futuras.

Las provisiones se valoran por el valor actual de los desembolsos que se espera que sean necesarios
para liquidar la obligacién usando un tipo antes de impuestos que refleje las evaluaciones del
mercado actual del valor temporal del dinero y los riesgos especificos de la obligacidon. Los ajustes
en la provision con motivo de su actualizacidn se reconocen como un gasto financiero conforme se
van devengando.
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Las provisiones con vencimiento inferior o igual a un afio con un efecto financiero no significativo
no se descuentan.

Cuando se espera que parte del desembolso necesario para liquidar la provisién sea reembolsado
por un tercero, el reembolso se reconoce como un activo independiente, siempre que sea
practicamente segura su recepcion.

Por su parte, se consideran pasivos contingentes aquellas posibles obligaciones surgidas como
consecuencia de sucesos pasados cuya materializacidon estd condicionada a que ocurra o no uno o
mds eventos futuros independientes de la voluntad de la Sociedad. Dichos pasivos contingentes no
son objeto de registro contable presentandose detalle de los mismos en las notas explicativas (Nota
16).

3.9 Combinaciones de negocios

Las operaciones de combinaciones de negocios surgidas de la adquisicion de todos los elementos
patrimoniales de una empresa o de una parte que constituya uno o mas negocios, se registran de
acuerdo con el método de adquisicién. En el caso de combinaciones de negocios originadas como
consecuencia de la adquisicidon de acciones o participaciones en el capital de una empresa, la
Sociedad reconoce la inversién conforme con lo establecido para las inversiones en el patrimonio
de empresas del grupo, multigrupo y asociadas.

Con fecha 16 de mayo de 2024, se publicé en la CNMV la oferta plblica de adquisicién de acciones
formulada por JSS Real Estate SOCIMI, S.A. sobre la totalidad de las acciones representativas del
capital social de Arima. Posteriormente, el 21 de junio de 2024, la CNMV informé de que admitia a
tramite la solicitud de autorizacion de la OPA presentada por esta sociedad. JSS Real Estate SOCIMI,
S.A. es una sociedad de nacionalidad espafiolay a 30 de junio de 2025, previamente a la fusion estaba
participada en un 51,05% por JSS Global Real Estate Fund Master Holding Company, S. a.r. L,y en un
46,54% por JS IMMO Luxembourg, S.A., sociedades de nacionalidad luxemburguesa.

Los términos de la oferta, incluida la contraprestacidn, son idénticos para todas las acciones de Arima
a las que esta dirigida. La contraprestacion ofrecida por JSS Real Estate SOCIMI, S.A. a los accionistas
de la Sociedad es de 8,61 euros en efectivo por accién. La oferta estaba sujeta a que (i) la aceptacion
comprendiera el 50% mas una accién del capital social de Arima — descontando la autocartera, y a
que (ii) la junta general de accionistas de JSS Real Estate SOCIMI, S.A autorizara la oferta, condicidon
ésta ultima que se cumplié el 28 de junio de 2024. La Sociedad se comprometio a no aceptar la oferta
con respecto a 2.446.435 acciones (representativas de un 8,605% del capital) que mantenia en
autocartera y a proponer a la Junta su amortizacion con carécter previo a la liquidacion de la oferta.
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En consecuencia, una vez formalizada dicha amortizacidn, la oferta se dirigié a la totalidad de las
acciones restantes en circulacién, esto es, 25.982.941 acciones, representativas de un 91,395% del
capital social en ese momento. EL 20 de junio de 2024, la Junta General de Accionistas aprobé dicha
reduccion de capital. El 25 de septiembre de 2024 se inscribié en el Registro Mercantil de Madrid la
amortizacién de las acciones en autocartera, reduciendo el capital social en 24.464.350 euros. A 6 de
noviembre de 2024 la CNMV publicé la aceptacidn de la oferta publica de adquisicion.

Con fecha 3 de noviembre de 2025 las Juntas Generales Extraordinarias de Accionistas de ambas
sociedades, Arima Real Estate SOCIMI, S.A. y JSS Real Estate SOCIMI, S.A., aprobaron la fusién inversa
por absorcién entre Arima (como sociedad absorbente) y JSS SOCIMI (como sociedad absorbida).
Esta implica la disolucién (sin liquidacién) y extincién de JSS SOCIMI, que transmite en bloque todo
su patrimonio a Arima, adquiriendo esta Ultima, por sucesién universal, todos los derechos y
obligaciones de JSS SOCIMI, conforme a lo previsto en el proyecto comun de fusién redactado y
suscrito por los érganos de administracién de Arima y de JSS SOCIMI el 27 de junio de 2025. La
escritura publica relativa a la Fusion quedé inscrita en el Registro Mercantil el dia 14 de noviembre
de 2025.

Como resultado de la Fusién, los accionistas de JSS Real Estate SOCIMI S.A. han recibido en canje
acciones de Arima en los términos previstos en el Proyecto y en el Acuerdo de Fusidn. Para ello, la
Junta General Extraordinaria de Arima celebrada el 3 de noviembre de 2025 aprobé, de acuerdo con
lo previsto en el Proyecto Comun de Fusion, aumentar el capital social para atender dicho canje, todo
ello con fecha de efecto contable 1 de enero de 2025. En concreto, Arima ha entregado a los
accionistas de JSS SOCIMI por cada una de las acciones de JSS SOCIMI de las que eran titulares, de
1,00 euro de valor nominal cada una, de las siguientes acciones de Arima, todas ellas de 10,00 euros
de valor nominal cada una: (i) 25.912.276 acciones ordinarias ya existentes de Arima titularidad de JSS
SOCIMI; (i) 26.971 acciones ordinarias ya existentes que Arima mantiene en autocartera; y (jii)
5.811.824 acciones de nueva emisién de Arima, de la misma clase y serie que las ya existentes.

Por tanto, al 30 de junio de 2025 el capital social de la Sociedad, teniendo en cuenta adicionalmente
a los accionistas minoritarios, es de 317.947 miles de euros representado por 31.794.765 acciones con
un valor nominal de 10 euros cada una todas pertenecientes a la misma clase y totalmente suscritas
y desembolsadas. Todas las acciones tienen los mismos derechos politicos y econdmicos. A 31 de
diciembre de 2024, el capital social de la Sociedad era de 259.829 miles de euros, representado por
25.982.941 acciones con un valor nominal de 10 euros cada una, todas pertenecientes a la misma
clase y totalmente suscritas y desembolsadas. Todas las acciones tienen los mismos derechos
politicos y econdmicos.

En las operaciones de combinacién de negocios, en los casos en que una sociedad dependiente
absorba a la sociedad dominante, el ICAC en la Consulta 8 del BOICAC n° 85 distingue en funcién de
cémo adquirio la sociedad dominante su inversién en la dependiente, de modo que si la adquisicidn
se produjo mediante:

a) La entrega instrumentos de patrimonio propio: al igual que en fusiones de hermanas se debera
atender a la estructura legal, de modo que sera la sociedad dominante la que se considerara
sociedad "adquirida" en el sentido de que seran sus elementos patrimoniales los que se
registraran por los valores consolidados.
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b) Otra contraprestacidn: los elementos adquiridos serén los de la sociedad dependiente, aunque
esta sea la absorbente legal y, por tanto, serédn sus elementos patrimoniales los que se
valoraran por los valores consolidados previos.

Esta operacién de combinacién de negocios se sitla en el supuesto b) en el que una sociedad
dependiente, Arima (absorbente/ adquirente legal), absorbe a la sociedad dominante, JSS
(absorbida/ adquirida legal), habiendo nacido la relacion via compraventa. Por lo tanto, son los
elementos patrimoniales de la sociedad adquirida (Arima) los que se actualizan a 1 de enero de 2025,
siendo los impactos mas significativos los registrados en las inversiones inmobiliarias por importe
de 32.517 miles de euros (Nota 6), y en las inversiones en empresas del grupo por un importe de 8.385
miles de euros (Nota 9). Asimismo, en este epigrafe se ha dado de baja la participacién que la
absorbida tenia en la absorbente por importe 222.727 miles de euros.

Adicionalmente, de acuerdo con la Consulta 2 del BOICAC n° 131 el ICAC se ratifica en la obligatoriedad
del uso de valores consolidados de unas CCAACC bajo NIIF-UE, debiendo ser conciliados con valores
NOFCAC, que seran los valores de referencia para la sociedad adquirida (absorbente/ adquirente
legal).

En el caso de la fusién inversa entre Arima y JSS, ésta se realiza con efecto 1 de enero de 2025, por
lo que todos los impactos se retroceden a dicha fecha. Para efectos aclaratorios, los saldos del
balance de JSS Real Estate SOCIMI S.A. a 1 de enero de 2025 y de ambas sociedades fusionadas
(Arima y JSS) a 1de enero de 2025 son los siguientes:

Sociedad
JSS Arima fusionada
ACTIVO 01 de enero 01 de enero 01 de enero
de 2025 de 2025 de 2025
ACTIVO NO CORRIENTE
Inmovilizado material - 43 43
Inversiones inmobiliarias - 268.642 301.516
Inversiones en empresas del grupo 325.362 31.249 141.724
a largo plazo
Instrumentos de patrimonio 325.362 17.979 128.998
Créditos a empresas - 13.270 12.726
Inversiones financieras a largo i 536 536
plazo
Instrumentos financieros derivados - 536 536
Otros activos financieros a largo i 5.566 5.566
plazo
Periodificaciones a largo plazo - 810 810
325.362 306.846 450.195
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Sociedad
JSS Arima fusionada
ACTIVO 01 de enero 01 de enero 01 de enero
de 2025 de 2025 de 2025
ACTIVO CORRIENTE
Deudores comerciales y otras cuentas i 2216 2216
a cobrar
Cl|er)t?s por ventas y prestaciones de ) 1968 1968
servicios
Otros deudores - 7 7
O'Erog créditos con las Administraciones i 177 177
Pudblicas
Otros activos financieros a corto plazo - 50 50
Periodificaciones a corto plazo - 1.393 1.393
Efer:'tlvo y otros activos liquidos 1.314 5.035 6.349
equivalentes
Tesoreria 1.314 5.035 6.349
1.314 8.694 10.008
326.676 315.540 460.203
Sociedad
JSS Arima fusionada
PATRIMONIO NETO Y PASIVO 01 de enero 01 de enero 01 de enero
de 2025 de 2025 de 2025
PATRIMONIO NETO
Fondos propios 264.524 202135 283.819
Capital social 24.350 259.829 317.947
Prima de emision 202.590 5.769 6.350
Reservas voluntarias 1.427 (6.497) (6.497)
Reservas de fusion - - 22.344
Resul.tados negativos de ejercicios ©) (29.763) (29.72)
anteriores
Resultado del ejercicio 2024 2.413 (26.9606) (24.553)
Acciones en patrimonio propias (40) (237) -
Otras aportaciones de accionistas 35.793 - -
Dividendo a cuenta (2.000) - (2.000)
Reserva de cobertura - 478 478
Subvenciones - 21 21
264.524 202.634 284.318
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Sociedad
JSS Arima fusionada
PATRIMONIO NETO Y PASIVO 01 de enero 01 de enero 01 de enero
de 2025 de 2025 de 2025
PASIVO NO CORRIENTE
Deudas con entidades de crédito - 94.837 94.837
Instrumentos financieros derivados - 58 58
Otros pasivos financieros a largo plazo - 1.601 2.014
- 96.496 96.909
Sociedad
JSS Arima fusionada
PATRIMONIO NETO Y PASIVO 01de enero 01 de enero 01 de enero
de 2025 de 2025 de 2025
PASIVO CORRIENTE
Deudas con entidades de crédito - 5.582 5.582
Otros pasivos financieros a corto plazo 176 359 535
D'eudas con empresas del grupo y 61.309 i 61.309
vinculadas
Acreedores comerciales y otras cuentas a 667 10.223 11.304
pagar
Acreedores varios 463 2.913 3.377
Personal - 6.919 7.332
O’Erag deudas con las Administraciones 204 301 505
Publicas
Periodificaciones a corto plazo - 246 246
62.152 16.410 78.976
326.676 315.540 460.203

3.10 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos se registran por el valor razonable de la contraprestacidn a recibir y representan los
importes a cobrar por los servicios prestados en el curso ordinario de las actividades de la Sociedad,

menos devoluciones, rebajas, descuentos y el impuesto sobre el valor afadido.

Prestacion de servicios

La normativa se basa en el principio de que los ingresos ordinarios se reconocen cuando el control
de un bien o servicio se traspasa al cliente por el importe que refleje la contraprestacion a la que
espere tener el derecho la entidad — asi el concepto de control, como principio fundamental, sustituyé

al antiguo concepto de riesgos y beneficios.
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Para aplicar el anterior principio fundamental, se han de seguir las siguientes etapas sucesivas:

identificar los contratos con clientes;

identificar las obligaciones a cumplir;

determinar el precio o la contraprestacion de la transaccion del contrato;

asignar el precio de la transaccion entre las obligaciones a cumplir, y

reconocer los ingresos cuando (o en a medida que) la entidad satisfaga cada obligacion
comprometida.

=a =4 —a —a -9

La Sociedad presta servicios de alquiler. De acuerdo con el anélisis realizado por la Direccidn, la
totalidad de los ingresos proceden de los alquileres de los inmuebles que se encuentran registrados
en el epigrafe “Inversiones inmobiliarias” bajo la clasificacién de arrendamientos operativos. Dichos
ingresos se reconocen en funcién de su devengo y el cumplimiento de la obligacion de uso,
distribuyéndose linealmente los beneficios en concepto de incentivos y los costes iniciales de los
contratos de arrendamiento.

Los costes relacionados con cada una de las cuotas de arrendamiento, incluida la baja por deterioro,
se reconocen como gasto.

3.1 Arrendamientos

a) Cuando la Sociedad es la arrendataria — Arrendamiento operativo

Los arrendamientos en los que el arrendador conserva una parte importante de los riesgos y
beneficios derivados de la titularidad se clasifican como arrendamientos operativos. Los pagos en
concepto de arrendamiento operativo (netos de cualquier incentivo recibido del arrendador) se
cargan en la cuenta de resultados del periodo en que se devengan sobre una base lineal durante el
periodo de arrendamiento.

b) Cuando la Sociedad es la arrendadora

Las propiedades cedidas en arrendamiento operativo se incluyen como inversidn inmobiliaria en el
balance. Los ingresos derivados del arrendamiento se reconocen de forma lineal durante el plazo
del arrendamiento.

3.12 Moneda funcional y de presentacién

El presente balance y notas explicativas se presenta en miles de euros, que es la moneda de
presentacion y funcional de la Sociedad.

3.13 Transacciones entre partes vinculadas
Con caracter general, las operaciones entre partes vinculadas se contabilizan en el momento inicial
por su valor razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor razonable, la diferencia

se registra atendiendo a la realidad econdmica de la operacidn. La valoracién posterior se realiza
conforme con lo previsto en las correspondientes normas.
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3.14 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

El efectivo y otros activos liquidos equivalentes incluyen el efectivo en caja, los depdsitos a la vista
en entidades de crédito, otras inversiones a corto plazo de gran liquidez con un vencimiento original
de tres meses 0 menos.

3.15 Derivados e instrumentos financieros de cobertura

Los derivados financieros se valoran, tanto en el momento inicial como en valoraciones posteriores,
por su valor razonable. El método para reconocer las pérdidas o ganancias resultantes depende de si
el derivado se ha designado como instrumento de cobertura o no, y en su caso, del tipo de cobertura.

La Sociedad designa determinados derivados como:

Cobertura de flujos de efectivo

La parte efectiva de cambios en el valor razonable de los derivados que se desighan y califican como
coberturas de flujos de efectivo se reconocen transitoriamente en el patrimonio neto. Su imputacién
a la cuenta de pérdidas y ganancias se realiza en los ejercicios en los que la operacidon cubierta
prevista afecte al resultado, salvo que la cobertura corresponda a una transaccidn prevista que
termine en el reconocimiento de un activo o pasivo no financiero, en cuyo caso los importes
registrados en el patrimonio neto se incluyen en el coste del activo cuando se adquiere o del pasivo
cuando se asume. La pérdida o ganancia relativa a la parte no efectiva se reconoce inmediatamente
en la cuenta de pérdidas y ganancias.

4. GESTION DEL RIESGO FINANCIERO

Las actividades de la Sociedad estén expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado
(riesgo del tipo de interés), riesgo de crédito, riesgo de liquidez y riesgo fiscal. El programa de gestion
del riesgo global de la Sociedad se centra en la incertidumbre de los mercados financieros y trata de
minimizar los efectos potenciales adversos sobre su rentabilidad financiera.

La gestion del riesgo estd controlada por el Departamento Financiero de la Sociedad que identifica,
evaliia y cubre los riesgos financieros con arreglo a las politicas aprobadas por el Consejo de
Administracion. El Consejo proporciona politicas para la gestion del riesgo global, asi como para areas
concretas como riesgo de tipo de interés, riesgo de liquidez, empleo de derivados y no derivados e
inversion del exceso de liquidez.
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a) Riesgo de mercado

(i) Riesgo de tipo de interés

El riesgo de tipo de interés de la Sociedad surge de la deuda financiera. Los préstamos emitidos a tipos
variables exponen a la Sociedad a riesgo de tipo de interés de los flujos de efectivo. A 30 de junio de
2025, la Sociedad ha formalizado una nueva financiacién bancaria adicional a la existente, una operacién
bilateral con una entidad financiera de prestigio. Se trata de la novacion de un contrato de financiacion
con garantia hipotecaria, asociado al cual se ha concedido un nuevo tramo de 18.800 miles de euros. Las
financiaciones de la Sociedad firmadas a tipo variable se encuentran referenciadas a un tipo de interés
EURIBOR mas un diferencial de mercado que se encuentra entre el 1,40% y el 2,10%. A 30 de junio de
2025 el importe total dispuesto relativo a estos contratos de financiacidn con interés variable asciende,
en términos nominales, a 89.080 miles de euros (60.217 miles de euros a 31 de diciembre de 2024).

La Sociedad analiza la exposicidn al riesgo de tipo de interés de manera dindmica. Se simulan varios
escenarios teniendo en cuenta las alternativas de financiacién y de cobertura. Basdndose en estos
escenarios, la Sociedad calcula el impacto en el resultado para un cambio determinado en el tipo de
interés (los escenarios se usan sélo para pasivos que representen las posiciones més significativas
sujetas a tipo de interés).

Estos anélisis tienen en cuenta:

1 Entorno econdmico en el que desarrolla su actividad: disefio de diferentes escenarios
econémicos modificando las variables clave que pueden afectar a la Sociedad (tipos de interés,
precio de las acciones, porcentaje de ocupacién de las inversiones inmobiliarias, etc.).

1 Identificacion de aquellas variables interdependientes y su nivel de vinculacidn.

1 Marco temporal en el que se estd haciendo la evaluacion: se tendra en cuenta el horizonte
temporal del anélisis y sus posibles desviaciones.

En funcién de los distintos escenarios, la Sociedad gestiona su riesgo de tipo de interés sobre los flujos
de efectivo utilizando permutas de tipos de interés de variable a fijo. Estas permutas de tipo de interés
tienen el efecto econémico de convertir los préstamos a tipos de interés variable en préstamos a tipos
de interés fijo. Generalmente, la Sociedad obtiene recursos ajenos a largo plazo con interés variable y los
permuta por un interés fijo mas bajo que los que estarian disponibles si la Sociedad hubiese obtenido
los recursos ajenos directamente a tipos de interés fijos. Bajo las permutas de tipo de interés, la Sociedad
se compromete con terceros a intercambiar, con cierta periodicidad, la diferencia entre los intereses fijos
y los intereses variables calculada en funciéon de los principales nocionales contratados.
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b) Riesgo de crédito

El riesgo de crédito se origina, fundamentalmente, por los clientes por alquileres de las inversiones
inmobiliarias, asi como por los deudores varios. La Sociedad evalua y establece la calidad crediticia
que deben poseer sus clientes, teniendo en cuenta su posicidn financiera, experiencia pasada y otros
factores. La Sociedad considera que no tiene concentraciones significativas de riesgo de crédito,
entendiéndose este como el impacto que puede tener en la cuenta de resultados el fallido de las
cuentas por cobrar, dada la calidad crediticia de sus inquilinos.

La Sociedad mantiene su efectivo y otros activos liquidos equivalentes en entidades con la mejor
calidad crediticia.

c) Riesgo de liquidez

La prevision de flujos de efectivo se lleva a cabo por parte del Departamento Financiero de la Sociedad.
Este hace un seguimiento de las necesidades de liquidez de la Sociedad con el fin de asegurar que cuenta
con suficiente efectivo para cumplir las necesidades operativas al tiempo que mantiene suficiente
disponibilidad de liquidez en todo momento para que la Sociedad no incumpla sus obligaciones
financieras.

d) Riesgo fiscal

Tal y como se menciona en la Nota 1, la Sociedad estd acogida al régimen fiscal especial de las
Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

Segun lo establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2009, modificada por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre, las sociedades que han optado por dicho régimen estan obligadas a
distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que
correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro de los seis
meses siguientes a la conclusién de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del
acuerdo de distribucion. Adicionalmente, segln se detalla en las modificaciones incorporadas en la Ley
1/2021, de 9 de julio, la entidad estard sometida a un gravamen especial del 15 % sobre el importe de los
beneficios obtenidos en el ejercicio que no sea objeto de distribucion.

En el caso que la Junta de Accionistas de dichas sociedades no aprobase la distribucion de dividendos
propuesta por el Consejo de Administracion, que ha sido calculada siguiendo los requisitos expuestos
en la citada ley, no estarian cumpliendo con la misma, y por tanto deberan tributar bajo el régimen fiscal
general y no el aplicable a las SOCIMIs.
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5. INMOVILIZADO MATERIAL

El detalle y movimiento de las partidas incluidas en “Inmovilizado material” es el siguiente:

Saldo a 01.01.2024

Coste

Amortizacion acumulada
Valor contable

Altas

Bajas

Dotacién para la amortizacion
Bajas de dotacidn a la amortizacion
Deterioro de valor

Saldo a 31.12.2024

Coste

Amortizacién acumulada
Deterioro acumulado

Valor neto contable
Dotacidn para la amortizacion
Saldo a 30.06.2025

Coste

Amortizacion acumulada
Deterioro acumulado

Valor neto contable

a) Pérdidas por deterioro

Miles de euros

Mobiliario,
equipos para el proceso

. .. Total
de informacién y
otras instalaciones

m m

239 239

(128) (128)

m m

2 2

(55) (55)

(28) (28)

45 45

(32) (32)

43 43

186 186

(1) (m)

(32) (32)

43 43

(6) (6)

37 37

186 186

m7) mz7)

(32) (32)

37 37

A 30 de junio de 2025 no se reconocieron ni revirtieron correcciones valorativas por deterioro para
ningtn elemento del inmovilizado material (32 miles de euros a 31 de diciembre de 2024).

b) Bienes totalmente amortizados

No existen elementos totalmente amortizados ni al 30 de junio de 2025 ni al 31 de diciembre de 2024.
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6. INVERSIONES INMOBILIARIAS
Las inversiones inmobiliarias comprenden terrenos, edificios y demds estructuras en propiedad que se
mantienen para la obtencién de rentas a largo plazo o para la revalorizacion de capital y no estan

ocupadas por la Sociedad.

El detalle y movimiento de las partidas incluidas en inversiones inmobiliarias es el siguiente:

Miles de euros

Instalaciones Inversiones
Terrenos Construcciones P inmobiliarias Total
técnicas en curso

Saldo a 01.01.2024 141.435 94.131 25.991 10.656 272.213
Altas - - 313 6.069 6.382
Traspasos 867 863 996 (2.726) -
Dotacién para la . (1.485) (2.809) L (4294)
amortizacion
Deterioros de valor (2.860) (2.457) (348) - (5.659)
Saldo a 31.12.2024 139.442 91.058 24.143 13.999 268.642
Coste 142.697 99.341 34.316 14.002 290.356
Amortizacion acumulada - (5.448) (9.765) - (15.213)
Deterioros de valor
acumulados (3.255) (2.835) (408) (3) (6500
Valor contable a
3112.2024 139.442 91.058 24.143 13.999 268.642
Altas 8.200 6.775 1.442 4.841 21.258
Altas por fusidn 15.408 10.480 6.985 - 32.873
Traspasos 1.119 921 749 (2.789) -
Dotaci.én para la - (814) (1.720) - (2.534)
amortizacion
Saldo a 30.06.2025 164.169 108.420 31.599 16.051 320.239
Coste 164.169 109.234 33.319 16.051  322.773
Amortizacién acumulada - (814) (1.720) - (2.534)
Valor contable a
30.06.2025 164.169 108.420 31.599 16.051 320.239

Como resultado de la puesta a valor de mercado de los activos de la Sociedad con motivo de la fusion
(Nota 11), se han registrado altas por valor de 32.873 miles de euros distribuidas en terrenos,
construcciones e instalaciones.
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Durante el periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2025, la Sociedad ha realizado un
desembolso por un importe de 13.158 miles de euros (sin incluir costes de compra) para la compra de
un edificio de oficinas por el cual se habia formalizado un compromiso de adquisicion por un valor
inicial de 2.142 miles de euros en el ejercicio 2023. Este activo situado, en el eje urbano de negocios
M30-A2, cuenta con una superficie de 11.600 m? y 167 plazas de parking. Adicionalmente, se han
incurrido en costes con motivo de proyectos de rehabilitacién y mejoras durante el ejercicio por valor
de 8.100 miles de euros.

Durante el ejercicio 2024, la Sociedad realizé un desembolso adicional de 3.125 miles de euros del
proyecto llave en mano formalizado en 2020. Con esta operacion se adquirid la propiedad del activo,
permitiendo un mayor control sobre la obra para adecuarla a las necesidades de la demanda de la
zona. El inmueble esta ubicado en la calle Manoteras, 28 y contara con un edificio de oficinas con
una superficie de 12.842 m? y 241 plazas de parking. Asimismo, se han incurrido en costes, proyectos
de rehabilitacién y mejoras por valor de 3.257 miles de euros, enmarcados en la estrategia corporativa
de creacidn de valor.

Dentro del epigrafe Inversiones inmobiliarias en curso se recoge el coste de aquellas mejoras
realizadas en los activos cuya puesta a punto no ha finalizado.

A 30 de junio de 2025 y 31 de diciembre de 2024 no se han constituido nuevas garantias hipotecarias
sobre los inmuebles.

a) Deterioro de inversiones inmobiliarias

Durante el periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2025, la Sociedad no ha reconocido
deterioro de inversiones inmobiliarias. Durante el ejercicio 2024 la Sociedad reconocid 5.659 miles de
euros de deterioro de valor sobre tres inmuebles de oficinas reflejdndose un deterioro acumulado por
importe de 6.501 miles de euros a 31 de diciembre de 2024.

b) Elementos totalmente amortizados

No existen elementos totalmente amortizados ni al 30 de junio de 2025 ni al 31 de diciembre de 2024.
c) Bienes bajo arrendamiento operativo

Miles de euros
3 5 4
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