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1.- DATOS PRINCIPALES

INGRESOS Y RESULTADOS

= Realia ha obtenido unos ingresos totales en el primer semestre del ejercicio de 2026 de 189,79 M.,
frente a los 136,89 M.€ obtenidos en el mismo periodo de 2025 (+38,6%).

® La distribucién de los ingresos en las distintas areas de actividad, respecto al mismo periodo de 2025, ha

sido:

Patrimonio: 75,45 M.€ (+4,1%)
Promociones: 113,68 M.€ (+78,2%)

Adicionalmente, el Grupo ha obtenido ingresos por prestacidon de servicios y otros por importe de 0,66 M.€
(+16,0%, respecto afo anterior).

En el drea de patrimonio el incremento de los ingresos del 4,1% respecto al mismo periodo de 2025, obedece
a; a) el impacto positivo de la subida del 4,6% de las rentas (+2,81 M.€); b) los mayores ingresos por repercusion
de gastos comunes a los arrendatarios del 1,5% (0,16 M.€).

En el drea de promocion, los ingresos han aumentado un 78,2% (+49,87 M.€) respecto a junio de 2025, que se
justifica por los mayores ingresos obtenidos en las entregas de unidades inmobiliarias (+46,03 M.€) y en la
venta de suelo (+3,96 M.€), contrarrestado por la disminucién de (-0,12 M.€) de otros ingresos no recurrentes.

El Grupo Realia, siguiendo la normativa contable no reconoce ningln ingreso por las ventas de sus unidades
inmobiliarias hasta que no trasmite el conjunto de derechos y obligaciones sobre los mismos a sus
compradores, mediante el otorgamiento de la correspondiente escritura de compraventa.

® Los gastos operacionales (incluyen provisiones asociadas al activo circulante) han alcanzado 110,01 M.€ con un
incremento del 67,7% respecto a junio de 2025 (65,58 M.£€); este incremento en los gastos obedece a:

a) El mayor coste por el incremento de las unidades entregadas.
b) Mayor coste de venta de suelo en el area de promocidn.

¢) Disminucién de los costes de explotacion en los edificios en arrendamiento.

® L os gastos generales se situan en 5,70 M.€, con un incremento del 28,6% respecto al mismo periodo del 2025
(+1,26 M.€), motivado béasicamente por la homogenizaciéon contable de la imputacidon de los costes de
estructura derivados de la prestacion de servicios entre Realia y FCyC, tras la fusidn inversa efectuada en junio
2025.
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= E| Resultado Bruto de Explotacion “EBITDA” (incluye las provisiones asociadas al activo circulante por importe
de +10,91 M.€y -0,33 M.€ en el primer semestre de los ejercicios 2026-2025), aumenta un 10,8%, situandose
en 74,07 M.€, frente a los 66,87 M.€ del primer semestre del ejercicio 2025, debido principalmente al
incremento del volumen de entregas en el drea de promocién y suelo por +5,10 My a la variacién positiva de
los resultados del area de patrimonio por +2,10 M.

® E| impacto por valoracidn de los activos patrimoniales (NIC 40) recogido en los estados financieros, segun la
valoracién realizada por expertos independientes a 30 de junio de 2026, ha supuesto un resultado positivo de
27,15 M.€, frente a los 13,28 M.£ positivos del ejercicio 2025.

= A 30 de junio de 2026, se ha obtenido un resultado positivo de 3,93 M.€ por la resolucién favorable de un
contencioso relacionado con un activo patrimonial trasmitido en ejercicios anteriores.

= E| resultado financiero en el primer semestre del ejercicio 2026 ha sido negativo por importe de 11,15 M.€,
frente a un importe negativo de 15,48 M. € del mismo periodo de 2025. Esta variacion positiva interanual de 4,33
M.€, es debido principalmente a la reduccion del endeudamiento financiero neto y en menor medida al ajuste
de los tipos de interés.

= E| resultado de las sociedades puestas en equivalencia en el primer semestre de 2026 asciende a 0,40 M.€
frente a-2,58 M.€ del mismo periodo de 2025. Esta mejora se debe principalmente al mayor resultado obtenido
por la sociedad participada Metrovacesa, S.A., una vez ajustadas las plusvalias ya afloradas por Realia en 2023,
con motivo del cambio en el método de consolidacidon.

®" En resumen, el beneficio antes de impuestos en el primer semestre de 2026 asciende a 94,19 M.E,
frente a los 61,89 M.£. en el mismo periodo de 2025 (+52,2%). Este incremento se origina principalmente
por:

1. El mayor “EBITDA” (+7,20 M.€).
2. Mayor resultado por valoracion de los activos patrimoniales (+13,87 M.€).

3. Impacto positivo por la resolucidn favorable de un contencioso relacionado con un activo patrimonial
trasmitido en ejercicios anteriores (+3,93 M.£)

4. Aladisminucién del resultado financiero negativo (+4,33 M.€).

5. Y al mejor resultado de la puesta en equivalencia (+2,98 M.€).

= E| BDI a 30 de junio de 2026 se sittia en 71,27 M.€, lo que supone un incremento del 56,0% respecto a los 45,69
M.€ del mismo periodo de 2025.

= E| Resultado Neto atribuible alcanzé 71,27 M.€ a 30 de junio de 2026, un 61,4% superior al obtenido en el
mismo periodo del ejercicio 2025 (44,17 M.€), todo ello como consecuencia de lo expuesto en los puntos
anteriores y a la compra a minoritarios del 12,6% de la sociedad Planigesa en julio de 2025.
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ENDEUDAMIENTO

= A 30 de junio de 2026, el Grupo Realia tienen una deuda financiera neta de 552,81 M.€, frente a los 724,49 M.€
de junio de 2025 (-23,7%).

® E| Grupo Realia ha situado su deuda financiera bruta en 794,61 M.€ a 30 de junio de 2026, frente a los 903,79
M.€ del mismo periodo del ejercicio 2025 (-12,1%), y una tesoreria y equivalentes a 30 de junio de 2026 que
asciende a 241,79 M.€, frente a los 179,30 M.€ de junio de 2025 (+34,9%). Esta tesoreria y equivalente se
destinara: a la amortizaciéon de la deuda, la finalizacion de las promociones en curso, inicio de nuevas
promociones, la realizacion de capex de los actuales activos que permitan cubrir las exigencias de los
arrendatarios en cuanto a sostenibilidad y bienestar (tecnologia, salud laboral...), incremento de la inversidn en
BtR y al desarrollo de nuevos proyectos, adquisicidon de suelos y oportunidades de inversién.

= E| resultado financiero en el primer semestre del ejercicio 2026 ha sido negativo por importe de 11,15 M.€,
frente a un importe negativo de 15,48 M. € del mismo periodo de 2025. Esta variacion positiva interanual de 4,33
M.€, es debido principalmente a la reduccion del endeudamiento financiero neto y en menor medida al ajuste
de los tipos de interés.

= A fecha 30 de junio de 2026, la sociedad del Grupo, Realia Patrimonio, tiene contratada coberturas por el 75,6%
del préstamo sindicado 295,91 M € a un tipo medio del 2,101% y hasta el vencimiento de la deuda en octubre de
2029.

" E| tipo medio ponderado de los préstamos se sitda en el 2,88% (incluyendo derivado) a 30 de junio de 2026,
frente al 2,92% (incluyendo derivado) en el mismo periodo del afio 2025.

NEGOCIO PATRIMONIAL

® Los ingresos del drea patrimonial por alquileres de los inmuebles de Realia ascienden a 75,45 M.€ al 30 de junio
de 2026, con un aumento del 4,1% respecto al mismo periodo del ejercicio precedente (72,51 M.£.), obedece
a; a) el impacto positivo de la subida del 4,6% de las rentas (+2,81 M.€) motivado por la actualizacién de rentas
y al incremento de la ocupacion media a junio de 2026 respecto al mismo semestre del afio anterior (+1,9%);
b) los mayores ingresos por repercusion de gastos comunes a los arrendatarios del 1,5% (0,16 M.€).

® La ocupacion global de los inmuebles de uso terciario en explotacidn, incluyendo la sociedad consolidada por
el método de la participacién (As Cancelas Siglo XXI, SL), se sitia en el 94,8% a junio de 2026 frente al 93,0%
de junio de 2025.

® E|l Grupo continta con la explotacion del Build to Rent (BTR), teniendo a 30 de junio de 2026 y 2025 un total
de 280 viviendas en Tres Cantos (Madrid).

La ocupacidn global de los inmuebles destinados a la actividad Built to Rent (BTR) se sitda a junio de 2026 en
un 99,3%, frente al 98,2% de junio de 2025.

El Grupo continua con el desarrollo de un nuevo proyecto, sobre un suelo de su propiedad, para la
construccidn de 198 viviendas destinadas al alquiler (Build to Rent) en el término municipal de Madrid, con
una inversion total prevista de 42,7 millones de euros (8,44 millones de euros incurridos a 30 de junio de
2026). La puesta en explotacidon esta prevista en el tercer trimestre de 2028.
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NEGOCIO DE PROMOCION

= A 30 dejunio de 2026 se han entregado 257 unidades por un importe de 107,84 M. €., frente a las 85 unidades
que se entregaron en el mismo periodo de 2025 por importe de 61,81 M.£.

® Realia cuenta a 30 de junio de 2026 con un stock de 1.757 unidades (viviendas y locales) terminadas o en curso y
pendientes de entrega, de las cuales 888,5 de ellas se encuentran reservadas o vendidas (50,6% del total del
stock). Ademas, cuenta con 11 parcelas unifamiliares destinadas a venta para autopromocion residencial. Al 30
de junio de 2026, el Grupo tiene unidades reservadas o vendidas que proporcionan una cobertura del 99,6%,
61,2% y del 9,1% de las entregas previstas para los ejercicios 2026, 2027 y 2028 respectivamente.

® | a cartera de suelo actual de Realia, en sus distintos estadios urbanisticos, asciende a 12.269.936 m? de superficie
bruta y con una edificabilidad estimada de 2.331.527 m2.
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2.- RESUMEN DATOS FINANCIEROS

PRINCIPALES MAGNITUDES

(Millones de euros) 1S 2026 1S 2025 Var. (%)
Ingresos Explotacion 189,79 136,89 38,6
Ingresos patrimonio 75,45 72,51 4,1
Ingresos promociones 113,68 63,81 78,2
Ingresos servicios y otros 0,66 0,57 16,0
Resultado Bruto de Explotacion 74,07 66,87 10,8
Resultado valoracion Inv. Inmobiliarias V. Razonable 27,15 13,28 104,5
Resultado por venta de inversiones inmobiliarias 3,93 0,00 -
Resultado Financiero -11,15 -15,48 -28,0
BDI 73,12 45,69 60,0
Resultado Neto atribuible 73,12 44,17 65,5
Deuda Financiera Neta 552,81 724,49 -23,7
N2 Acciones 1.509,59 1.509,59 0,0
Beneficio por accién (€) ¥ 0,048 0,029 65,5

(1) El beneficio por accion se determina dividiendo el resultado neto atribuido al Grupo (después de impuestos y
minoritarios) entre el nUmero de acciones.

3.- RESUMEN DATOS OPERATIVOS

DATOS OPERATIVOS 1S 2026 1S 2025
Area de Patrimonio
Superficie Total alquilable s/r (m2) 589.511 586.362 0,5
- Uso terciario (Oficinas, Centros Comerciales y otros) 554.416 551.267
- Uso residencial (BTR) 35.095 35.095
Ocupacion (%) 95,1% 93,3% 1,9
- Uso terciario (Oficinas, Centros Comerciales y otros) 94,8% 93,0%
- Uso residencial (BTR) 99,3% 98,2%
Area de Promociones 1S 2026 1S 2025
Unidades (viviendas y locales) entregadas
M. € 107,84 61,81 74,5
Unidades 257 85 202,4
Venta de suelo 5,68 1,72 230,5
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Numero de Empleados 1S 2026 1S 2025 Var. (%)
Totales 82 97 -15,5
Realia Business 67 64 4,7
Realia Patrimonio 13 31 -58,1
Jezzine 2 2 0,0

4.- CUENTA DE RESULTADOS CONSOLIDADA

Cuenta de Resultados Consolidada (M.€) 1S 2026 1S2025 Var. (%)
Ingresos Totales Explotacion 189,79 136,89 38,6
Rentas 63,86 61,05 4,6
Provisidon Gastos 11,51 11,35 1,5
Promocidn y suelo 113,51 63,53 78,7
Servicios 0,66 0,57 16,0
Otros ingresos no recurrentes 0,24 0,39 -39,1
Margen Bruto 79,78 71,31 11,9
Alquileres 59,85 57,33 4,4
Promocidn y suelo 20,00 14,12 41,7
Servicios y otros -0,07 -0,14 50,8
Costes Estructura -5,70 -4,44 -28,6
Resultado Bruto de Explotacion 74,07 66,87 10,8
Amortizaciones, deterioros y otros resultados -0,21 -0,20 -3,4
EBIT 73,87 66,67 10,8
Resultado valoracién Inv. Inm. V. Razonable 27,15 13,28 104,5
Resultado por venta de inversiones inmobiliarias 3,93 - -
Resultado financiero neto -11,15 -15,48 28,0
Puesta en equivalencia 0,40 -2,58 115,5
Beneficio antes de Impuestos 94,19 61,89 52,2
Impuestos -22,93 -16,20 -41,5
Beneficio después de Impuestos 71,27 45,69 56,0
Socios externos -0,00 1,52 -100,1
Beneficio Neto Atribuible 71,27 44,17 61,4
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= Los ingresos totales de explotacidén a 30 de junio de 2026 han alcanzado 189,79 M.€, aumentando un 38,6%
frente al mismo periodo del ejercicio 2025 (136,89 M.€). Las principales variaciones son:

1. Mayores ingresos por entregas de unidades inmobiliarias de las distintas promociones, a 30 de junio
de 2026 se han obtenido unos ingresos de 107,83 M. € por la entrega de 257 unidades, frente a 61,81
M.£. por la entrega de 85 unidades en el mismo periodo de 2025.

2. Mayores ingresos por ventas de suelos, a 30 de junio de 2026 los ingresos por este concepto han
ascendido a 5,68 M. € frente a 1,72 M. € del mismo periodo del afio anterior.

3. Mayores ingresos por las rentas por alquileres de los inmuebles patrimoniales que ascienden a 63,86
M.€ al 30 de junio de 2026, con un aumento del 4,6% respecto al mismo periodo del ejercicio
precedente (61,05 M.£€.), que obedece basicamente a la actualizacion de rentas y al aumento de la
ocupacion media (+1,9%).

La provision de gastos repercutidos a los arrendatarios asciende a 11,51 M.€ a 30 de junio de 2026,
frente a 11,35 M.€ del mismo periodo del ejercicio 2025, lo que representa un incremento del 1,5%.

= E| Resultado Bruto de Explotacién “EBITDA” (incluye las provisiones asociadas al activo circulante por importe
de +10,91 M.€y -0,33 M.€ en el primer semestre de los ejercicios 2026-2025), detalladas en el siguiente cuadro:

1S 2026 1S 2025
Area ; Area .
.. . Area .. Area
Desglose Provisiones (M.€) Promocién . . Promocién . .
Patrimonio Patrimonio
y suelo y suelo

Producto terminado / Venta suelo 15,64 - 0,74 -
Suelos y obra en curso -0,01 - 0,02 -
Otros (clientes, litigios,garantia decenal, etc.) -4,18 -0,54 -1,09 -
Total Provisiones por area 11,45 -0,54 -0,33 -
Total Provisiones 10,91 -0,33

El Resultado Bruto de explotacién “EBITDA” aumenta un 10,8%, situdandose en 74,07 M.€, frente a los 66,87
M.€ del primer semestre del ejercicio 2025, debido principalmente a la variacidn positiva de los resultados
obtenidos en el area de promocidn y suelo por +5,10 M y a la variacidn positiva de los resultados del area de
patrimonio por +2,10 M.€.

® E| impacto por valoracion de los activos patrimoniales (NIC 40) recogido en los estados financieros, segun la
valoracién realizada por expertos independientes a 30 de junio de 2026, ha supuesto un resultado positivo de
27,15 M.€, frente a los 13,28 M.£ positivos del ejercicio 2025.

= A 30 de junio de 2026, se ha obtenido un resultado positivo de 3,93 M.€ por la resolucién favorable de un
contencioso relacionado con un activo patrimonial trasmitido en ejercicios anteriores.
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® E| resultado financiero en el primer semestre del ejercicio 2026 ha sido negativo por importe de 11,15 M.£, frente
a un importe negativo de 15,48 M. € del mismo periodo de 2025. Esta variacidn positiva interanual de 4,33 M.£,
es debido principalmente a la reduccién del endeudamiento financiero neto y en menor medida al ajuste de los
tipos de interés.

= E| resultado las sociedades puestas en equivalencia en el primer semestre de 2026 asciende a 0,40 M.€ frente
a -2,58 M.€ del mismo periodo de 2025. Esta mejora se debe principalmente al mayor resultado obtenido por
la sociedad participada Metrovacesa, S.A., una vez ajustadas las plusvalias ya afloradas por Realia en 2023, con
motivo del cambio en el método de consolidacion.

® En resumen, el beneficio antes de impuestos en el primer semestre de 2026 asciende a 94,19 M.€, frente
alos 61,89 M.£. en el mismo periodo de 2025 (+52,2%). Este incremento se origina principalmente por:
1. El mayor “EBITDA” (+7,20 M.€).
2. Mayor resultado por valoracién de los activos patrimoniales (+13,87 M.€).

3. Impacto positivo por la resolucion favorable de un contencioso relacionado con un activo patrimonial
trasmitido en ejercicios anteriores (+3,93 M.€)

4. Aladisminucion del resultado financiero negativo (+4,33 M.€).

5. Y al mejor resultado de la puesta en equivalencia (+2,98 M.€).

= E| BDIa 30 de junio de 2026 se sitla en 71,27 M.£, lo que supone un incremento del 56,0% respecto a los 45,69
M.€ del mismo periodo de 2025.

= E| Resultado Neto atribuible alcanzé 71,27 M.€ a 30 de junio de 2026, un 61,4% superior al obtenido en el
mismo periodo del ejercicio 2025 (44,17 M.€), todo ello como consecuencia de lo expuesto en los puntos
anteriores y a la compra a minoritarios del 12,6% de la sociedad Planigesa en julio de 2025.

5.- BALANCE CONSOLIDADO

(M.€) ACTIVO 1S 2026 2025 PASIVO 1S 2026 2025
Inversiones inmobiliarias 2.150,17 2.120,48 | Patrimonio neto atribuido 2.309,76 2.237,27
Inversiones financieras P.E. 332,87 363,27 | Minoritarios 0,37 0,37
Existencias 759,50| 781,54 | Deuda con entidades de créditoy 797,63| 818,52
Activos por derivados financieros 3,03 2,46 | Acreedores y cuentas a pagar 169,65 156,77
Deudores y cuentas a cobrar 22,42 26,06 | Otros pasivos 375,97 363,59
Tesoreria y equivalentes 241,79 135,67
Otros activos 143,62 147,05

Total Activo 3.653,39 3.576,53 | Total Pasivo 3.653,39 3.576,53
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‘ 6.- ESTRUCTURA FINANCIERA

Area Area Var. (%)
1S 2026
(M.€) Patrimonio Promocién di 52/025
y Suelo ic
Sindicados
Otros Préstamos Bancarios 276,75 276,75 498,02 -44,4 288,50
Préstamos intragrupo 130,00 130,00 - 100,0 130,00 100,0
Valoracién Derivados -3,93 -3,93 0,01 - -2,30 -70,80
Intereses 3,52 0,01 3,53 3,80 -7,2 3,61 -2,3
Deuda financiera bruta 664,60 130,01 794,61 903,79 -12,1 816,06 -2,6
Tesoreria 25,21 216,59 241,79 179,30 34,9 135,67 78,2
Deuda financiera neta 639,39 -86,58 552,81 724,49 -23,7 680,39 -18,8

= A 30 de junio de 2026, el Grupo Realia tienen una deuda financiera neta de 552,81 M.£€, frente a los 724,49 M.€
de junio de 2025 (-23,7%).

® E| Grupo Realia ha situado su deuda financiera bruta en 794,61 M.€ a 30 de junio de 2026, frente a los 903,79 M.€
del mismo periodo del ejercicio 2025 (-12,1%), y una tesoreria y equivalentes a 30 de junio de 2026 que asciende
a 241,79 M.€, frente a los 179,30 M.€ de junio de 2025 (+34,9%). Esta tesoreria y equivalente se destinara: a la
amortizacion de la deuda, la finalizacidn de las promociones en curso, inicio de nuevas promociones, la realizacion
de capex de los actuales activos que permitan cubrir las exigencias de los arrendatarios en cuanto a sostenibilidad
y bienestar (tecnologia, salud laboral...), incremento de la inversidén en BtR y al desarrollo de nuevos proyectos,
adquisicion de suelos y oportunidades de inversion.

= E| resultado financiero en el primer semestre del ejercicio 2026 ha sido negativo por importe de 11,15 M.€, frente
a un importe negativo de 15,48 M. € del mismo periodo de 2025. Esta variacién positiva interanual de 4,33 M.€,
es debido principalmente a la reduccion del endeudamiento financiero neto y en menor medida al ajuste de los
tipos de interés.

= A fecha 30 de junio de 2026, la sociedad del Grupo, Realia Patrimonio, tiene contratada coberturas por el 75,6%
del préstamo sindicado 295,91 M € a un tipo medio del 2,101% y hasta el vencimiento de la deuda en octubre de
2029.

" E| tipo medio ponderado de los préstamos se situa en el 2,88% (incluyendo derivado) a 30 de junio de 2026,
frente al 2,92% (incluyendo derivado) en el mismo periodo del afio 2025.
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Vencimiento principal Deuda Financiera Bruta

357,05 M€
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‘ 7.- VALORACION DE ACTIVOS

® | a valoracién de la cartera de activos inmobiliarios del Grupo Realia ha sido realizada por tres expertos
independientes:

O CBRE (CB Richard Ellis) ha determinado el valor razonable de los activos a junio de 2026
aplicando la metodologia RICS a la cartera de activos patrimoniales de Realia y sociedades
dependientes (incluida la sociedad Jezzine Uno, SLU), asi como pequefios activos de suelo
propiedad de sociedades patrimoniales.

O TINSA y GESVALT han determinado el valor razonable a diciembre 2025 aplicando la
metodologia RICS a la cartera de activos de promocién.

® Respecto a la valoracidn de los activos de promocién, Realia solo los valora por experto independiente a
diciembre de cada afio, por lo que a junio de 2026 se han mantenido la valoracién de diciembre 2025,
actualizando a precio de mercado aquellas unidades que han sido terminadas en el primer semestre de 2026
Yy que permanecen en nuestro balance e incrementando en las promociones en curso las inversiones
realizadas en el primer semestre de 2026.

DATOS jun. 2026 DATOS dic. 2025
RESUMEN VALORACION DE ACTIVOS % var. jun.26
(M.€) s/ dic.25

Importe M.€ Importe M.€

Activos uso terciario 2.067,2 2.042,6 1,2%
Activos uso residencial (B.T.R.) 99,6 93,9 6,1%
Suelos 41,5 41,5 0,1%
TOTAL ACTIVOS PATRIMONIALES 2.208,3 2.178,0 1,4%
Cartera de suelo 442,8 511,7 -13,5%
Promociones en curso 328,1 248,0 32,3%
Promociones terminadas 65,4 115,4 -43,3%
Otros activos 2,3 2,3 0,0%
TOTAL ACTIVOS PROMOCION 838,6 877,4 -4,4%
TOTAL ACTIVOS 3.046,9 3.055,4 -0,3%

(1) Incluye 52,6 M.€ jun.26 y 52,0 M.€ dic.25, del valor del activo de la sociedad As Cancelas, consolidada por método de la participacion.
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® E| valor razonable del total de los activos alcanza los 3.046,9 M.€ a junio de 2026; frente a los 3.055,4 M.€
de diciembre 2025 (-0,3%).

En el primer semestre de 2026 se han realizado inversiones por importe de 2,81 M.€, en los activos en renta
(incluye inversiones de la sociedad AS Cancelas XXI consolidada por el método de participacion).

= Los activos de uso terciario (oficinas, centros comerciales/ocio, locales y resto) que representan el 93,6%
del total de los activos patrimoniales tienen a junio de 2026 un valor razonable de 2.067,2 M.€ un 1,2%
superior a diciembre de 2025 (+24,6 M.€).

® | os activos de uso residencial corresponden a la actividad BtR e incluyen tres inmuebles ubicados en el
término municipal de Tres Cantos cuya valoracién conjunta ha ascendido a 99,6 M.€, con un incremento
respecto a diciembre de 2025 del 6,1% (5,7 M.€).

® El valor razonable estimado de los activos de promocidn asciende a 838,6 M.€ a junio de 2026, frente a la
valoracién de diciembre de 2025 que alcanzo la cifra de 877,4 M.€ (-4,4%).

= E| 72% del GAV total corresponde al negocio patrimonial y el 28% restante al negocio de promocion.

Evolucion del Valor de mercado de los activos (GAV) por areas de negocio (M.€)

3.500
2,900 3 M.€ 2,948,2 M.€ 3,055,4 M.€ 3,046,9 M.€

3.000
2.500
2.000
1.500
1.000

500

2023 2024 152026

m Patrimonio  m Promocién

(*) Los ejercicios 2025 y 2024, incluyen la fusién del Grupo FCyC en el Grupo Realia.
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Valoracién del Negocio Patrimonial

Yield Yield
GAV jun. GAV dic. . Valor jun. dic.
SR AL TS 2026 (M.€) 2025 (M.€) €/m2  2026(%) 2025(%)
1 1
Oficinas 25 223.210 1.116,0 1.105,1 1,0 4.999,6 5,3% 5,2%
CBD? 11 82.439 633,6 625,7 1,3 7.685,7 4,7% 4,7%
BD? 3 42.653 190,4 189,6 0,4 4.463,9 5,6% 5,5%
Periferia/Otros 11 98.117 292,0 289,8 0,8 2.975,5 6,3% 6,1%
C. Comerciales * 6 136.718 315,1 312,4 0,9 2.304,7 6,9% 6,9%
Otros Activos ® 9 47.098 29,1 29,1 -0,1 617,2 5,8% 5,9%
Locales comerciales © 405 147.389 607,1 596,1 1,8 4.118,7 5,6% -
Total activos terciarios 445 554.415 2.067,2 2.042,6 1,2 3.728,6 6,4% 6,4%
Residencial (B.T.R.) 3 35.095 99,6 93,9 6,1 2.838,0 5,1% 5,2%
Total a.(’:tlvos en 448 589.511 2.166,8 2.136,5 1,4 3.675,6 5,6% 5,6%
explotacion
Suelos 115.076 41,5 41,5 0,1 360,9
WCLEE LD 448  704.586  2.2083  2.178,0 1,4  3.1342
patrimoniales

1. Yield: renta mercado anualizada (ERV) dividida entre el valor GAV de los activos.

2. Zona central de negocios

3. Area metropolitana, excluyendo CBD

4. Incluye 52,6 M.€ jun.26 y 52,0 M.€ dic.25, del valor del activo de la sociedad As Cancelas, consolidada por método de la participacion.

5. Inmuebles: Naves industriales y otros activos como locales, garajes, ...
6. A junio de 2026 se han valorado los activos con metodologia RICS y la yield que se refleja no ha tenido en cuenta el contrato vigente de
arrendamiento.

" El valor de mercado de los activos de patrimonio a 30 de junio de 2026 es de 2.208,3 M.€, un 1,4% superior al de diciembre
2025.

= A 30 de junio de 2026 y diciembre de 2025, la yield del total de activos en explotacién es del 5,6%, sin considerar en
ambos periodos los activos “Locales comerciales” de la sociedad Jezzine.
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Evolucidon del valor unitario de las oficinas en
explotacion (€/m?)

6.000
4.938 5.011 4.906 4.875 4.950 5.000
5.000
4.000
3.000
2.000
1.000
0
2021 2022 2023 2024 2025 1S 2026
Principales activos por valor de mercado (GAV)
Activos Localizacion Uso 7.
Locales Jezzine Varios Local comercial 147.389
Torre REALIA The Icon Madrid Oficinas 28.424
Torre REALIA BCN Barcelona Oficinas 31.964
Salvador de Madariaga 1 Madrid Oficinas 25.398
Plaza Nueva Parque Comercial Leganés Retail 52.675
Maria de Molina 40 Madrid Oficinas 9.686
C.N. Mendez Alvaro Madrid Oficinas 13.247
Paseo de la Castellana,41 Madrid Oficinas 4,584
Principe de Vergara 132 Madrid Oficinas 8.836
Residencial Provenza Tres Cantos Residencial 20.435
C.C. As Cancelas (50%) Santiago Compostela Retail 25.131
Albasanz 16 Madrid Oficinas 19.550
C.C. Ferial Plaza Guadalajara Retail 32.440
Goya, 29 Madrid Oficinas 5.060
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ACTIVOS PROMOCION (M.€)

Valor del Negocio Promocion

GAV jun. 2026

GAV dic. 2025

Var. (%) jun. 2026

s/ dic. 2025
Cartera de suelo 442,8 511,7 -13,5%
Promociones en curso 328,1 248,0 32,3%
Promociones terminadas 65,4 115,4 -43,3%
Otros activos 2,3 2,3 0,0%
Total Valor Activos Promocion 838,6 877,4 -4,4%

® El valor razonable estimado de los activos de promocién asciende a 838,6 M.€ a junio de 2026, frente a la valoracion
de diciembre de 2025 que alcanzé la cifra de 877,4 M.€ (-4,4%).

Valor de la cartera de Suelo

Superficie % Var. GAV
Eruta Edificabilidad Edificabilidad GAV jun. 2026 GAV dic. 2025 m? edificable
m? - iun. 2026 m? - jun. 2026 m? - dic. 2025 [\ K3 M.€ jun. 2026 s/

jun. dic. 2025
Ordenacidn 7.268.989 104.733 104.733 10,9 11,4 -4,4%
Planeamiento 2.600.396 994.858 994.858 60,6 60,6 0,0%
Urbanizable 932.652 359.915 359.915 92,8 92,8 0,0%
Finalistas 1.293.042 665.797 751.075 278,5 346,9 -9,4%

Total 12.095.080 2.125.303 2.210.581 442,8 511,7 -10,0%

Las variaciones mas significativas en la edificabilidad de la cartera de suelo se han producido por:

o Altas por la adquisicién de; 9.734 m? “Finalista” suelo en la Comunidad de Madrid.

o La baja de 81.922 m? “Finalista” como consecuencia del inicio de ocho nuevas promociones situadas en
Valdemoro y Tres Cantos (Madrid), Masarrochos (Valencia), Malaga, San Juan de Aznalfarache (Sevilla) y Sant
Joan Despi (Barcelona).

o Bajade 13.090 m? de “Finalista” por venta de suelo.
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Distribucidn GAV Suelos (M.€)

Por situacion Urbanistica

B Ordenacion
B Planeamiento
 Urbanizable

Finalistas

Por Zonas

W Andalucia
0% M Canarias
1% / M Catalufa

B Madrid

3% 3
W Aragén

H Castilla la Mancha
H Castilla Ledn
™ Galicia
Cantabria
Pais Vasco
Levante

Internacional
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‘ 8.- VALOR LIQUIDATIVO NETO (NNAV) ‘

PATRIMONIO PROMOCION TOTAL
jun. 2026 | dic. 2025 jun.2026 dic.2025 jun.2026 @ dic. 2025 Var.%

Valor de Mercado (GAV) 2.208 2.178 838 877 3.046 3.055 -0,3
A deducir

Minoritarios - - - - - - -
Valor mercado participacion Realia (1) | 2.208 2.178 838 877 3.046 3.055 -0,3
Valor contable a dominio Realia (2) 1.480 1.166 759 781 2.239 1.947 15,0
Plusvalias a dominio (1)-(2) 728 1.012 79 96 807 1.108 -27,2
A deducir

Impuestos -182 -253 -20 -24 -202 -277 27,1
Plusvalias después de impuestos 546 759 59 72 605 831 -27,2
Ajustes NIC 40 -546 -759 -28,1
Recursos Propios 2.310 2.237 3,3
NNAV después de impuestos 2.369 2.309 2,6
N2 de acciones (en millones) 1.510 1.510 0,0
NNAV después de impuestos por accion (€/accion) 1,57 1,53 2,6

®  Elvalor de liquidacién neto de Realia (NNAV), a 30 de junio de 2026, se situa en 1,57 euros por accion, un 2,6%
superior al de diciembre 2025 (1,53 euros por accion).

®  Elcdlculo del NNAV por accién partiendo del patrimonio neto de los estados financieros consolidados es;

PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO ATRIBUIDO A DOMINANTE (M.€) 2.310
Ajustes:

+ Plusvalias netas Inmovilizado material (uso propio) 0

+ Plusvalias netas Existencias 59
PATRIMONIO NETO ATRIBUIDO A DOMINANTE AJUSTADO (M.€) 2.370
Ndmero acciones 1.509.588.251
NNAV POR ACCION (euros) 1,57
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Evolucidn del Valor Liguidativo Neto (NNAV)

2024 (*)
NNAV (M.€) 1.192 1.185 2.142
NNAV (€ por accion) 1,47 1,46 1,42
Cotizacion a cierre periodo 1,07 1,06 1,02
Descuento sobre NNAV -27% -27% -28%

2025 (*) jun. 2026(*)
2.309 2.370
1,53 1,57
0,98 1,03
-36% -34%

(*) NNAV (M.£) incluye la fusion del Grupo FCyC en el Grupo Realia.

NNAYV vs Market Value

1,8
1,6 —
1,4 e ——
1,2

1
0,8
0,6
0,4
0,2

0

2022 2023 2024 (*) 2025 (*) jun. 2026(*)
== NNAV (€ por accién)
Cotizacion a cierre periodo

(*) NNAV (M.€) incluye la fusion del Grupo FCyC en el Grupo Realia.
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9.- NEGOCIO PATRIMONIAL ‘

Rentas — Datos consolidados ()

1S 2026 1S 2025 Var. (%)
Rentas @ 63,86 61,05 4,6%
Provisién Gastos ! 11,51 11,35 1,5%
Otros Ingresos 0,08 0,11 -35,7%
Total Ingresos 75,45 72,51 4,1%
Gastos comunes edificios -13,36 -13,41 0,4%
Resto Gastos -1,70 -1,77 4,0%
Total Margen Bruto 60,39 57,33 5,3%
Margen negocio patrimonial (NOI %) 80,0% 79,1% 0,9%

(1) Los datos de este cuadro son consolidados del negocio. No se incluyen datos de la participacion As Cancelas que se anotan de forma
proporcional (50%)

(2) Incluyen ingresos y gastos por la actividad de Build to Rent "BTR" por importe de 1,99 M.€y -0,41 M.€ a jun. 2026y 1,89 M.€y -0,37
M.€ a jun. 2025, respectivamente.

® Las rentas por alquileres de los inmuebles patrimoniales de Realia ascienden a 63,86 M.€ al 30 de junio de
2026 (33,6% de los ingresos totales del Grupo), con un aumento del 4,6% respecto al mismo periodo del
ejercicio precedente (61,05 M.£.), que obedece basicamente a la actualizacion de rentas y al aumento de la
ocupacion media (+1,9%).

La provisién de gastos repercutidos a los arrendatarios asciende a 11,51 M.€ a 30 de junio de 2026, frente a
11,35 M.€ del mismo periodo del ejercicio 2025, lo que representa un incremento del 1,5%.

" El margen del negocio patrimonial (NOI) se ha incrementado en el primer semestre de 2026 un 0,9% (60,39
M.€) frente al obtenido en el mismo periodo del ejercicio 2025 (57,33 M.£), debido principalmente al
aumento de las rentas (+4,6%).
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Rentas - Datos operativos (V)

(M.€) 1S 2026 1S 2025 Var. (%)
Rentas 66,58 63,61 4,7%
Provision Gastos (2 12,38 12,18 1,7%
Otros Ingresos 0,09 0,12 -27,9%
Total Ingresos 79,05 75,91 4,1%
Gastos comunes edificios @ -14,24 -14,25 0,1%
Resto Gastos -2,27 -2,32 2,2%
Total Margen Bruto 62,54 59,34 5,4%
Margen negocio patrimonial (NOI %) 79,1% 78,2% 0,9%

(1) Los datos de este cuadro son operativos del negocio. Incluye los datos de la participada As Cancelas que se anotan de forma
proporcional (50%).

(2) Incluyen ingresos y gastos por la actividad de Build to Rent "BTR" por importe de 1,99 M.€y -0,41 M.€ a jun. 2026y 1,89 M.€y -0,37
M.€ a jun. 2025, respectivamente.

Ingresos por Rentas operativas *)
Rentas por usos

Ocup.1S Ocup. 1S
2026 (%) 2025 (%)

152026 152025  Var.(%)  SBA(m?)

Ingresos activos uso terciario
Oficinas 27,91 26,47 5,5% 223.210 90,0% 88,7%
CBD 14,53 13,98 4,0% 82.439 99,0% 98,1%
BD 5,44 4,97 9,5% 42.653 99,5% 100,0%
Periferia 7,94 7,52 5,6% 98.117 78,3% 75,9%
Centros Comerciales 10,83 10,21 6,1% 136.718 96,5% 91,5%
Otros 0,94 0,81 15,7% 47.098 96,7% 96,3%
Locales oficina 25,16 24,46 2,9% 147.389 100,0% 100,0%
Total Ingresos activos uso terciario 64,85 61,95 4,7% 554.415 94,8% 93,0%
" I.Ir-nir;sos activos residenciales 1,73 1,65 4,7% 35.005 99,3% 98,2%
ex;f::;c'%ire”s activos en 66,58 63,61 4,7% 589.511  951%  93,3%

(1) Los datos de este cuadro son operativos del negocio. Incluye los datos de la participada As Cancelas que se anotan de forma proporcional
(50%).
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® Los ingresos por rentas operativas en el primer semestre del ejercicio 2026 ascienden a 66,58 M.€ con
una subida del 4,7% respecto al mismo periodo de 2025 (63,61 M.€), y que obedece basicamente a las
mayores rentas generadas por las oficinas (+5,5%) y por los locales de la sociedad Jezzine (+2,9%).

= E| margen bruto ajustado del negocio patrimonial operativo (incluye el 50% del CC As Cancelas) se ha
incrementado en el primer semestre del ejercicio 2026 un 4,5% (62,00 M.£€) frente al obtenido en el
mismo periodo del ejercicio 2025 (59,34 M.€), debido al aumento de las rentas (+4,7%), incremento de
la recuperacion de gastos comunes (+1,7%) y contrarrestado por la variacion de provisiones realizadas
en el primer semestre de 2026.

" La ocupacién global de los inmuebles en explotacién de uso terciario, incluyendo la sociedad
consolidada por el método de la participacion (As Cancelas Siglo XXI, SL), se situa en el 94,8% a 30 de
junio de 2026 frente al 93,0% de junio de 2025, que supone un incremento interanual del 1,8%.

= E| porcentaje de ocupacion de las Oficinas aumenta en un 1,3% a junio de 2026 respecto al mismo
periodo del ejercicio 2025, debido principalmente por las oficinas sitas en la “periferia” (+2,4%) y “CBD”
(+0,9%). Los ingresos por alquileres de oficinas han aumentado un 5,5%.

= E| porcentaje de ocupacion de los Centros Comerciales ha aumentado en un 5,1% a junio de 2026
respecto al mismo periodo del 2025. Los ingresos por rentas han aumentado un 6,1%.

® E| Grupo continda con la explotacion del Build to Rent (BTR), teniendo a 30 de junio de 2026 un total de
280 viviendas en Tres Canos (Madrid), mismo nimero de viviendas en explotacién en junio de 2025. La
ocupacion global de los inmuebles destinados a la actividad Built to Rent (BTR) se sitta a junio de 2026
en un 99,3%, frente al 98,2% de junio 2025.

Los ingresos por rentas de la actividad Residencial Build to Rent (BTR) en el primer semestre del ejercicio
2026 ascienden a 1,73 M.€ con una subida del 4,7% respecto al mismo periodo del ejercicio 2025 (1,65
M.€).

El Grupo continua con el desarrollo de un nuevo proyecto, sobre un suelo de su propiedad, para la
construccién de 198 viviendas destinadas al alquiler (Build to Rent), con una inversion total prevista de
42,7 millones de euros (8,44 millones de euros incurridos a 30 de junio de 2026). La puesta en
explotacion esta prevista en el tercer trimestre de 2028.
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Rentas por ciudades

Ocup. 1S Ocup. 1S
2026 (%) 2025 (%)

152026 152025  Var.(%)  SBA(m?)

Ingresos activos uso terciario

Madrid 31,38 29,73 5,6% 260.105 92,8% 90,4%
CBD 16,19 15,54 4,2% 80.475 99,3% 98,5%
BD 7,07 6,55 7,9% 54.077 99,6% 100,0%
Periferia 8,12 7,63 6,4% 125.553 85,7% 81,1%
Barcelona 13,56 13,10 3,5% 87.059 93,8% 92,6%
Resto 19,91 19,12 4,1% 207.251 97,8% 96,6%
Total ingresos activos uso
. . J 64,85 61,95 4,7% 554.415 94,8% 93,0%
terciario
Ingresos activos residenciales
(B.T.R.)
Madrid - Periferia 1,73 1,65 4,7% 35.095 99,3% 98,2%
Totali : : ial
otal ingresos activos residenciales 1,73 1,65 4,7% 35.095 99,3% 98,2%

(B.T.R.)
Total Ingresos activos en

589.511

explotacion

® Por ciudades, en los activos de uso terciario observamos:

O  En Madrid aumenta el nivel de rentas de uso terciario (+5,6%); con incremento en las areas “BD”
(+7,9%) y “CBD” (+4,2%) y “Periferia” (+6,4%); como consecuencia de la actualizacién de las
rentas, asi como por el aumento en la ocupacion (+2,4%).

O En Barcelona observamos un incremento en rentas (+3,5%), derivado de la actualizacion de las
rentas y por el aumento en la ocupacion (+1,2%).

O El resto de ciudades han incrementado el nivel de rentas (+4,1%), con un incremento de la
ocupacion (+1,3).

® En Madrid (periferia), los activos residenciales aumentan el nivel de rentas (+4,7%), motivado por un
incremento de la superficie alquilada del 1,1% y por actualizaciones contractuales de rentas.

Vencimientos contratos sobre rentas anualizadas

100,0% 75,6%
50,0% 28,2% 20,8% 18,3% 24,8%
7,9%  5,8% 7,2% 5,2% ! 6,2%
0,0% ] 1 I ]
2026 2027 2028 2029 > 2029
m Oficinas Comercial & Otros
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‘ 10.- NEGOCIO PROMOCION ‘

1S 2026 1S 2025 Var. (%)

Ingresos

Promocion 107,84 61,81 74,5%

Venta suelo 5,68 1,72 230,5%

Otros 0,17 0,28 -40,4%
Total Ingresos 113,68 63,81 78,2%
Gastos

Costes venta -87,77 -47,68 -84,1%

Resto costes -1,72 -0,94 -83,0%

Otras provisiones -4,19 -1,07 -291,6%
Total Gastos -93,68 -49,69 -88,5%
Total Margen bruto 20,00 14,12 41,7%

® Durante 30 de junio de 2026 se han entregado 257 unidades por un importe de 107,84 M. €., frente a
las 85 unidades que se entregaron en el mismo periodo de 2024 por importe de 61,81 M.€. en las
distintas promociones. El precio medio por unidad alcanza los 439,37 miles de euros en junio de 2026
(no se incluye la entrega de 13 parcelas “Costa Esuri” por 0,63 M).

Las ventas de suelo a 30 de junio de 2026 han ascendido a 5,68 M. € frente a 1,72 M. € del mismo
periodo del afio anterior, con un impacto positivo en el resultado operativo del drea de promocion
suelo, respecto a 2025 (+1,48 M.€).

® La distribucidn de las unidades entregadas por delegaciones territoriales a junio de 2026 y 2025 es;

1S 2025

1S 2026

Delegaciones N2 Unidades Ingresos (M.€) N2 Unidades Ingresos (M.€)
Madrid/Centro 77,0 37,03 61,0 54,43
Levante 76,0 27,72 1,0 0,18
Cataluiia 42,0 24,16 14,0 5,25
Canarias 44,0 16,92 - -
Andalucia 18,0 2,00 9,0 1,95
Total 257,0 107,84 85,0 61,81

® El margen bruto de esta actividad a 30 de junio de 2026 asciende a 20,00 M.€ que supone un 17,6% s/ los
ingresos totales del area, frente a los 14,12 M.€ (22,1% s/ los ingresos totales del area) del mismo
periodo del ejercicio 2025.
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= Realia cuenta a 30 de junio de 2026 con un stock de 1.757 unidades (viviendas y locales) terminadas o
en curso y pendientes de entrega, de las cuales 888,5 de ellas se encuentran reservadas o vendidas
(50,6% del total del stock). Ademas, cuenta con 11 parcelas unifamiliares destinadas a venta para

autopromocion.

Al 30 de junio de 2026, el Grupo tiene unidades reservadas o vendidas que proporcionan una cobertura
del 99,6%, 61,2% y del 9,1% de las entregas previstas para los ejercicios 2026, 2027 y 2028

respectivamente.

El Grupo Realia tiene actualmente dieciocho promociones en curso, con un total de 1.575 unidades, de
las cuales, a 30 de junio de 2026 se encuentran reservadas o vendidas 832 unidades (53%).

Datos de comercializacion 1S 2026 1S 2025 Var. (%)
Reservas brutas periodo
NUmero de unidades ¥ 225,0 500,0 -55,0%
M.€ 108,57 211,93 -48,8%
Entregas periodo
Numero de unidades 257,0 85,0 202,4%
M.€ 107,84 61,81 74,5%
Cartera a origen (pendiente entrega)
Numero de unidades 888,5 1.010,5 -12,1%
M.€ 371,72 403,76 -7,9%

Cartera disponible pendiente de reserva/venta

Producto terminado

Numero de unidades 136,5 74,5 83,2%
Producto en curso
Numero de unidades 743,0 447,0 66,2%

(1) En el primer semestre de 2025 se produjo un impacto muy positivo en las reservas brutas debido a dos promociones;
una residencia de estudiantes “llave en mano” (138 unidades) y promociéon de VPPL (128 unidades).
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Cartera de Suelo

e Realia cuenta a 30 de junio de 2026, con una cartera de suelo en sus distintos estadios urbanisticos, de
12.095.080 m? de superficie bruta y con una edificabilidad estimada de 2.125.303 m? edificables. El
31,3% de ellos son suelos finalistas y por comunidades el 51,4% estan en Madrid:

Distribucién Cartera de Suelo (edificabilidad en m?)

Edificabilidad Edificabilidad
(m?) (m2)

Ordenacion 104.733 Andalucia 251.269
Planeamiento 994.858 Canarias 13.576
Urbanizable 359.915 Catalufia 102.890
Finalistas 665.797 Madrid 1.093.136
Total 2.125.303 Aragdn 89.145
Castilla la Mancha 249.957

Castilla Ledn 97.681

Galicia 6.184

Cantabria 22.750

Pais Vasco 10.258

Levante 96.395

Internacional 92.064

Total 2.125.303

Las variaciones mas significativas en la edificabilidad de la cartera de suelo se han producido por:
o Altas por la adquisicién de; 9.734 m? “Finalista” suelo situado en la Comunidad de Madrid.

o Labajade 81.922 m? “Finalista” como consecuencia del inicio de ocho nuevas promociones situadas
en Valdemoro y Tres Cantos (Madrid), Masarrochos (Valencia), Malaga, San Juan de Aznalfarache
(Sevilla) y Sant Joan Despi (Barcelona).

o Bajade 13.090 m? de “Finalista” por la venta de suelo.
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‘ 11.- RIESGOS E INCERTIDUMBRES

Durante el primer semestre de 2026 la actividad econdmica en Espafia ha continuado con un comportamiento
positivo con un crecimiento esperado del PIB en el ejercicio del 2,3%, situdandose entre las economias con mayor
crecimiento de la UE. Para el afio 2027 las proyecciones anticipan una desaceleracién gradual del crecimiento
con unas previsiones del 1,7% en 2027.

La inflacion general cerrd 2025 en el 2,9% por encima de las estimaciones realizadas y las previsiones para 2026
han empeorado, las nuevas previsiones elevan la tasa de inflacidn hasta el 3,6%, debido a la incertidumbre global
y el nuevo shock energético originado por el conflicto en Oriente Medio. Se prevé que la tasa retroceda en el
ano 2027 al 2,6%.

Esta evolucién de la tasa inflacion ha llevado al Banco Central Europeo (BCE) a la prudencia durante 2026, la
politica monetaria de la zona euro continua orientada a garantizar el retorno de la inflacién al objetivo del 2% a
medio plazo. Aunque durante 2024 y 2025 se produjo una moderacion gradual de la inflacién, el repunte de los
precios energéticos y la persistencia de determinadas presiones inflacionistas han obligado al BCE a elevar los
tipos de interese en 25 puntos basico en el primer semestre de 2026.

Las incertidumbres acerca de las perspectivas macroecondmicas de la economia espafiola a corto y a medio
plazo se mantienen y estan condicionadas por riesgos externos e internos. Entre las distintas fuentes de
incertidumbre existentes, destacan:

Contindan las tensiones geopoliticas, comerciales y arancelarias que fragmentan el comercio
internacional con el riesgo de que se vean afectadas las cadenas globales de suministros.

- Se acentuan los riesgos inflacionarios, a pesar de la moderacion de los ultimos afios se mantienen en
niveles altos en Espafia donde ha aumentado los diferenciales con la eurozona y que pueden afectar a
su competitividad.

- Politica monetaria mas restrictiva con el objetivo de convergencia de la inflacién a tasas del 2% marcado
por el Banco Central Europeo.

- Continua la inestabilidad politica y la incertidumbre de los cambios regulatorios que pueden tener un
impacto en los inversores en Espafia, afectando tanto la confianza como las decisiones de inversion.

- Tensiones en la eurozona y especialmente en Espafia, por la progresiva dificultad de acceso a la
vivienda, tanto por la falta de oferta como de los constantes incrementos de precios que hace que afio
a afio se supere la tasa de esfuerzo para adquirir una vivienda.

- A medioy largo plazo, la persistencia de un déficit publico elevado es un factor de vulnerabilidad para
la economia espaniola, en un contexto de reactivacion de las reglas fiscales europeas y de retirada del
apoyo del banco central, tanto en materia de tipos como de compra de deuda.

- La evolucién del mercado de trabajo donde el envejecimiento de la mano de obra en el sector de la
construccién e inmobiliario es muy importante. Esto implica que en los préximos afios se debera hacer
frente a un relevo generacional en un contexto de déficit de mano de obra. La formacién de sus
trabajadores y la inversion en industrializar los procesos constructivos deben ser prioritarios para
mejorar la productividad del sector y atenuar, en la medida de lo posible, la escasez de oferta de trabajo.

A pesar de las dificultades del actual entorno macroecondmico y doméstico en el que nos encontramos, se
espera que en 2026:
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b)

c)

d)

f)

g)

Continde con un moderado incremento de la actividad promotora ante la urgente necesidad de
viviendas que reduzca el actual déficit existente entre la oferta y la demanda. Segun el INE, en 2025 se
registraron 714.237 compraventas de vivienda en el conjunto del afio, lo que supone un +11,5%
respecto a 2024. Del total, 665.866 operaciones correspondieron a vivienda libre (93,2%) y 48.371 a
vivienda protegida (6,8%). Asimismo, se confirma el predominio estructural de la segunda mano:
155.910 compraventas fueron de vivienda nueva (21,8% del total) y 558.327 de vivienda usada (78,2%).

Se impulse el desarrollo de proyectos destinados al alquiler, con especial énfasis en viviendas asequibles
y féormulas de colaboracién publico-privada, alinedndose con las nuevas dinamicas regulatorias y de
mercado. Este enfoque adquiere una relevancia estratégica adicional en el actual contexto institucional,
marcado por la creacién de la nueva Empresa Estatal de la Vivienda, disefiada por el Gobierno para
ampliar de forma estructural el parque publico residencia y que sean gestionados bajo criterios de
transparencia, accesibilidad y sostenibilidad. Este refuerzo del parque publico, unido al impulso
regulatorio y financiero previsto para los proximos ejercicios, abre nuevas oportunidades de
colaboracion y permite anticipar un ecosistema mas sdélido y ordenado para la expansién de desarrollos
en régimen de alquiler.

Para conseguir lo expuesto en los dos puntos anteriores, resulta imprescindible avanzar hacia una nueva
Ley del Suelo y una Ley de Vivienda modernizadas, capaces de responder a las necesidades reales del
mercado y de corregir los desequilibrios estructurales que hoy limitan la oferta, eliminando las rigideces
en los procesos de clasificacion, calificacion y transformaciéon del suelo, lo que genera plazos
excesivamente largos, incertidumbre regulatoria y una incapacidad manifiesta para movilizar suelo
finalista en la cantidad y velocidad que exige la demanda residencial.

Se mantenga la actividad promotora, con la finalizacidn de los proyectos en curso, asi como el inicio de
nuevos proyectos, con una especial atencidn a la rentabilidad de los mismos (prestando asi, especial
atencién, a la demanda, a su localizacion geografica y a la tipologia de productos demandados), a la
minimizacion del riesgo y a la viabilidad de su comercializacidn, teniendo para ello presente la evolucién
de la demanda, los riesgos de incrementos de costes (mano de obra y suministros) derivados de la
inflacién y el escenario macro de la economia espafiola, que son relevantes para el desarrollo de la
actividad promotora.

Debemos estar atentos a la evolucion de los costes y plazos de construccién; pues tanto el marco
geopolitico y econdmico mundial puede incidir en la cadena de suministros y consecuentemente en los
precios; como la escasez de mano de obra en el sector de la construccion que hace encarecer el coste
e incide en los plazos de ejecucidn, a pesar de la creciente, pero lenta, implantacién de la
industrializacién de la construccion.

El endurecimiento del marco regulatorio europeo en materia ESG —y las obligaciones de informacion
corporativa en sostenibilidad— estd generando impactos significativos en los costes de construccion y
en la gestidn integral de proyectos inmobiliarios. La actualizacién de la EPBD (Directiva Europea de
Eficiencia Energética de los Edificios) establece estandares mucho mas exigentes, como la obligacién de
que los edificios nuevos sean de ‘cero emisiones’ antes de 2030 y la mejora obligatoria de la eficiencia
energética en los edificios existentes mediante rehabilitacion profunda, lo que exige mayores
inversiones. Todo ello va en contra de poder abaratar el precio de la vivienda.

El acceso a financiacidn para la adquisicion y desarrollo de suelo se ha consolidado como uno de los
mayores problemas del sector inmobiliario espafiol. La banca tradicional mantiene criterios de riesgo
muy restrictivos para esta fase inicial del ciclo promotor, especialmente cuando el suelo no es finalista
o carece de un nivel avanzado de licencia, lo que limita la capacidad de iniciar nuevos proyectos y frena
la creacién de oferta residencial. Ante esta situacidn, el sector promotor y financiero coinciden en la
necesidad de poner en marcha mecanismos publico-privados que permitan complementar el crédito
bancario con garantias institucionales, avales publicos y lineas de financiacion especificas que reduzcan
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h)

el riesgo estructural asociado al suelo, permitiendo a promotores y cooperativas acceder a recursos
desde las fases mas tempranas del proyecto.

La financiacién a compradores ha resurgido en el sistema financiero, las entidades siguen queriendo a
clientes solventes, con hipotecas y mucha vinculacién de productos; eso ha hecho que la competencia
entre entidades financieras haya permitido al comprador conseguir financiacién.

El segmento de alquiler residencial continda condicionado por un elevado nivel de incertidumbre
legislativa que afecta tanto a la oferta disponible como a las decisiones de inversién. La Ley 12/2023
por el derecho a la vivienda y sus modificaciones posteriores introdujeron nuevas obligaciones para los
arrendadores, limitaciones a la actualizacidn y fijacién de rentas en zonas tensionadas y mayores cargas
documentales, lo que ha provocado la retirada de parte de la oferta y una creciente complejidad
operativa para propietarios e inversores. A ello se suma un marco de proteccidon reforzado para
inquilinos vulnerables que, si bien cumple una funcidn social necesaria, introduce importantes retrasos
y restricciones en la recuperacion de inmuebles. Este conjunto de factores configura un entorno donde
la seguridad juridica se ve erosionada y donde los inversores perciben un aumento del riesgo regulatorio
y procesal. En consecuencia, la sostenibilidad de la oferta depende en gran medida de la estabilizacion
del marco normativo, la agilizacién de los procedimientos y una politica publica coordinada que
combine proteccion social con incentivos reales para preservar y ampliar la oferta de vivienda en
alquiler.

Ante todos estos riesgos e incertidumbres, Realia centrara su actividad en:

a)

b)

c)

d)

Mantener su actividad promotora, con la finalizacién de los proyectos en curso, asi como el inicio de
nuevos proyectos, con una especial atencién a la rentabilidad de los mismos, la localizacién geografica,
la minimizacién del riesgo y a la viabilidad de su comercializacién; teniendo para ello presente la
evolucion de la demanda, los riesgos de incrementos de costes (mano de obra y suministros) y el
escenario macro de la economia espafiola, y la previsible buena marcha del sector promotor, cuestiones
que son relevantes para el desarrollo de nuestra actividad.

Continuar con la gestion activa del banco de suelo, avanzando en el proceso de consolidacién como
suelo urbano, con el consiguiente incremento de valor aparejado y asi, aumentar la cartera de suelo
que permita incrementar la actividad promotora del Grupo. Adicionalmente, continuara atento a
oportunidades que surjan en el mercado que permita adquirir suelo finalista o con un desarrollo a
medio plazo.

Centrarse en la promocion, gestion y explotacion de viviendas destinadas al alquiler. Asimismo, analizar
posibles adquisiciones o desarrollo de nuevos suelos con el mismo objetivo de viviendas residenciales
en alquiler, monitorizando la evolucién de las medidas regulatorias que adopte el Gobierno,
encaminadas a impedir las tensiones en los precios de alquiler y sus posibles impactos en la rentabilidad
y seguridad juridica del negocio. Debemos seguir en esta linea e incluso transformando suelo terciario
a viviendas en alquiler asequible. Todo ello dentro de la Comunidad de Madrid.

Incrementara sus esfuerzos para ofrecer promociones inmobiliarias, tanto en venta como en alquiler,
con la mejor calificacion energética, con una construccién sostenible, que optimice el uso de materiales
sostenibles en las obras, minimice la generacién de residuos y fomente su reutilizacidn vy reciclaje.
Aspectos tales como dotar a sus promociones de la maxima calificacion energética (A) tanto en
consumos como en emisiones de CO2, el disefio de edificios con consumos casi nulos (Pasive Haus), la
industrializacion de la construccién.., se configuran como claves dentro de la estrategia de
sostenibilidad de REALIA.
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e) Fortalecer las acciones que posibiliten la generacion de caja, estabilidad financiera a través de la
reduccién de deuda y permitan el desarrollo de la actividad inmobiliaria, sin verse afectada por las
vicisitudes de los mercados financieros, asi como permitan adquirir nuevos activos y/o suelos con
recorrido de valor, bien por la gestion o por el mercado.

f)  En el segmento de los activos en alquiler terciario (oficinas, locales y centros comerciales), donde, las
rentas de activos de oficinas CBD y BD tienden a subidas moderadas y las altas ocupaciones se
mantienen estables, las oficinas de periferia siguen sufriendo en cuanto a rentas y ocupacién, y por
ultimo, los centros comerciales primen se han dinamizado y han mejorado sus niveles de ocupacion y
renta por el incremento de consumo y por ende de la renta variable. El Grupo tiene entre sus objetivos:

- Continuar con la adecuacion de sus edificios y su negocio a las nuevas tendencias del mercado
de oficinas y centros comerciales, atendiendo especialmente a las demandas de eficiencia
energética y de sostenibilidad de los mismos.

- Responder de forma flexible a las necesidades de los arrendatarios, en términos de superficie y
facilidades para la ampliacién o disminucién de la misma, duracién de los contratos, oferta de
superficies implantadas, exigencias de sostenibilidad alineadas con sus politicas corporativas,
actividades de dinamizacion dirigidas a los ocupantes finales, etc.

- Atentos a posibles oportunidades de inversién, tanto por adquisicion como por desarrollo en
autopromocion de activos que generen valor para la compafiia y sus accionistas.

- Generacién de valor, tanto para los clientes del Grupo, mediante la oferta de productos y
servicios adaptados a los nuevos habitos y tendencias, como para los accionistas de la Sociedad,
mediante la maximizacién de la rentabilidad.

Dada la sélida estructura financiera del Grupo, su capacidad de generar flujos de caja y su nivel de LTV, se estima
que ante cualquier nueva e imprevista circunstancia socioeconémica, geopolitica y/o sanitaria que afectara al
negocio, podra acudir a distintas fuentes de financiacion y obtener recursos que cubrieran dicha eventualidad.

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

® | as acciones de Realia han cerrado al 30 de junio de 2026 en 1,03 euros, con un incremento del 5,10%
respecto al precio de cierre del ejercicio 2025.

Realia 30/06/2025

Cotizacion al cierre (€ / accion) 1,03
Capitalizacion bursatil al cierre (€) 1.554.875.899
Cotizacion maxima del periodo (€ / accién) 1,09
Cotizacion minima del periodo (€ / accion) 0,984
Cotizacidon media del periodo (€ / accion) 1,0324
Efectivo medio diario negociado (miles de €) 17,9
Volumen medio diario de contratacién (miles de acciones) 17,3

Informacion de contacto

Tel: 91 353 44 00

E-mail: inversores@realia.es /
accionistas@realia.es
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‘ ANEXO - GLOSARIO DE APMs

Margen Bruto

Resultados atribuibles directamente a la actividad. Se calcula como la diferencia entre el total de
ingresos de explotacion (importe neto de la cifra de negocios y otros ingresos de explotacion) y los
gastos operativos que incluyen la variacién de existencias de productos terminados o en curso,
aprovisionamientos y otros gastos de explotacién (excluyendo la parte imputada a gastos generales).
Todas las partidas de gastos operativos incorporan las provisiones asociadas a la actividad ordinaria.

Resultado Bruto de Explotacion - EBITDA

Resultado (Beneficio o Pérdida) de explotacién deducido el impacto de dotaciones a la amortizacion y
los deterioro y resultados por enajenacion del inmovilizado.

EBIT (Earnings Before Interest and Taxes):

Resultado de explotacion, excluyendo la variacion de valor de las inversiones inmobiliarias.

BDI (Profit after tax):

Resultado después de impuestos.

Deuda Financiera bruta:

Es la deuda financiera con entidades de crédito y asimilados, corrientes y no corrientes.

Deuda Financiera Neta:

Es la deuda financiera bruta menos el efectivo y otros activos liquidos equivalentes.

Net Net Asset Value (NNAV):

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

Net Net Asset Value (NNAV) por accion:

Se calcula dividiendo el NNAV por el nimero de acciones deducida la autocartera.

Beneficio por accion:

Se determina como el cociente entre el resultado atribuible a la sociedad dominante del grupo Realia,
y el niumero de acciones, al finalizar el periodo al que se refiere.

GAV (Valor de Liquidacion):

Valor de mercado de los Activos determinado por expertos independientes.

BD:

Business District (Distrito de Negocios).
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CBD:

Central Business District (Distrito Central de Negocios).

Ocupacion:

Superficie ocupada de la cartera de activos en renta dividido por la superficie en explotacién de la
cartera.

Tasa Yield:

Renta de mercado anualizada (ERV) dividida entre el valor de los activos segln valoracién de expertos
independientes.
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‘ AVISO LEGAL ‘

Este documento ha sido elaborado por Realia Business, S.A. (la “Compaiiia”), inicamente para su uso durante la
presentacion de resultados.

La informacién y cualesquiera de las opiniones y afirmaciones contenidas en este documento no han sido
verificadas por terceros independientes y, por lo tanto, ni implicita ni explicitamente se otorga garantia alguna
sobre la imparcialidad, precision, plenitud o correccion de la informacion o de las opiniones y afirmaciones que
en él se expresan.

Ni la Compaiiia ni ninguno de sus asesores o representantes asumen responsabilidad de ningtin tipo, ya sea por
negligencia o por cualquier otro concepto, respecto de los dafos o pérdidas derivadas de cualquier uso de este
documento o de sus contenidos.

El presente documento no constituye una oferta o invitacion para adquirir o suscribir acciones, de acuerdo con
lo previsto en la Ley 6/2023, de 17 de marzo, de los Mercados de Valores y de los Servicios de Inversion, en el
Real Decreto-Ley 5/2005, de 11 de marzo, y/o en el Real Decreto 814/2023, de 8 de noviembre y su normativa de
desarrollo.

Ademas, este documento no constituye una oferta de compra, de venta o de canje ni una solicitud de una oferta
de compra, de venta o de canje de titulos valores, ni una solicitud de voto alguno o aprobacion en ninguna otra
jurisdiccion.

Ni este documento ni ninguna parte del mismo constituyen un documento de naturaleza contractual, ni podra
ser utilizado para integrar o interpretar ningin contrato o cualquier otro tipo de compromiso.
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‘ 1.- EXECUTIVE SUMMARY ‘

REVENUE & RESULTS

= Realia recorded total revenue of €189.79 millionin the first half of the 2026 financial year, compared
with €136.89 million in the same period of 2025 (+38.6%).

" The breakdown of revenue across the various areas of activity, compared with the same period in 2025, was

as follows:

Commercial Property: €75.45 million (+4.1%)
Land & Homebuilding: €113.68 million (+78.2%)

In addition, the Group generated revenue from the provision of services and other sources amounting to €0.66
million (+16.0% compared with the previous year).

In the commercial property area, the 4.1% increase in revenue compared with the same period in 2025 is
attributable to: a) the positive impact of a 4.6% rise in rental income (+€2.81 million); b) higher revenue
resulting from the 1.5% pass-through of common expenses charges to tenants (€0.16 million).

In the Land & Homebuilding area, revenue rose by 78.2% (+€49.87 million) compared with June 2025, driven
by higher revenue from the delivery of real estate units (+€46.03 million) and the sale of land (+€3.96 million),
offset by a decrease of (-€0.12 million) in other non-recurring revenue.

In accordance with accounting standards, the Realia Group does not recognise any revenue from the sale of its
real estate units until it has transferred all rights and obligations relating to them to the buyers, by executing
the corresponding deed of sale.

® Operating expenses (including provisions relating to current assets) amounted to €110.01 million, representing
an increase of 67.7% compared with June 2025 (€65.58 million); this increase in expenses is due to:

a) Higher costs due to the increase in the number of units delivered.
b) Higher costs associated with the sale of land in the Land & Homebuilding area.

c) Adecrease in operating costs for leased buildings.

® General expenses stood at €5.70 million, representing an increase of 28.6% compared with the same period in
2025 (+€1.26 million), driven primarily by the standardisation of the accounting treatment for the allocation of
overheads arising from the provision of services between Realia and FCyC, following the reverse merger carried
out in June 2025.
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® Earnings Before Interest, Taxes, Depreciation and Amortisation (EBITDA) (which includes provisions relating to
current assets amounting to +€10.91 million and -€0.33 million in the first half of the 2026—2025 financial
years) rose by 10.8 per cent to €74.07 million, compared with €66.87 million in the first half of the 2025
financial year, due mainly to the increase in the volume of completions in the Land & Homebuilding area by
€5.10 million and the positive change in results from the property portfolio area by €2.10 million.

® The impact of the valuation of property assets (IAS 40) reflected in the financial statements, based on the
valuation carried out by independent experts as at 30 June 2026, resulted in a profit of €27.15 million,
compared with a profit of €13.28 million in the 2025 financial year.

® As at 30 June 2026, a profit of €3.93 million was recorded following the favourable resolution of a dispute
relating to a property asset transferred in previous financial years.

® The financial result for the first half of the 2026 financial year was a loss of €11.15 million, compared with a loss
of €15.48 million for the same period in 2025. This positive year-on-year change of €4.33 million is mainly due to
the reduction in net financial debt and, to a lesser extent, to the adjustment in interest rates.

® The result from companies accounted for using the equity method in the first half of 2026 amounted to €0.40
million, compared with -€2.58 million for the same period in 2025. This improvement is mainly due to the higher
profit recorded by the associate Metrovacesa, S.A., after adjusting for the capital gains already recognised by
Realia in 2023, following the change in the consolidation method.

" |n summary, earnings before tax for the first half of 2026 amounted to €94.19 million, compared with
€61.89 million in the same period of 2025 (+52.2%). This increase is mainly due to:

1. Higher ‘EBITDA’ (+€7.20 million).
2. Higher gains on the valuation of investment assets (+€13.87 million).

3. The positive impact of the favourable resolution of a dispute relating to a property asset transferred in
previous financial years (+€3.93 million)

4. Areduction in the net financial loss (+€4.33 million).

5. And the improved result from equity-accounted investments (+€2.98 million).

® Earnings after tax as at 30 June 2026 stood at €71.27 million, representing an increase of 56.0% compared
with the €45.69 million for the same period in 2025.

= Attributable net profit reached €71.27 million as at 30 June 2026, 61.4% higher than that achieved in the same
period of the 2025 financial year (€44.17 million), all of which was due to the factors outlined in the previous
points and the purchase from minority shareholders of a 12.6 per cent stake in Planigesa in July 2025.
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INDEBTEDNESS

= As at 30 June 2026, the Realia Group had net financial debt of €552.81 million, compared with €724.49 million in
June 2025 (-23.7%).

=" The Realia Group’s gross financial debt stood at €794.61 million as at 30 June 2026, compared with €903.79
million for the same period in the 2025 financial year (-12.1%), and cash & equivalents as at 30 June 2026 totalling
€241.79 million, compared with €179.30 million in June 2025 (+34.9%). These cash & equivalents will be allocated
to: debt repayment; the completion of ongoing residential developments; the launch of new residential
developments; capital expenditure on existing assets to meet tenants’ requirements regarding sustainability and
wellbeing (technology, occupational health, etc.); increased investment in Build to Rent (BtR) and the
development of new projects; and the acquisition of land and investment opportunities.

® The financial result for the first half of the 2026 financial year was a loss of €11.15 million, compared with a loss
of €15.48 million for the same period in 2025. This positive year-on-year change of €4.33 million is mainly due to
the reduction in net financial debt and, to a lesser extent, to the adjustment in interest rates.

® As at 30 June 2026, the Group company, Realia Patrimonio, has hedging contracts in place covering 75.6 per cent
of the €295.91 million syndicated loan at an average rate of 2.101 per cent, running until the debt matures in
October 2029.

" The weighted average interest rate on loans stood at 2.88 per cent (including derivatives) as at 30 June 2026,
compared with 2.92 per cent (including derivatives) for the same period in 2025.

COMMERCIAL PROPERTY

= Revenue from the Commercial property area, derived from the letting of Realia’s properties, amounted to
€75.45 million as at 30 June 2026, representing an increase of 4.1% compared with the same period in the
previous financial year (€72.51 million), attributable to: a) the positive impact of a 4.6% rise in rents (+€2.81
million), driven by rent reviews and an increase in the average occupancy rate as at June 2026 compared with
the same half-year of the previous year (+1.9%); b) higher income from the 1.5 per cent pass-through of service
charges to tenants (€0.16 million).

= The overall occupancy rate of rental assets in operation, including the company consolidated using the equity
method (As Cancelas Siglo XXI, SL), stood at 94.8% as at June 2026, compared with 93.0% in June 2025.

® The Group continues to operate its Build to Rent (BtR) business area, with a total of 280 dwellings in Tres
Cantos (Madrid) as at 30 June 2026 and 2025.

The overall occupancy rate of properties designated for the Build to Rent (BtR) business area scheme stood
at 99.3% as at June 2026, compared with 98.2% in June 2025.

The Group is continuing with the development of a new project, on land it owns, for the construction of 198
dwellings for rent (Build to Rent) within the municipal area of Madrid, with a total planned investment of 42.7
million euros (8.44 million euros incurred as at 30 June 2026). The properties are scheduled to be brought
into operation in the third quarter of 2028.
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LAND & HOMEBUILDING

® As at 30 June 2026, 257 units had been delivered, totalling €107.84 million, compared with the 85 units
delivered in the same period of 2025, totalling €61.81 million.

® As at 30 June 2026, Realia had a stock of 1,757 units (residential properties and commercial premises) that were
either completed or under construction and awaiting delivery, of which 888.5 had been pre-sold or sold (50.6
per cent of the total stock). In addition, it has 11 plots for detached houses intended for sale as part of its own
residential development programme. As at 30 June 2026, the Group has units reserved or sold that provide
coverage of 99.6 per cent, 61.2 per cent and 9.1 per cent of the planned delivery volumes for the financial years
2026, 2027 and 2028 respectively.

® Realia’s current land portfolio, at various stages of development, totals 12,269,936 sqm of gross area, with an
estimated buildable area of 2,331,527 sqm.
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2. FINANCIAL HIGHLIGHTS

MAIN FINANCIAL FIGURES

(Millions of euros) 1H 2026 1H 2025 Var. (%)
Total revenue 189.79 136.89 38.6
Commercial property 75.45 72.51 4.1
Land & Homebuildings 113.68 63.81 78.2
Services and other sources 0.66 0.57 16.0
Gross operating profit 74.07 66.87 10.8
Fair value appraisal result 27.15 13.28 104.5
Profit on the sale of investment property 3.93 0.00 -
Financial result -11.15 -15.48 -28.0
Earnings after tax 73.12 45.69 60.0
Attributable net profit 73.12 44.17 65.5
Net financial debt 552.81 724.49 -23.7
No. of Shares 1,509.59 1,509.59 0.0
Earnings per share (€) V) 0.048 0.029 65.5

(1) Earnings per share are calculated by dividing the Group’s attributable net profit (after tax and minority interests) by
the number of shares.

3. OPERATIONAL HIGHLIGHTS

OPERATIONAL DATA 1H 2026 1H 2025 Var. (%)
Commercial property
GLA (sqm) 589,511 586,362 0.5
- Tertiary use (offices, retail & leisure and others) 554,416 551,267
- Residential use Build to Rent (BtR) 35,095 35,095
Occupancy (%) 95.1% 93.3% 1.9
- Tertiary use (offices, retail & leisure and others) 94.8% 93.0%
- Residential use Build to Rent (BtR) 99.3% 98.2 per cent
Land & Homebuilding 1H 2026 1H 2025 Var. (%)
Sales
Total value of contracts (€m) 107.84 61.81 74.5
Units 257 85 202.4
Land sales 5.68 1.72 230.5
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Headcount 1H 2026 1H 2025 Var. (%)
Total 82 97 -15.5
Realia Business 67 64 4.7
Realia Patrimonio 13 31 -58.1
Jezzine 2 2 0.0

4. CONSOLIDATED INCOME STATEMENT

Consolidated Profit and Loss Account (€m) 1H 2026 1H 2025
Total Operating Revenue 189.79 136.89 38.6
Rents 63.86 61.05 4.6
Expenses provision 11.51 11.35 1.5
Land & Homebuilding 113.51 63.53 78.7
Services 0.66 0.57 16.0
Other income (residential & comm. Property) 0.24 0.39 -39.1
Gross margin 79.78 71.31 11.9
Rents 59.85 57.33 4.4
Land & Homebuilding 20.00 14.12 41.7
Services and other -0.07 -0.14 50.8
Overheads -5.70 -4.44 -28.6
Gross Operating Profit 74.07 66.87 10.8
Depreciation, impairment and other results -0.21 -0.20 -3.4
EBIT 73.87 66.67 10.8
Fair value appraisal result 27.15 13.28 104.5
Profit on the sale of investment property 3.93 - -
Net financial result -11.15 -15.48 28.0
Equity method 0.40 -2.58 115.5
Earnings before tax 94.19 61.89 52.2
Tax -22.93 -16.20 -41.5
Profit after tax 71.27 45.69 56.0
Minority shareholders -0.00 1.52 -100.1
Attributable net profit 71.27 44.17 61.4
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= Total operating revenue as at 30 June 2026 stood at €189.79 million, an increase of 38.6% compared with the
same period in the 2025 financial year (€136.89 million). The main changes are:

1. Higher revenue from the delivery of residential units across various residential developments; as at
30 June 2026, revenue of €107.83 million was generated from the delivery of 257 units, compared
with €61.81 million from the delivery of 85 units in the same period of 2025.

2. Higher revenue from land sales: as at 30 June 2026, revenue from this source amounted to €5.68
million, compared with €1.72 million in the same period of the previous year.

3. Higher rental income from investment properties, amounting to €63.86 million as at 30 June 2026,
representing an increase of 4.6 per cent compared with the same period of the previous financial year
(€61.05 million), which is primarily due to rent reviews and an increase in average occupancy (+1.9 per
cent).

The provision for expenses passed on to tenants amounted to €11.51 million as at 30 June 2026,
compared with €11.35 million for the same period in the 2025 financial year, representing an increase
of 1.5%.

® Earnings Before Interest, Taxes, Depreciation and Amortisation (EBITDA) (including provisions relating to
current assets amounting to €10.91 million and €-0.33 million in the first half of the 2026-2025 financial years),
as detailed in the table below:

1H 2026 1H 2025
Land & Commercial Land & Commercial
Breakdown of Provisions (€ million) Homebuilding  Property Homebuilding  Property
Area Area Area Area
Finished residential product / Land for sale 15.64 - 0.74 -
Land bank andlre5|den.t|a| . 0.01 i 0.02 i
developments in the pipeline
Other (customers, litigations, ten-year 418 -0.54 -1.09 i
warranty, etc.)
Total provisions by business area 11.45 -0.54 -0.33 -
Total Provisions 10.91 -0.33

Earnings before interest, tax, depreciation and amortisation (EBITDA) rose by 10.8 per cent to €74.07 million,
compared with €66.87 million in the first half of the 2025 financial year, due mainly to an improvement in
results in the Land & Homebuilding area of €5.10 million and an improvement in results in the commercial
property area of €2.10 million.

® The impact of the valuation of property assets (IAS 40) reflected in the financial statements, based on the
valuation carried out by independent experts as at 30 June 2026, resulted in a profit of €27.15 million,
compared with a profit of €13.28 million in the 2025 financial year.

® As at 30 June 2026, a profit of €3.93 million was recorded following the favourable resolution of a dispute
relating to a property asset transferred in previous financial years.
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® The financial result for the first half of the 2026 financial year was a loss of €11.15 million, compared with a loss
of €15.48 million for the same period in 2025. This year-on-year improvement of €4.33 million is mainly due to
the reduction in net financial debt and, to a lesser extent, to the adjustment in interest rates.

® The result from equity-accounted companies in the first half of 2026 amounted to €0.40 million, compared with
-€2.58 million for the same period in 2025. This improvement is mainly due to the higher profit recorded by the
associate Metrovacesa, S.A., after adjusting for the capital gains already recognised by Realia in 2023, following
the change in the consolidation method.

® In summary, earnings before tax for the first half of 2026 amounted to €94.19 million, compared with
€61.89 million in the same period of 2025 (+52.2%). This increase is mainly due to:
1. Higher ‘EBITDA’ (+€7.20 million).
2. Higher gains on the valuation of investment assets (+£13.87 million).

3. The positive impact of the favourable resolution of a dispute relating to a property asset transferred in
previous financial years (+€3.93 million)

4. Areduction in the net financial loss (+€4.33 million).

5. And the improved result from equity-accounted investments (+€2.98 million).

® Earnings after tax as at 30 June 2026 stood at €71.27 million, representing an increase of 56.0% compared with
the €45.69 million for the same period in 2025.

= Attributable net profit reached €71.27 million as at 30 June 2026, 61.4% higher than that achieved in the same
period of the 2025 financial year (€44.17 million), all of which was due to the factors outlined in the previous
points and the acquisition of a 12.6 per cent stake in Planigesa from minority shareholders in July 2025.

5. CONSOLIDATED BALANCE SHEET

(€m) ASSETS 1H 2026 2025 LIABILITIES 1H 2026 2025
Investment property 2,150.17 2,120.48 | Attributable equity 2,309.76 2,237.27
Financial investments (current) 332.87 363.27 | Minority shareholders 0.37 0.37
Share capital 759.50 | 78154 | DePtocreditinstitutions and similar 797.63|  818.52
Financial derivative assets 3.03 2.46 | Creditors and accounts payable 169.65 156.77
Debtors and accounts receivable 22.42 26.06 | Other liabilities 375.97 363.59
Cash & equivalents 241.79 135.67
Other assets 143.62 147.05

Total Assets 3,653.39 3,576.53 Total Liabilities 3,653.39 3,576.53
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‘ 6. — FINANCIAL STRUCTURE

Area Area Var. (%)
1H 2026 1H 2026
(€m) Commercial Land ‘& . stol;esc
property Homebuilding
Syndicated loans
Other Bank Loans 276.75 276.75 498.02 -44.4 288.50
Intra-group loans 130.00 130.00 - 100.0 130.00 100.0
Valuation of derivatives -3.93 -3.93 0.01 - -2.30 -70.80
Interests 3.52 0.01 3.53 3.80 -7.2 3.61 -2.3
Refinancing arrangement and
el djﬁstmengt N 3.16 3.16 -4.64 31.9 3.81 17.0
Gross financial debt 664.60 130.01 794.61 903.79 -12.1 816.06 -2.6
Cash & Equivlents 25.21 216.59 241.79 179.30 34.9 135.67 78.2
Net financial debt 639.39 -86.58 552.81 724.49 -23.7 680.39 -18.8

® As at 30 June 2026, the Realia Group had net financial debt of €552.81 million, compared with €724.49 million in
June 2025 (-23.7%).

® The Realia Group’s gross financial debt stood at €794.61 million as at 30 June 2026, compared with €903.79 million
for the same period in the 2025 financial year (-12.1%), and cash & equivalents as at 30 June 2026 totalling €241.79
million, compared with €179.30 million in June 2025 (+34.9%). These cash & equivalents will be allocated to: debt
repayment; the completion of ongoing developments; the launch of new developments; capital expenditure on
existing assets to meet tenants’ requirements regarding sustainability and wellbeing (technology, occupational
health, etc.); increased investment in Build to Rent (BtR)) and the development of new projects; and the
acquisition of land and investment opportunities.

® The financial result for the first half of the 2026 financial year was a loss of €11.15 million, compared with a loss
of €15.48 million for the same period in 2025. This positive year-on-year change of €4.33 million is mainly due to
the reduction in net financial debt and, to a lesser extent, to the adjustment in interest rates.

= As at 30 June 2026, the Group company, Realia Patrimonio, has hedging contracts in place covering 75.6 per cent
of the €295.91 million syndicated loan at an average rate of 2.101 per cent, running until the debt matures in
October 2029.

" The weighted average interest rate on loans stood at 2.88 per cent (including derivatives) as at 30 June 2026,
compared with 2.92 per cent (including derivatives) in the same period of 2025.
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Gross debt maturity
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‘ 7. ASSETS VALUATION

® The valuation of the Realia Group’s property portfolio has been carried out by three independent experts:

O CBRE (CB Richard Ellis) has determined the fair value of the assets as at June 2026 by
applying the RICS methodology to the property portfolio of Realia and its subsidiaries
(including Jezzine Uno, SLU), as well as small plots of land owned by property holding
companies.

O TINSA and GESVALT have determined the fair value as at December 2025 by applying the
RICS methodology to the development asset portfolio.

= With regard to the valuation of residential assets, Realia only has these valued by an independent valuer as
at December each year, therefore, as at June 2026, the valuation as at December 2025 has been retained,
with those units completed in the first half of 2026 and remaining on our balance sheet being revalued to
market price, and the investments made in the first half of 2026 being added to the value of developments in
progress.

June 2026 Dec. 2025
SUMMARY OF ASSET VALUATION % var. Jun 26
(€m) vs Dec 25

(M.€) (M.€)

Tertiary-use assets 2,067.2 2,042.6 1.2%
Residential Build to Rent (BtR) 99.6 93.9 6.1%
Land bank 41.5 41.5 0.1%
TOTAL ASSETS 1) 2,208.3 2,178.0 1.4%
Land bank 442.8 511.7 -13.5%
Residential developments in progress 328.1 248.0 32.3%
Residential finished product 65.4 115.4 -43.3%
Other assets 2.3 2.3 0.0%
TOTAL RESIDENTIAL ASSETS 838.6 877.4 -4.4%
TOTAL ASSETS 3,046.9 3,055.4 -0.3%

(1) Includes €52.6 million in June 2026 and €52.0 million in December 2025, representing the value of the assets of As Cancelas, consolidated using the
equity method.

13
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® The fair value of total assets stood at €3,046.9 million as at June 2026, compared with €3,055.4 million in
December 2025 (-0.3%).

In the first half of 2026, investments totalling €2.81 million were made in income-generating assets
(including investments by AS Cancelas XXI, which is consolidated using the equity method).

= Commercial property assets (offices, retail&leisure, retail premises and others), which account for 93.6% of
total property assets, had a fair value of €2,067.2 million as at June 2026, 1.2% higher than in December 2025
(+€24.6 million).

= Residential assets relate to the Build to Rent (BtR)) business area and include three properties located in the
municipality of Tres Cantos, the combined valuation of which stood at €99.6 million, representing an increase
of 6.1% (€5.7 million) compared with December 2025.

" The estimated fair value of residential assets stood at €838.6 million as at June 2026, compared with the
valuation in December 2025, which stood at €877.4 million (-4.4%).

= 72 per cent of the total GAV relates to the property portfolio business and the remaining 28 per cent to the
development business.

Gross Asset Value (GAV) by business area (€m)

3.500
2,900 3 M.€ 2,948,2 M.€ 3,055,4 M.€ 3,046,9 M.€

3.000
2.500 26% 27% 29% 28%

2.000

1.500

1.000

500

0

2023 2024 2025 152026

B Comm. Property Land & Homebuilding

(*) The financial years 2025 and 2024 include the merger of the FCyC Group into the Realia Group.
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Commercial property valuation

No. of Valuatio

s e s g st e TR xegun vados
s €/sqm

Offices 25 223,210 1,116.0 1,105.1 1.0 4,999.6 5.3% 5.2%
CBD? 11 82,439 633.6 625.7 1.3 7,685.7 4.7% 4.7%
BD3 3 42,653 190.4 189.6 0.4 4,463.9 5.6% 5.5%
Periphery/Others 11 98,117 292.0 289.8 0.8 2,975.5 6.3% 6.1%
Retail & Leisure * 6 136,718 315.1 312.4 0.9 2,304.7 6.9% 6.9%
Other Assets ° 9 47,098 29.1 29.1 -0.1 617.2 5.8% 5.9%
Commercial premises ° 405 147,389 607.1 596.1 1.8 4,118.7 5.6% -
Total tertiary-use assets 445 554,415 2,067.2 2,042.6 1.2 3,728.6 6.4% 6.4%
Residential (BtR) 3 35,095 99.6 93.9 6.1 2,838.0 5.1% 5.2%
Total assets in operation 448 589,511 2,166.8 2,136.5 1.4 3,675.6 5.6% 5.6%
Land in the pipeline 115,076 41.5 41.5 0.1 360.9
Total equity assets 448 704,586 2,208.3 2,178.0 1.4 3,134.2

Yield: annualised market return (ERV) divided by the GAV value of the assets.
Central Business District

1.

2.

3. Metropolitan area, excluding the CBD

4. Includes €52.6 million as at June 2026 and €52.0 million as at December 2025, representing the asset value of the company As Cancelas, consolidated using
the equity method.

5. Properties: Industrial units and other assets such as commercial premises, garages, etc.

6. As at June 2026, the assets were valued using the RICS methodology, and the yield shown does not take into account the current lease agreement.

" The market value of the property assets as at 30 June 2026 is €2,208.3 million, 1.4 per cent higher than in December 2025.

" As at 30 June 2026 and 30 December 2025, the yield on total assets under management is 5.6%, excluding, in both periods,
the ‘commercial premises’ held by Jezzine.
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Unit value evolution of the operational office

buildings (€/sgm)
6.000
4.938 5.011 4.906 4.875 4.950 5.000
5.000
4.000
3.000
2.000
1.000
0
2021 2022 2023 2024 2025 1S 2026
Main assets by market value (GAV)
Assets Location Use SBA
Jezzine premises Miscellaneous Commgrual 147,389
premises
REALIA Tower The lcon Madrid Offices 28,424
REALIA BCN Tower Barcelona Offices 31,964
Salvador de Madariaga 1 Madrid Offices 25,398
Plaza Nueva Retail Park Leganés Retail 52,675
Maria de Molina 40 Madrid Offices 9,686
C.N. Mendez Alvaro Madrid Offices 13,247
Paseo de la Castellana, 41 Madrid Offices 4,584
132 Principe de Vergara Madrid Offices 8,836
Provenza Residential Complex Tres Cantos Residential 20,435
‘i
As Cancelas Shopping Centre (50%) Santiago de Retail 25,131
Compostela
Albasanz 16 Madrid Offices 19,550
Ferial Plaza Shopping Centre Guadalajara Retail 32,440
Goya, 29 Madrid Offices 5,060
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RESIDENTIAL ASSETS (€m)

Land & Homebuilding valuation

GVA June 2026 GAV Dec 2025

Var (%) Jun 2026

vs Dec 2025
Land bank 442.8 511.7 -13.5%
Residential developments in the pipeline 328.1 248.0 32.3%
Residential finished product 65.4 115.4 -43.3%
Other assets 2.3 2.3 0.0%
Total Value of Residential assets 838.6 877.4 -4.4%

" The estimated fair value of residential assets stands at €838.6 million as at June 2026, compared with the valuation
as at December 2025, which stood at €877.4 million (-4.4%).

Land bank valuation

% Var in
Gross . - . - GAV sqm
Surface area L CLIL L LA GAV June 2026 | GAV Dec. 2025 buildable
sgm —June sgqm - Dec.
sgqm -June 2026 2025 M.€ M.€ area June
2026 2026 vs Dec
2025
Zoning 7,268,989 104,733 104,733 10.9 11.4 -4.4%
Planning 2,600,396 994,858 994,858 60.6 60.6 0.0%
Urbanization 932,652 359,915 359,915 92.8 92.8 0.0%
Fully-permitted land 1,293,042 665,797 751,075 278.5 346.9 -9.4%
Total 12,095,080 2,125,303 2,210,581 442.8 511.7 -10.0%

The most significant changes in the buildability of the land portfolio have arisen from:

o Additions following the acquisition of 9,734 sqm “fully-permitted land” in the Community of Madrid.

o Areduction of 81,922 sqm of “fully-permitted land” following the start of eight new residential developments
located in Valdemoro and Tres Cantos (Madrid), Masarrochos (Valencia), Malaga, San Juan de Aznalfarache
(Seville) and Sant Joan Despi (Barcelona).

o Avreduction of 13,090 sqm in “Fully-permitted land” following the sale of land.
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Breakdown of GAV Land (€ million)

By urbanistic stage

B Zoning

M Planning

 Urbanization

Fully permitted-land

By geographical area

0% m Andalucia
M Canary island

1/1/

M Cataluiia

3%
B Madrid

B Aragon
H Castilla la Mancha
H Castilla Ledn
1 Galicia
Cantabria
Pais Vasco
Levante

International
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‘ 8.- NET ASSET VALUE (NNAV) ‘

COMM. PROPERTY  RESIDENTIAL DEV. TOTAL

June 2026 Dec. 2025 Jun 2026 Dec 2025 June 2026 @ Dec 2025 Var%

Market Value (GAV) 2,208 2,178 838 877 3,047 3,055 -0.3
To be deducted

Minority shareholders - - - - - - -

Market value of Realia shareholding (1) 2,208 2,178 838 877 3,046 3,055 -0.3
Book value of the parent company (2) 1,480 1,166 759 781 2,239 1,947 15.0
Latent capital gains (1)-(2) 728 1,012 79 96 807 1,108 -27.1

To be deducted

Taxes -182 -253 -20 -24 -202 -277 27.1
Latent capital gains after tax 546 759 59 72 605 831 -27.1
IAS 40 adjustments -546 -759 -28.1
Equity 2,310 2,237 3.3
NNAYV after tax 2,370 2,309 2.6
No. of shares (in millions) 1,510 1,510 0.0
NNAV after tax per share (€/share) 1.57 1.53 2.6

= Realia’s net asset value (NNAV) as at 30 June 2026 stands at 1.57 euros per share, 2.6 per cent higher than in
December 2025 (1.53 euros per share).

®  The calculation of NNAV per share based on the net equity in the consolidated financial statements is as follows:

CONSOLIDATED NET EQUITY ATTRIBUTABLE TO THE PARENT COMPANY (€m) 2,310
Adjustments:

+ Net capital gains on tangible assets (for own use) 0

+ Net capital gains on stock 59
ADJUSTED NET EQUITY ATTRIBUTABLE TO THE PARENT COMPANY (€m) 2,370
Number of shares 1,509,588,251
NNAYV PER SHARE (euro) 1.57
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Net Asset Value (NNAV) performance

2022 2023 2024 (*) 2025 (*) June 2026(*)
NNAV (€ million) 1,192 1,185 2,142 2,309 2,370
NNAV (€ per share) 1.47 1.46 1.42 1.53 1.57
Closing stock price 1.07 1.06 1.02 0.98 1.03
Discount to NNAV -27% -27% -28% -36% -34%

(*) NNAV (€m) includes the merger of the FCyC Group into the Realia Group.

NNAYV vs Market Value

18
16
1,4
1,2

0,8
0,6
0,4
0,2

2022 2023 2024 (*) 2025 (*) jun. 2026(*)

——NNAV (€ per share) Closing stock price

(*) NNAV (€m) includes the merger of the FCyC Group into the Realia Group.

20



REZALIA RESULTS 1H 2026

9.- COMMERCIAL PROPERTY ‘

Rents — Consolidated data !

1H 2026 H1 2025 Var. (%)
Rents @ 63.86 61.05 4.6%
Expenses provision ? 11.51 11.35 1.5%
Other income 0.08 0.11 -35.7%
Total Revenue 75.45 72.51 4.1%
Building common charges ? -13.36 -13.41 0.4%
Other charges -1.70 -1.77 4.0%
Total Gross Margin 60.39 57.33 5.3%
Net Operating Income (NOI) % 80.0% 79.1% 0.9%

(1) The figures in this table are consolidated figures for the business. Figures relating to the As Cancelas stake, which are accounted for on a
pro rata basis (50%), are not included

(2) It includes income and expenses relating to the Build to Rent (BtR) business aresa amounting to €1.99 million and -€0.41 million as at
June 2026, and €1.89 million and -€0.37 million as at June 2025, respectively.

= Rental income from Realia’s property assets amounted to €63.86 million as at 30 June 2026 (33.6 per cent
of the Group’s total revenue), representing an increase of 4.6 per cent compared with the same period in
the previous financial year (€61.05 million), which is primarily due to rent reviews and an increase in average
occupancy (+1.9 per cent).

The provision for charges passed on to tenants stood at €11.51 million as at 30 June 2026, compared with
€11.35 million for the same period in the 2025 financial year, representing an increase of 1.5 per cent.

" The net operating income (NOI) margin increased by 0.9% (€60.39 million) in the first half of 2026 compared
with the same period in the 2025 financial year (€57.33 million), mainly due to the rise in rents (+4.6%).
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Rental income — Operational data (!

(€m) H1 2026 H1 2025 Change (%) ‘
Revenue @ 66.58 63.61 4.7%
Expenses provision @ 12.38 12.18 1.7%

Other income 0.09 0.12 -27.9%

Total Revenue 79.05 75.91 4.1%
Building common charges @ -14.24 -14.25 0.1%

Other expenses -2.27 -2.32 2.2%

Total Gross Margin 62.54 59.34 5.4%
Property business margin (NOI %) 79.1% 78.2% 0.9%

(1) Data in this table are operating figures for the business. They include data for the associate As Cancelas, which are recognised on a pro
rata basis (50%).

(2) Itincludes income and expenses relating to the Build to Rent (BtR) activity amounting to €1.99 million and -€0.41 million as at June
2026, and €1.89 million and -€0.37 million as at June 2025, respectively.

Operating rental income )

Rental by sector

Occupancy Occupancy

H12025 Change (%) GLA(sgqm) 1H 2026 1H 2025

(%) (%)
Revenue tertiary-use assets
Offices 27.91 26.47 5.5% 223,210 90.0% 88.7%
CBD 14.53 13.98 4.0% 82,439 99.0% 98.1%
BD 5.44 4.97 9.5% 42,653 99.5% 100.0%
Periphery 7.94 7.52 5.6% 98,117 78.3% 75.9%
Retail & Leisure 10.83 10.21 6.1% 136,718 96.5% 91.5%
Others 0.94 0.81 15.7% 47,098 96.7% 96.3%
Commercial premises 25.16 24.46 2.9% 147,389 100.0% 100.0%
Total revenue from tertiary-use assets 64.85 61.95 4.7% 554,415 94.8% 93.0%
Residential rental income (BtR) 1.73 1.65 4.7% 35,095 99.3% 98.2%
Total operating revenue 66.58 63.61 4.7% 589,511 95.1% 93.3%

(1) Data in this table are operating figures for the business. They include data for the associate As Cancelas, which are recorded on a
pro rata basis (50%).
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® Operating rental income for the first half of the 2026 financial year totalled €66.58 million, representing
a 4.7 per cent increase compared with the same period in 2025 (€63.61 million), which is primarily due
to higher rental income generated by office premises (+5.5%) and by Jezzine premises (+2.9%).

® The adjusted gross margin from the operational property business (including 50% of the As Cancelas
shopping centre) increased by 4.5% in the first half of the 2026 financial year (€62.00 million) compared
with the figure for the same period in the 2025 financial year (€59.34 million), due to an increase in rental
income (+4.7%) and a rise in the recovery of service charges (+1.7%), offset by changes in provisions
made in the first half of 2026.

= The overall occupancy rate of rental assets in operation, including the company consolidated using the
equity method (As Cancelas Siglo XXI, SL), stood at 94.8% as at 30 June 2026, compared with 93.0% in
June 2025, representing a year-on-year increase of 1.8%.

® The occupancy rate for commercial property rose by 1.3% in June 2026 compared with the same period
in the 2025 financial year, driven mainly by offices located in the ‘periphery’ (+2.4%) and the ‘CBD’
(+0.9%). Rental income from office properties has increased by 5.5%.

® The occupancy rate for retail & leisure rose by 5.1% in June 2026 compared with the same period in
2025. Rental income increased by 6.1%.

= The Group continues to operate its Build to Rent (BtR) business area, with a total of 280 dwellings in
Tres Cantos (Madrid) as at 30 June 2026, the same number of dwellings in operation as in June 2025.
The overall occupancy rate of properties used for the Build to Rent (BtR) business area stood at 99.3%
as at June 2026, compared with 98.2% in June 2025.

Rental income from the Residential Build-to-Rent (BtR) business area in the first half of the 2026 financial
year amounted to €1.73 million, representing an increase of 4.7% compared with the same period in
the 2025 financial year (€1.65 million).

The Group is continuing with the development of a new project, on land it owns, for the construction of
198 rental dwellings — Build to Rent (BtR), with a total planned investment of €42.7 million (€8.44 million
incurred as at 30 June 2026). The property is scheduled to be brought into operation in the third quarter
of 2028.
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Rental income by geographical area

Occupancy Occupancy

1H2026  1H2025  Var.(%) GLA(sqm) 1H2026  1H 2025
(%) (%)

Tertiary-use assets

Madrid 31.38 29.73 5.6% 260,105 92.8% 90.4%
CBD 16.19 15.54 4.2% 80,475 99.3% 98.5%
BD 7.07 6.55 7.9% 54,077 99.6% 100.0%
Periphery 8.12 7.63 6.4% 125,553 85.7% 81.1%

Barcelona 13.56 13.10 3.5% 87,059 93.8% 92.6%

Other 19.91 19.12 4.1% 207,251 97.8% 96.6%

Total from tertiary-use assets 64.85 61.95 4.7% 554,415 94.8% 93.0%

Residential rental income (BtR)

Madrid — Outskirts 1.73 1.65 4.7% 35,095 99.3% 98.2%
Total residential income (BtR) 1.73 1.65 4.7% 35,095 99.3% 98.2%
Total operational revenue 66.58 63.61 4.7% 589,511 95.1% 93.3%

® By geographical area, in tertiary-use assets we observe:

O InMadrid, rents for tertiary-use assets have risen (+5.6 per cent), with increases in the ‘BD’ (+7.9
per cent), ‘CBD’ (+4.2 per cent) and ‘Periphery’ (+6.4 per cent) areas; this is due to rent reviews,
as well as an increase in occupancy (+2.4 per cent).

O In Barcelona, we observed an increase in rents (+3.5%), driven by rent reviews and a rise in
occupancy (+1.2%).

O The other cities have seen arise in rent levels (+4.1%), with an increase in occupancy (+1.3%).

® |n Madrid (periphery), residential developments have seen a rise in rental levels (+4.7 per cent), driven
by a 1.1 per cent increase in the area let and by contractual rent reviews.

Expiry of lease contracts on annualized rents

100,0% 75,6%
50’0% 28,2% 20,8% 18.3% 24,8%
79%  5,8% 7,2% 5,2% ! 6,2%
0,0% ] 1 o ]
2026 2027 2028 2029 > 2029
m Offices Retail&Leisure, Others
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‘ 10. LAND & HOMEBUILDING (RESIDENTIAL)

(€m) 1H 2026 1H 2025 Change (%)
Revenue

Land & Homebuilding 107.84 61.81 74.5%

Land sale 5.68 1.72 230.5%

Other 0.17 0.28 -40.4%
Total Revenue 113.68 63.81 78.2%
Costs

Cost of sales -87.77 -47.68 -84.1%

Other costs -1.72 -0.94 -83.0%

Other provisions -4.19 -1.07 -291.6%
Total Expenses -93.68 -49.69 -88.5%
Total gross margin 20.00 14.12 41.7%

® As at 30 June 2026, 257 units had been delivered, totalling €107.84 million, compared with the 85 units
delivered in the same period of 2024, totalling €61.81 million, across the various residential
developments. The average price per unit stood at 439.37 thousand euros in June 2026 (excluding the
delivery of 13 ‘Costa Esuri’ plots for 0.63 M).

Land sales as at 30 June 2026 totalled €5.68 million, compared with €1.72 million in the same period
of the previous year, with a positive impact on the operating profit of the Land & Homebuilding
compared with 2025 (+€1.48 million).

® The breakdown of units delivered by regional offices as at June 2026 and 2025 is as follows:

1H 2026 H1 2025

Revenue
(€m)

Regional offices No. of Units Re(\g:)ue No. of Units

Madrid/Central 77.0 37.03 61.0 54.43
Levante 76.0 27.72 1.0 0.18
Catalonia 42.0 24.16 14.0 5.25
Canary Islands 44.0 16.92 - -
Andalusia 18.0 2.00 9.0 1.95

Total 257.0 107.84 85.0 61.81

" The gross margin for this activity as at 30 June 2026 amounted to €20.00 million, representing 17.6% of the
area’s total revenue, compared with €14.12 million (22.1% of the area’s total revenue) for the same
period in the 2025 financial year.
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= As at 30 June 2026, Realia had a stock of 1,757 units (residential properties and commercial premises)
that were either completed or under construction and awaiting delivery, of which 888.5 had been pre-
sold or sold (50.6 per cent of the total stock). In addition, it has 11 plots of land for single-family
dwellings intended for sale through self-development.

As at 30 June 2026, the Group has units pre-sold or sold that provide coverage of 99.6 per cent, 61.2
per cent and 9.1 per cent of the planned delivery volumes for the financial years 2026, 2027 and 2028

respectively.

The Realia Group currently has eighteen residential developments in the pipeline, comprising a total of
1,575 units, of which, as at 30 June 2026, 832 units (53 per cent) have been reserved or sold.

Home stock evolution H1 2026 H1 2025 Change (%)
Pre-sales
Number of units ¥ 225.0 500.0 -55.0%
M.€ 108.57 211.93 -48.8%
Deliveries for the period
Number of units 257.0 85.0 202.4%
M.€ 107.84 61.81 74.5%
Pre-sold
Number of units 888.5 1,010.5 -12.1%
M.€ 371.72 403.76 -7.9%

Stock at end-of-year
Residential finished product

Number of units 136.5 74.5 83.2%
Residential developments in the pipeline
Number of units 743.0 447.0 66.2%

(1) In the first half of 2025, there was a very positive impact on gross reserves due to two developments: a ‘turnkey’ student
residence (138 units) and a VPPL development (128 units).
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Land portfolio

e As at 30 June 2026, Realia held a land portfolio at various stages of urban development, comprising
12,095,080 sgm of gross area and with an estimated buildable area of 2,125:303 sqm. Of this, 31.3%
consists of land ready for development, and by region, 51.4% is located in Madrid:

Land bank Breakdown (buildability by sqm)

Buildability
(sqm)

Zoning 104,733
Planning 994,858
Urbanization 359,915
Fully-permitted land 665,797
Total 2,125,303

The most significant changes in the buildability area of the land portfolio have arisen from:

Buildability
(sqm)

Andalusia 251,269
Canary Islands 13,576
Catalonia 102,890
Madrid 1,093,136
Aragon 89,145
Castile-La Mancha 249,957
Castile and Ledn 97,681
Galicia 6,184
Cantabria 22,750
Basque Country 10,258
Eastern Spain 96,395
International 92,064
Total 2,125,303

o Additions following the acquisition of 9,734 sgm of “Fully-permitted land” located in the Community

of Madrid.

o Avreduction of 81,922 sgm of ‘Fully-permitted land” as a result of the commencement of eight new
residential developments located in Valdemoro and Tres Cantos (Madrid), Masarrochos (Valencia),
Malaga, San Juan de Aznalfarache (Seville) and Sant Joan Despi (Barcelona).

o Areduction of 13,090 sqm “Fully-permitted land” following the sale of land.
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‘ 11. RISKS AND UNCERTAINTIES

During the first half of 2026, economic activity in Spain continued to perform well, with GDP growth for the
financial year expected to reach 2.3 per cent, placing it among the fastest-growing economies in the EU. For
2027, projections anticipate a gradual slowdown in growth, with forecasts of 1.7 per cent for 2027.

Headline inflation stood at 2.9% at the end of 2025, higher than previously estimated, and the outlook for 2026
has worsened; the latest forecasts raise the inflation rate to 3.6%, due to global uncertainty and the new energy
shock caused by the conflict in the Middle East. The rate is expected to fall back to 2.6% in 2027.

This trend in the inflation rate has led the European Central Bank (ECB) to adopt a cautious stance throughout
2026; monetary policy in the eurozone remains geared towards ensuring that inflation returns to the 2 per cent
target in the medium term. Although inflation moderated gradually during 2024 and 2025, the surge in energy
prices and the persistence of certain inflationary pressures have forced the ECB to raise interest rates by 25 basis
points in the first half of 2026.

Uncertainties regarding the short- and medium-term macroeconomic outlook for the Spanish economy persist
and are influenced by both external and internal risks. Among the various sources of uncertainty, the following
stand out:

- Geopolitical, trade and tariff tensions continue to fragment international trade, with the risk that global
supply chains may be affected.

- Inflationary risks are intensifying; despite the moderation seen in recent years, they remain at high
levels in Spain, where spreads with the eurozone have widened, which may affect the country’s
competitiveness.

- A more restrictive monetary policy aimed at bringing inflation into line with the 2 per cent target set by
the European Central Bank.

- Political instability and uncertainty surrounding regulatory changes continue, which may have an
impact on investors in Spain, affecting both confidence and investment decisions.

- Tensions within the eurozone, and particularly in Spain, due to the increasing difficulty in accessing
housing, caused by both a lack of supply and constant price rises, which mean that the housing
affordability ratio is exceeded year on year.

- In the medium to long term, the persistence of a high public deficit is a source of vulnerability for the
Spanish economy, against a backdrop of the reinstatement of European fiscal rules and the withdrawal
of central bank support, both in terms of interest rates and debt purchases.

- Developments in the labour market, where the ageing of the workforce in the construction and
property areas is a major issue. This means that in the coming years, a generational transition will have
to be managed against a backdrop of labour shortages. Training workers and investing in the
industrialisation of construction processes must be prioritised to improve the area’s productivity and
mitigate, as far as possible, the shortage of labour supply.

Despite the difficulties of the current macroeconomic and domestic environment in which we find ourselves, it
is expected that by 2026:
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a)

c)

d)

f)

g)

There will continue to be a moderate increase in Land & Homebuilding business area in response to the
urgent need for housing to reduce the current gap between supply and demand. According to the INE,
714,237 property sales were recorded in 2025 for the year as a whole, representing an increase of 11.5
per cent compared with 2024. Of the total, 665,866 transactions were for private housing (93.2 per
cent) and 48,371 for social housing (6.8 per cent). Furthermore, the structural predominance of the
second-hand market is confirmed: 155,910 sales were of new-build dwellings (21.8% of the total) and
558,327 of second-hand dwellings (78.2%).

The development of rental housing projects should be promoted, with a particular focus on affordable
housing and public-private partnerships, in line with new regulatory and market dynamics. This
approach takes on additional strategic importance in the current institutional context, marked by the
creation of the new State Housing Company, designed by the Government to structurally expand the
public housing stock and ensure it is managed according to criteria of transparency, accessibility and
sustainability. This strengthening of the public housing stock, combined with the regulatory and
financial impetus planned for the coming financial years, opens up new opportunities for collaboration
and points the way towards a more robust and orderly ecosystem for the expansion of rental
developments.

To achieve what has been set out in the two previous points, it is essential to move towards a
modernised Land Act and Housing Act, capable of responding to the real needs of the market and
correcting the structural imbalances that currently limit supply, by eliminating the rigidities in the
processes of land classification, zoning and rezoning, which result in excessively long lead times,
regulatory uncertainty and a clear inability to mobilise developable land in the quantities and at the
pace required by residential demand.

Development activity should be maintained, with the completion of ongoing projects as well as the
launch of new ones, paying particular attention to their profitability (thus focusing specifically on
demand, geographical location and the type of properties in demand), to risk minimisation and to the
viability of their marketing, whilst bearing in mind the evolution of demand, the risks of cost increases
(labour and supplies) arising from inflation and the macroeconomic outlook for the Spanish economy,
which are relevant to the conduct of Land & Homebuilding activity.

We must monitor trends in construction costs and timelines closely; for not only can the global
geopolitical and economic landscape affect the supply chain and, consequently, prices, but labour
shortages in the construction area are also driving up costs and affecting completion times, despite the
growing—albeit slow—adoption of construction industrialisation.

The tightening of the European regulatory framework on ESG matters — and corporate sustainability
reporting obligations — is having a significant impact on construction costs and the comprehensive
management of property projects. The update to the EPBD (European Energy Performance of Buildings
Directive) sets much stricter standards, such as the requirement for new buildings to be ‘zero-emission’
by 2030 and the mandatory improvement of energy efficiency in existing buildings through extensive
refurbishment, which demands greater investment. All of this runs counter to efforts to reduce the cost
of housing.

Access to finance for the acquisition and development of land has become one of the biggest problems
facing the Spanish property area. Traditional banks maintain very restrictive risk criteria for this initial
phase of the development cycle, particularly when the land is not zoned for its intended use or lacks an
advanced planning permission status, which limits the ability to launch new projects and hampers the
creation of residential supply. Faced with this situation, the Land & Homebuilding and financial areas
agree on the need to implement public-private mechanisms that allow bank credit to be supplemented
with institutional guarantees, public guarantees and specific financing facilities that reduce the
structural risk associated with land, enabling developers and co-operatives to access funds from the
earliest stages of a project.
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h)

Financing for buyers has made a comeback in the financial system; banks continue to seek solvent
customers with mortgages and a strong portfolio of related products; this has meant that competition
amongst financial institutions has enabled buyers to secure financing.

The residential rental area continues to be affected by a high level of legislative uncertainty, which
impacts both the available supply and investment decisions. Law 12/2023 on the right to housing and
its subsequent amendments introduced new obligations for landlords, restrictions on rent adjustments
and setting in high-demand areas, and increased administrative burdens, which has led to a reduction
in the supply of properties and growing operational complexity for property owners and investors.
Added to this is a strengthened framework for the protection of vulnerable tenants which, whilst
fulfilling a necessary social function, introduces significant delays and restrictions on the recovery of
properties. This combination of factors creates an environment where legal certainty is eroded and
where investors perceive an increase in regulatory and procedural risk. Consequently, the sustainability
of the housing supply depends to a large extent on the stabilisation of the regulatory framework, the
streamlining of procedures and a coordinated public policy that combines social protection with real
incentives to preserve and expand the supply of rental housing.

In light of all these risks and uncertainties, Realia will focus its activities on:

a)

c)

e)

Maintaining its Land & Homebuilding activities, by completing ongoing projects and launching new
ones, with particular attention to their profitability, geographical location, risk minimisation and
marketability; whilst taking into account the evolution of demand, the risks of cost increases (labour
and supplies) and the macroeconomic outlook for the Spanish economy, as well as the expected strong
performance of the Land & Homebuilding area — all of which are relevant to the conduct of our business.

To continue the active management of the land bank, making progress in the process of consolidating
it as urban land, with the consequent increase in value that this entails, and thereby expand the land
portfolio to enable an increase in the Group’s Land & Homebuilding activity. In addition, we will remain
alert to opportunities arising in the market that allow for the acquisition of land ready for immediate
development or with a medium-term development potential.

Focus on the development, management and operation of rental housing. Furthermore, analyse
potential acquisitions or the development of new land with the same objective of providing residential
rental housing, whilst monitoring the evolution of regulatory measures adopted by the Government
aimed at preventing pressures on rental prices and their potential impacts on the profitability and legal
certainty of the business. We must continue along these lines and even convert non-residential land
into affordable rental housing. All of this within the Community of Madrid.

It will step up its efforts to offer Land & Homebuildings, both for sale and to let, with the highest energy
efficiency rating, using sustainable construction methods that optimise the use of sustainable materials
on site, minimise waste generation and promote reuse and recycling. Aspects such as ensuring its
developments achieve the highest energy efficiency rating (A) for both energy consumption and CO,
emissions, the design of nearly zero-energy buildings (Passive House), and the industrialisation of
construction... are key elements of REALIA’s sustainability strategy.

To strengthen measures that enable cash generation and financial stability through debt reduction, and
that allow for the development of property activities without being affected by the vagaries of the
financial markets, whilst also enabling the acquisition of new assets and/or land with potential for value
growth, whether through management or market conditions.
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f)  Inthe commercial rental property segment (offices, retail premises and shopping centres), where rents
for CBD and BD office properties are trending towards moderate increases and high occupancy rates
remain stable, offices on the outskirts continue to struggle in terms of rents and occupancy, and finally,
prime shopping centres have gained momentum and improved their occupancy and rental levels due
to increased consumer spending and, consequently, higher variable rents. The Group’s objectives
include:

- To continue adapting its buildings and business to new trends in the office and shopping centre
markets, paying particular attention to the demands for energy efficiency and sustainability.

- To respond flexibly to tenants’ needs, in terms of floor space and the flexibility to expand or
reduce it, lease terms, the provision of fit-out spaces, sustainability requirements aligned with
corporate policies, revitalisation initiatives aimed at end-users, etc.

- Toremain alert to potential investment opportunities, whether through acquisition or the self-
development of assets that generate value for the company and its shareholders.

- Generating value, both for the Group’s customers, by offering products and services adapted to
new habits and trends, and for the Company’s shareholders, by maximising profitability.

Given the Group’s solid financial structure, its ability to generate cash flows and its LTV ratio, it is estimated that,
should any new and unforeseen socio-economic, geopolitical and/or health-related circumstances arise that
affect the business, the Group will be able to draw on various sources of financing and obtain the resources
needed to cover such an eventuality.

For all these reasons, the Directors of the Parent Company consider that the Group’s operations are not at risk
in the short term and, therefore, that the going concern principle applies.
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‘ 12.- STOCK MARKET DATA

® Realia’s shares closed at 1.03 euros on 30 June 2026, representing a 5.10 per cent increase on the closing
price at the end of the 2025 financial year.

Realia 30 June 2026

Closing price (€ per share) 1.03
Market capitalisation at close (€) 1,554,875,899
Highest price for the period (€ per share) 1.09
Lowest price for the period (€ per share) 0.984
Average price for the period (€ per share) 1.0324
Average daily turnover (thousands of €) 179
Average daily trading volume (thousands of shares) 17.3

Contact details

Tel: +34 91 353 44 00

Email:inversores@realia.es /
accionistas@realia.es
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‘ APPENDIX — GLOSSARY OF APMs

Gross Margin

Results directly attributable to the business area. It is calculated as the difference between total
operating revenue (net turnover and other operating revenue) and operating expenses, which include
changes in stocks of finished goods or work in progress, purchases and other operating expenses
(excluding the portion allocated to overheads). All operating expense items include provisions
associated with ordinary activities.

Gross Operating Profit — EBITDA

Operating profit (or loss) net of the impact of depreciation and amortisation, impairment charges and
gains or losses on the disposal of fixed assets.

EBIT (Earnings Before Interest and Taxes):

Operating profit, excluding changes in the value of investment property.

EARNINGS AFTER TAX (Profit after tax):

Profit after tax.

Gross financial debt:

This comprises financial debt owed to credit institutions and similar entities, both current and non-
current.

Net financial debt:

This is gross financial debt less cash and other cash equivalents.

Net Net Asset Value (NNAV):

This is calculated on the basis of the net assets attributable to the parent company, adjusted for the
unrealised gains on current assets and assets held for own use valued at market value, and deducting
the tax that would be payable on such unrealised gains, taking into account the tax regulations in force
at the time of calculation.

Net Net Asset Value (NNAV) per share:
This is calculated by dividing the NNAV by the number of shares, net of treasury shares.

Earnings per share:

This is determined as the ratio of the profit attributable to the parent company of the Realia Group to
the number of shares at the end of the period to which the figures relate.

GAV (Liquidation Value):

Market value of the assets as determined by independent experts.

BD:

Business District.
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CBD:

Central Business District.

Occupancy:
The occupied floor area of the rental asset portfolio divided by the total floor area of the portfolio.

Yield:

Annualised market rent (ERV) divided by the value of the assets as assessed by independent experts.
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[EGALNOTICE ]

This document has been prepared by Realia Business, S.A. (the “Company”) solely for use during the presentation
of results.

The information and any opinions and statements contained in this document have not been verified by
independent third parties and, therefore, no warranty, whether implied or express, is given as to the impartiality,
accuracy, completeness or correctness of the information or of the opinions and statements expressed herein.

Neither the Company nor any of its advisers or representatives accepts any liability whatsoever, whether arising
from negligence or on any other grounds, for any damage or loss arising from any use of this document or its
contents.

This document does not constitute an offer or invitation to purchase or subscribe for shares, in accordance with
the provisions of Law 6/2023 of 17 March on Securities Markets and Investment Services, Royal Decree-Law
5/2005 of 11 March, and/or Royal Decree 814/2023 of 8 November and its implementing regulations.

Furthermore, this document does not constitute an offer to buy, sell or exchange, nor a solicitation of an offer to
buy, sell or exchange securities, nor a solicitation of any vote or approval in any other jurisdiction.

Neither this document nor any part thereof constitutes a document of a contractual nature, nor may it be used
to form part of or interpret any contract or any other type of commitment.

This document has been executed in English and Spanish. In the event of any discrepancy or conflict between the
two versions, the Spanish version shall prevail
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