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INFORME DE REVISION LIMITADA SOBRE ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS
RESUMIDOS CONSOLIDADOS

A los accionistas de AEDAS HOMES, S.A. por encargo de la Direccion:

Informe sobre los estados financieros intermedios resumidos consolidados

Introduccion

Hemos realizado una revision limitada de los estados financieros intermedios resumidos consolidados
adjuntos (en adelante los estados financieros intermedios) de AEDAS HOMES, S.A. (en adelante la
Sociedad dominante) y sociedades dependientes (en adelante el Grupo), que comprenden el balance
de situacion consolidado al 30 de septiembre de 2024, y la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado
del resultado global, el estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y las
notas explicativas, todos ellos consolidados, correspondientes al periodo de seis meses terminado en
dicha fecha. Los administradores de la Sociedad dominante son responsables de la elaboracion de
dichos estados financieros intermedios de acuerdo con los requerimientos establecidos en la Norma
Internacional de Contabilidad (NIC) 34, Informacion Financiera Intermedia, adoptada por la Unién
Europea, para la preparacion de informacion financiera intermedia resumida, conforme a lo previsto
en el articulo 12 del Real Decreto 1362/2007. Nuestra responsabilidad es expresar una conclusion
sobre estos estados financieros intermedios basada en nuestra revision limitada.

Alcance de la revision

Hemos realizado nuestra revision limitada de acuerdo con la Norma Internacional de Trabajos de
Revision 2410, "Revisién de Informacion Financiera Intermedia realizada por el Auditor
Independiente de la Entidad”. Una revision limitada de estados financieros intermedios consiste en la
realizacion de preguntas, principalmente al personal responsable de los asuntos financieros y
contables, y en la aplicacion de procedimientos analiticos y otros procedimientos de revision. Una
revision limitada tiene un alcance sustancialmente menor que el de una auditoria realizada de
acuerdo con la normativa reguladora de la auditoria de cuentas vigente en Espana y, por
consiguiente, no nos permite asegurar que hayan llegado a nuestro conocimiento todos los asuntos
importantes que pudieran haberse identificado en una auditoria. Por tanto, no expresamos una
opinion de auditoria de cuentas sobre los estados financieros intermedios adjuntos.

Conclusion

Como resultado de nuestra revision limitada, que en ningun momento puede ser entendida como una
auditorfa de cuentas, no ha llegado a nuestro conocimiento ningtin asunto que nos haga concluir que
los estados financieros intermedios adjuntos del periodo de seis meses terminado el 30 de
septiembre de 2024 no han sido preparados, en todos sus aspectos significativos, de acuerdo con los
requerimientos establecidos en la Norma Internacional de Contabilidad (NIC) 34, Informacion
Financiera Intermedia, adoptada por la Union Europea, conforme a lo previsto en el articulo 12 del
Real Decreto 1362/2007, para la preparacion de estados financieros intermedios.

Domicilio Social: Calle de Raimundo Fernandez Villaverde, 65. 28003 Madrid - Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 9.364 general, 8.130 de la seccion 3° del Libro de Sociedades,
folio 68, hoja n® 87.690-1, inscripcion 1. C.1.F. B-78970506.

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

Llamamos la atencion al respecto de lo sefalado en la Nota 2.a de las notas explicativas adjuntas, en
la que se menciona que los citados estados financieros intermedios adjuntos no incluyen toda la
informacion que requeririan unos estados financieros consolidados completos preparados de acuerdo
con las Normas Internacionales de Informacion Financiera, adoptadas por la Union Europea, por lo
que los estados financieros intermedios adjuntos deberan ser leidos junto con las cuentas anuales
consolidadas del Grupo correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de marzo de 2024. Esta
cuestion no modifica nuestra conclusion.

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

El informe de gestion intermedio consolidado adjunto del periodo de seis meses terminado el 30 de
septiembre de 2024 contiene las explicaciones que los administradores de la Sociedad dominante
consideran oportunas sobre los hechos importantes acaecidos en este periodo y su incidencia en los
estados financieros intermedios presentados, de los que no forma parte, asi como sobre la
informacion requerida conforme a lo previsto en el articulo 15 del Real Decreto 1362/2007. Hemos
verificado que la informacion contable que contiene el citado informe de gestion consolidado
concuerda con los estados financieros intermedios del periodo de seis meses terminado el 30 de
septiembre de 2024. Nuestro trabajo se limita a la verificacion del informe de gestion intermedio
consolidado con el alcance mencionado en este mismo parrafo y no incluye la revision de informacion
distinta de la obtenida a partir de los registros contables de AEDAS HOMES, S.A. y sociedades
dependientes.

Parrafo sobre otras cuestiones

Este informe ha sido preparado a peticion de la Direccion en relacion con la publicacion del informe
financiero semestral requerido por el articulo 100 de la Ley 6/2023, de 17 de marzo, de los
Mercados de Valores y de los Servicios de Inversion.

ERNST & YOUNG, S.L.
Este informe se corresponde con el
sello distintivo n® 01/24/21100
emitido por el Instituto de Censores BN yapaned by 510826068 FERNANDO GONZALEZ (A
J UradOS de Cuentas de Espaﬁa DN: cn=51092606S FERNANDO GONZALEZ (A: B78970506), c=ES,

0=ERNST & YOUNG, S.L., ou=ERNST & YOUNG, S.L.,
il= .ey.com

Date: 6/11/24

Fernando Gonzalez Cuervo

6 de noviembre de 2024

A member firm of Ernst & Young Global Limited.
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) AEDAS HOMES, S.A. y Sociedades Dependientes
CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE A LOS PERIODOS DE SEIS MESES FINALIZADOS
EL 30 DE SEPTIEMBRE DE 2024 Y EL 30 DE SEPTIEMBRE DE 2023

(Euros)
Periodo de seis meses Periodo de seis meses
finalizado el 30 de finalizado el 30 de
Notas septiembre de 2024 (*) septiembre de 2023 (*)

OPERACIONES CONTINUADAS:

Ingresos por venta de promaociones 8 297.195.132 228.591.234
Coste drrecto de ventas de promociones (230.707.373) (173.827.884)
Margen bruto — Promociones 66.487.759 54,763.340
Margen bruto - Promociones % 22,4% 23,9%
Ingresos por venta suglos 8 3.534.765 -
Coste directo de venta suelos (3.217.411) -
Margen bruto por ventas de suelo 2.f 317.354 -
Margen bruto por ventas de suelo % 9,0% -
Ingresos por prestacion de servicios 8 5.852.321 1.447.110
Coste drrecto de prestacidn de servicios (4.128.484) (644.127)
Margen bruto por prestacién de servicios 1.723,857 802.983
Margen bruto por prestacién de servicios % 29,6% 55,5%
MARGEN BRUTO 68,528,970 55.666.323
MARGEN BRUTO % 22,4% 24,2%
Marketing 2f (6.019673) (7.141.054)
Comercializacién (6.235.222) (4.920.216)
Otros gastos directos de promociones 2f (2.072.359) (1.600.659)
Tributos promociones (4.458513) (2.946.854)
MARGEN NETO 49,743.203 38,957.540
MARGEN NETO % 16,2% 16,9%
Gastos generales (20.490.713) {19.342.213)
Gaslos generales LTIP (2.462.175) (2.224.335)
Otros ingresos de gestion corriente 1.687.890 678.603
Otros gastos de geslién corriente (629.713) (256.031)
EBITDA 27.848.492 17.813.665
EBITDA % 9,1% 7,7%
Deterioro y amortizacién (2.380.020) (2.459.427)
Deterioro existencias 7216 -
Diferencia negaliva de consolidacion 2e 15.129.520 -
RESULTADO DE EXPLOTACION 40.625.138 16,354,138
Ingresos financieros 7 4.715.841 381.360
Gastos financieros por deuda con entidades de crédito netos de capitalizados (12.105.087) (11.290.631)
Variacién de valor razonable en inst. finan. 5.437 -
Diferencias de cambio (82) -
Deterioro y resuitado por enajenacion de instrumentos financieros (1.214.800) -
RESULTADO FINANCIERO {8.598.681) (10.909,271)
Participacion en beneficios (pérdidas) de sociedades puestas en equivalencia. (4.066.757) 491.631
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 27.959.700 4,936,498
Impuesto sobre beneficios 6 (3.210.560) {1.366.421)
RESULTADO DEL PERIODO: BENEFICIO/{PERDIDAS) 24.749.140 3,570,077
Resultado del periodo alribuible a Intereses Minoritarios 4 93.033 3.862
Resultado del periodo atribuible a la Sociedad Dominante 24.856.107 3.566.315
Beneficio por accién bésico 0,56 0,08
Beneficio por accion dluido 0,57 0,08

Las Notas 1 a 13 descritas en las Notas explicativas consolidadas adjuntas forman parte integrante de los Estados Financieros

Intermedios Resumidos Consolidados a 30 de septiembre de 2024

(*) No auditado
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ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE A LOS PERIODOS DE SEIS MESES

FINALIZADOS EL 30 DE SEPTIEMBRE DE 2024 Y 30 DE SEPTIEMBRE DE 2023

(Euros)
Periodo de seis meses | Periodo de sels meses
Notas finalizado el 30 de finalizado el 30 de
septiembre de 2024 (*) septiembre de 2023(*)
1. FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
Beneficio consolidado antes de impuestos 27.969.700 4.936.498
Ajustes por resultados financieros 8.598.680 10.909.272
Resultados por bajas y enajenaciones de instrumentos financieros - -
Ingresos financieros (4.715.841) (381.360)
Gastos financieros 21.156.095 20.982.291
Incorporacion a las existencias de gastos financieros (9.050.998) (9.691.659)
Deterioro instrumentos financieros y otros 1.209.424 r
Participacién en beneficios (pérdidas) de sociedades asociadas 4.066.757 (491.631)
Resultado de explotacién 40.626.138 15.354.138
Deterioro y amortizacién inmovilizado 2.360.090 2.459.427
Deterioro de existencias 3 (7.216) -
Diferencias negativas de consolidacién 2e (15.129.520)
EBITDA 27.848.492 17.813.565
Otros ajustes al resultado (34.239.478) (263.154)
Provisiones (1.906.219) 2,224.335
Participacion en beneficios (pérdidas) de sociedades asociadas no realizados (4.066.757) 491.631
Aumento/(disminucién) de otros activos no corrientes menos pasivos no corrientes (28.266.502) (2.979.120)
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién (42.235.172) (40.906.725)
Cobros de intereses 3.375.660 202.157
Pagos de intereses (14.608.803) (13.730.478)
Cobros (pagos) por impuesto sobre beneficios (31.002.028) (29.212.677)
Otros (pagos)/cobros - 1.834.273
Cambios en el capital corriente (sin compras ni ventas de suelo en el ejercicio) (80.363.147) (119.683.035)
Aumento/(disminucidn) por existencias (119.448.189) (183.731.972)
Aumento/(disminucién) por cuentas por cobrar (17.871.626) 28.272.312
Aumento/(disminucién) por cuentas por pagar 32.542.026 62,463,384
Aumento/(disminucion) por otros activos corrientes menos pasivos corrientes 24.414.652 (26.686.759)
Cambios en el capital corriente por compras y ventas de suelo en el ejercicio 3 (51.069.605) (93.045.5642)
Total flujos de efectivo netos de las actividades de explotacidn (1) (180.058.912) (236.084.891)
2. FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
Inversiones/ Desinversiones 2,144,748 (2.879.573)
Empresas del grupo y asociadas (45.710.313) 1.124.123
Inversion en combinacion de negocio (neta) 2.e (16.030.435) -
Inmovilizados intangibles (806.268) (736.314)
Inmovilizados materiales 688.899 (647.039)
Otros activos financieros 23.292.280 (2.620.344)
Desinversion en empresas del grupo y asociadas 40.710.585 -
Total flujos de efectivo netos de las actividades de inversion (2) 2.144.748 (2.879.573)
3. FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio 2.304.016 (3.601.596)
Adaquisicion de instrumentos de patrimonio propio 2.304.016 (3.601.596)
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 5 77.997.717 184.119.345
Emision de obligaciones y otros valores negociables 74.885.508 107.399.468
Obtencién de nueva financiacion con entidades de crédito 306.115.199 266.000.353
Devolucidn de obligaciones y otros valores negociables (132.317.532) (96.900.000)
Devolucién de deuda con entidades de crédito (170.685.458) (92.380.476)
Pagos por dividendos y remunerac. de otros inst. de patrimonio (58.339.929) (49.890.046)
Dividendos 4 (58.339.929) (49.890.046)
Total flujos de efectivo netos de las actividades de financiacion (3) 21.961.804 130.627.703
4. Efecto de las variaciones de los tipos de cambio en el efectivo o R -
equivalentes (4)
5. AUMENTO/(DISMINUCION) NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (155.952.358) (108.336.761)
(1+2+3+4)
Efectivo o equivalentes al comienzo del periodo 289.786.768 244.732.860
Efectivo o equivalentes al final del periodo 133.834.410 136.396.099
Las Motas 1 a 13 descritas en las Notas explicativas consolidadas adjuntas forman parte integrante de los Estados Financieros /{‘,f"}
Intermedios Resumidos Consolidados a 30 de septiembre de 2024 ——

(*) No auditado



Aedas Homes, S.A. y Sociedades Dependientes

Notas Consolidadas explicativas de los Estados Financieros Intermedios
Resumidos Consolidados correspondientes al periodo de seis meses
finalizado el 30 de septiembre de 2024

Actividad de la Sociedad Dominante y el Grupo

El Grupo esta constituido por la Sociedad Dominante Aedas Homes, S.A. y sus Sociedades
Dependientes.

El domicilio social de la Sociedad Dominante es Paseo de la Castellana, 130 de Madrid (Espafia); esta
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Esparia.

Aedas Homes, S.A., como Sociedad Dominante, tiene por objeto social la adquisicidn, promocian,
gestion, comercializacién y desarrollo de cualesquiera bienes inmuebles para la tenencia, disfrute,
administracion, enajenacion y arrendamiento de los mismos.

Estas actividades podran ser también desarrolladas por la Sociedad total o parcialmente y de modo
indirecto mediante la participacion en otras sociedades con objeto anélogo. A estos efectos, la Sociedad
podré adquirir, gestionar y transmitir valores de todo tipo, por ejemplo, pero sin carécter limitativo,
acciones, obligaciones convertibles, participaciones sociales, cuotas de cualquier tipo u otros. En el
Anexo | de estas Notas consalidada se informa de las actividades que realizan las sociedades filiales
de Aedas Homes, S.A. (en adelante “Aedas Homes, S.A.” o “la Sociedad Dominante”).

El Grupo opera Gnicamente en Espafia.

La Sociedad Dominante se constituyd bajo la denominacién de SPV Spain 19, S.L.U. como resultado
de la suscripcion y desembolso de 3.000 participaciones sociales, acumulables e indivisibles, de 1 euro
de valor nominal cada una, mediante aportacién dineraria. Con fecha 5 de julio de 2016 Hipoteca 43
Lux, S.A.R.L. compré el 100% de las participaciones sociales. Con fecha 18 de julio de 2016 se modific
la denominacion social por la de Aedas Homes Group, S.L.U., adquiriendo su denominacién actual tras
la restructuracién acordada con fecha 23 de mayo de 2017.

Con fecha 12 de septiembre de 2017, se produjo la modificacién mercantil por la cual la Sociedad
Dominante pasé a ser Sociedad Andnima, siendo su denominacion Aedas Homes, S.A. (Sociedad
Unipersonal).

Las acciones representativas del capital social de Aedas Homes S.A. cotizan en el mercado continuo
de Madrid, Barcelona, Bilbao y Valencia desde el 20 de octubre de 2017.

"~ Con fecha 23 de noviembre de 2017 se formalizé escritura de declaracién de pérdida de
Unipersonalidad.

Con fecha 30 de marzo de 2020, la Junta de Accionistas de la Sociedad Dominante, a propuesta del
Consejo de Administracién, aprobé el cambio del ejercicio econémico de la Sociedad al periodo de doce
meses iniciado desde el 1 de abril hasta el 31 de marzo del afio siguiente, salvo el primer ejercicio
economico, que comprendié desde el 1 de enero de 2020 hasta el 31 de marzo de 2020.

Cambios en la composicién del Grupo

A 30 de septiembre de 2024 |la Sociedad Dominante es cabecera de un grupo de sociedades. En el
Anexo | se detallan las empresas del Grupo incluidas en el perimetro de consolidacién y la informacion
relacionada con las mismas a dicha fecha, antes de las correspondientes homogeneizaciones
practicadas, en su caso, a sus estados financieros individuales y, en su caso, los ajustes por conversién
a las Normas Internacionales de Informacién Financiera adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE)
vigentes a dicha fecha. Los datos del Anexo | han sido facilitados por las empresas del Grupo y su
situacién patrimonial figura en sus registros contables a la citada fecha. /;q
&



Adiciones al perimetro de consolidacién en el periodo de seis meses finalizado el 30 de
septiembre de 2024

- Con fecha 12 de junio de 2024, Aedas Homes, S.A. adquiri6 las sociedades Altacus Investments
S.A.U, Cirilla Investments, S.A.U y Lysistrata Investments, S.A.U. con el objetivo de llevar a cabo
la ejecucion de contratos de cesion de domino publico de la Comunidad de Madrid (Plan Vive).

- Confecha 22 y 23 de julio de 2024, la Sociedad firm¢ dos acuerdos vinculantes con un vehiculo
gestionado por el Banco Santander para el desarrollo y explotacién en Valencia y Madrid de un
complejo de viviendas compartidas (“Flexliving”) a través de dos “joint ventures” conjuntas de las
cuales Aedas Homes, S.A. es titular de una participacién minoritaria. El nombre de estas
sociedades es Servicios Inmobiliarios Residencial en Venta JV2, S.L.U y Flexliving Valdemarin
S.L

- En agosto de 2024, Aedas Homes S.A. adquirié el 100% de las participaciones de Promocién y
Propiedades Inmobiliarias Espacio, S.L.U. (véase Nota 2.e).

2. Bases de presentacion de los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados

a) Bases de presentacion

Los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados de Aedas Homes, S.A. y Sociedades
Dependientes del periodo de seis meses finalizado el 30 de septiembre de 2024, se han obtenido a
partir de los registros de contabilidad mantenidos por la Sociedad Dominante y por las restantes
entidades integradas en el Grupo (véase Anexo |} de conformidad con las Normas Internacionales de
Informacién Financiera adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE) vigentes a la fecha de su emision.

El Grupo ha elaborado los presentes Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados de
acuerdo con la NIC 34. Esta informacion no incluye toda la informacion y desgloses exigidos en la
preparacion de las cuentas anuales consolidadas bajo las Normas Internacionales de Informacion
Financiera adoptadas por la Unién Europea. Por este motivo, los presentes Estados Financieros
Intermedios Resumidos Consolidados deben ser leldos junto con las Cuentas Anuales Consolidadas
correspondientes al ejercicio anual finalizado el 31 de marzo de 2024.

Las politicas contables adoptadas para la preparacion de los estados financieros intermedios
correspondientes al primer semestre de 2024 son las mismas que las seguidas para la elaboracion de
los estados financieros consolidados anuales del ejercicio 2023, a excepcion de las siguientes nuevas
normas y modificaciones publicadas por el IASB, y adoptadas por la Unién Europea para su aplicacion
en Europa, que son obligatorias para ejercicios anuales iniciados a partir del 1 de enero de 2024.

El Grupo no ha tenido que modificar sus politicas contables ni realizar ajustes retroactivos como
consecuencia de la adopcion de estos nuevos pronunciamientos.

Enmiendas a la NIC 1 - Clasificacién de Pasivos como Corrientes o No Corrientes

Las enmiendas aclaran si las deudas y otros pasivos con fecha de liquidacion incierta deben
clasificarse en el balance de situacién como corrientes o no corrientes, segln los derechos vigentes
al cierre del periodo. También abordan los requisitos de clasificacion de la deuda susceptible de ser
liquidada convirtiéndola en capital.

Las enmiendas aclaran, que no modifican, los requisitos existentes y solo afectan a la presentacién
de pasivos en el estado de situacion financiera, no al importe ni al momento de reconocimiento de
activos, pasivos, ingresos o gastos, ni a la informacién a revelar sobre esas partidas.

La aplicacion de estas modificaciones en el ejercicio actual no ha tenido un impacto significativo en
estos estados financieros intermedios. A
v
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Enmiendas a la NIC 1 - Pasivos No Corrientes con Condiciones Pactadas

Estas enmiendas tienen como objetivo mejorar la informacién sobre la deuda a largo plazo con
condiciones pactadas (clausulas de vencimiento o “covenants”), para permitir a los inversores
comprender el riesgo de que dicha deuda pueda hacerse exigible en un plazo de doce meses.

La NIC 1 exige que la deuda se clasifique como no corriente sélo si la compariia puede evitar liquidarla
en los doce meses siguientes a la fecha de presentacion de la informacién. Sin embargo, su capacidad
para evitar liquidar a menudo esta sujeta al cumplimiento de ciertos “covenants”. Estas modificaciones
aclaran que aquellos “covenants” que deben cumplirse después de la fecha de cierre no afectan a la
clasificacién corriente/ no corriente de la deuda a la fecha de cierre. En su lugar, la compafiia debe
revelar informacion sobre dichos “covenants” en las notas a los estados financieros.

La aplicacion de estas modificaciones en el periodo actual no ha tenido un impacto significativo en
estos estados financieros intermedios.

Enmiendas a la NIIF 16 - Pasivo por Arrendamiento en una Venta con Arrendamiento Posterior

Estas modificaciones de alcance limitado proporcionan directrices especificas para valorar el pasivo
por arrendamiento que surge en transacciones de venta con arrendamiento posterior (“sale and
leaseback”) para el vendedor-arrendatario de forma que no dé lugar al reconocimiento de ganancias
o pérdidas asociadas al derecho de uso que mantiene.

La aplicacién de estas modificaciones en el ejercicio actual no ha tenido un impacto significativo en
estos estados financieros intermedios.

Enmiendas a la NIC 7 y NIIF 7 - Acuerdos de Financiacién con Proveedores

Estas modificaciones aclaran las caracteristicas de los acuerdos de financiacién de proveedores e
introducen nuevos requisitos de informacion a revelar sobre dichos acuerdos, que tienen por objeto
proporcionar informacién que permita a los inversores comprender los efectos de los acuerdos de
financiacién de proveedores en los pasivos, flujos de efectivo y exposicion al riesgo de liquidez.

Como disposicion transitoria, durante este primer afio de aplicacion, las compaiiias no estan obligadas
a revelar determinados saldos de apertura ni presentar informacion comparativa, y los nuevos
desgloses sdlo se exigen para los periodos anuales (es decir, los nuevos desgloses no son obligatorios
en los periodos intermedios). Por tanto, las modificaciones no han tenido impacto en estos estados
financieros intermedios.

Nuevas NIIF y Enmiendas a NIIF no efectivas a 30 de septiembre de 2024

A la fecha de formulacién de estos estados financieros intermedios, las siguientes normas y
enmiendas a normas existentes habian sido publicadas por el IASB pero no eran de aplicacién
obligatoria:

Normas y enmiendas a Normas

Aplicacién obligatoria:
ejercicios anuales
iniciados a partir de

Enmiendas ala NIC 21

Ausencia de Converlibilidad 1 de enero de 2025

1 de enero de 2025

Enmiendas a la NIIF 9 y
NIIF 7

Enmiendas a la Clasificacion y Valoracion de Inst. Financieros

1 de enero de 2026

Mejoras Anuales a las Normas NI

IF—Volumen 11

1 de enero de 2026

Presentacién e Informacion a Revelar en los Estados

NIIF 18 Financieros 1 de enero de 2027
Filiales sin Obligacion Pablica de Rendir Cuentas: Informacion
NIIF 19 a Revelar 1 de enero de 2027

El Grupo esta actualmente analizando el impacto que la adopcion de estos nuevos pronunciamientos
tendra en sus estados financieros consolidados en el momento de aplicacién inicial.




h)

c)

No obstante, y dado que los principios contables y criterios de valoracidon aplicados en la preparacién
de los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados del Grupo correspondientes al
periodo de seis meses terminado el 30 de septiembre de 2024 pueden diferir de los utilizados por
algunas de las entidades integradas en el mismo, en el proceso de consolidacién se han introducido,
en su caso, los ajustes y reclasificaciones necesarios para homogeneizar entre si tales principios y
criterios y para adecuarlos a las Normas Internacionales de Informacién Financiera adoptados por la
Unién Europea.

El Grupo utiliza determinadas medidas de rendimiento adicionales a las definidas por las NIIF-UE,
dado que la Direccidn del Grupo considera que dichas medidas incorporan informacion esencial para
valorar la evolucién del Grupo.

En este sentido, en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, el Margen Bruto, Margen Neto y
EBITDA, se definen como:

- Margen Bruto; es la diferencia entre el importe de Ingresos por ventas y prestacion de servicios
y Coste directo de ventas y prestacion de servicios. El Margen Bruto porcentual se calcula
dividiendo el Margen Bruto en términos absolutos entre el importe de Ingresos por ventas y
prestacion de servicios.

- Margen Neto: es la diferencia entre el Margen Bruto y otros gastos: Marketing, Comercializacion,
Otros gastos directos de promociones y Tributos promociones. El Margen Neto porcentual se
calcula dividiendo el Margen Neto en términos absolutos entre el importe de Ingresos por ventas
y prestacién de servicios.

- EBITDA: es la diferencia entre el Margen Neto y otros gastos/ingresos: Gastos generales, Otros
ingresos de gestién corriente y Otros gastos de gestion corriente. EI EBITDA porcentual se
calcula dividiendo el EBITDA en términos absolutos entre el importe de Ingresos por ventas y
prestacion de servicios.

Los presentes Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados se han sometido a una
revisién limitada, por el auditor externo estatutario del Grupo, pero no se han sometido a un proceso
de auditoria completo.

Moneda funcional y moneda de presentacion

Los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados se presentan en euros, al ser ésta la
moneda del entorno econdmico en el que opera el Grupo. En la actualidad el Grupo no realiza
operaciones en el extranjero ni en una moneda diferente al euro, siendo ésta la moneda funcional y
de presentacion del Grupo y de todas sus subsidiarias.

Sefialar que en determinados casos donde las cifras superan millones de euros, algunas revelaciones
que se exponen en estas Notas se presentan en millones de euros, por razones de claridad y
practicidad. Este enfoque no afecta la precisién y claridad de la informacion ni la imagen fiel de la
informacion revelada en estas Notas correspondientes a estos estados financieros intermedios
consolidados resumidos.

Responsabilidad de la informacién y estimaciones realizadas

La informacién contenida en estos Estados Financieros Intermedios Resumidos Consclidados es
responsabilidad de los Administradores de la Sociedad Dominante del Grupo.

En estos Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados correspondientes al periodo de
seis meses terminado el 30 de septiembre de 2024 se han utilizado ocasionalmente estimaciones
realizadas por la Direccion del Grupo y de las entidades consolidadas - ratificadas posteriormente por
sus Administradores - para cuantificar algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos
que figuran registrados en estas. Basicamente, estas estimaciones se refieren a:

- Laevaluacion del valor neto de realizacion de las existencias del Grupo: el Grupo evalla al cierre
cada ejercicio anual, el valor realizable de las existencias, entendido este como la estimacion del

precio de venta menos todos los costes estimados para terminar su finalizacion. El valor de , |
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d)

mercado se determina sobre la base de valoracion llevada a cabo por expertos valoradores
independientes. Savills Valoraciones y Tasaciones, S.A. efectué la valoracién de los activos
inmobiliarios de la cartera de activos del Grupo, al 31 de marzo de 2024, sin considerar los
anticipos de proveedores. Las valoraciones de dichos activos inmobiliarios han sido realizadas
bajo la hipétesis “Valor de Mercado”, siendo esta valoracién realizada de acuerdo con las
Declaraciones del Método de Tasacién-Valoracion de Bienes y Guia de Observaciones publicado
por la Royal Institution of Chartered Surveyors de Gran Bretafia (RICS) (véase Nota 3).

- La probabilidad de obtencién de beneficios fiscales futuros a la hora de registrar “activos por
impuestos diferidos”.

A pesar de que estas estimaciones se han realizado en funcidn de la mejor informacion disponible al
30 de septiembre de 2024 teniendo en cuenta lo indicado anteriormente sobre los hechos analizados,
es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas (al alza o
a la baja) en proximos ejercicios, lo que se haria, en su caso, conforme a lo establecido en la NIC 8,
de forma prospectiva reconociendo los efectos del cambio de estimacidn en la correspondiente cuenta
de pérdidas y ganancias consolidada.

Principios de consolidacién

Con el objeto de presentar la informacion de forma homogénea y comparable, se han aplicado a todas
las sociedades incluidas en la consolidacion los principios y normas de valoracion seguidos por la
Sociedad Dominante.

El conjunto de sociedades incluidas en el perimetro de consolidacién de los periodos terminados el 30
de septiembre de 2024 y 31 de marzo de 2024 se detalla en el Anexo | adjunto.

Sociedades Dependientes

Se consideran entidades dependientes aquellas sobre las que la Sociedad Dominante, directa o
indirectamente, a través de dependientes ejerce control. La Sociedad Dominante controla a una
entidad dependiente cuando por su implicacion en ella estd expuesta, o tiene derecho, a unos
rendimientos variables y tiene la capacidad de influir en dichos rendimientos a través del poder que
ejerce sobre la misma. La Sociedad Dominante tiene el poder cuando posee derechos sustantivos en
vigor que le proporcionan la capacidad de dirigir las actividades relevantes. La Sociedad Dominante
esta expuesta, o tiene derecho, a unos rendimientos variables por su implicacién en la entidad
dependiente cuando los rendimientos que obtiene por dicha implicacién pueden variar en funcion de

la evolucién econdmica de la entidad.

La Sociedad Dominante reevaluara si controla una participada cuando los hechos y circunstancias
indiquen la existencia de cambios en uno o mas de los elementos de control enumerados
anteriormente. La consolidacién de una dependiente comienza cuando la Sociedad adquiere el control
de la dependiente, y cesa cuando la Sociedad pierde el control de la dependiente.

La participacion de los accionistas minoritarios (en adelante “Intereses minoritarios” o “minoritarios”,
en su caso, se establece en la proporcién de los valores razonables de los activos y pasivos
identificables reconocidos. Por consiguiente, cualquier pérdida aplicable a los intereses minoritarios
que supere el valor en libros de dichos intereses minoritarios se reconoce con cargo a las
participaciones de la Sociedad Dominante. La participacién de los minoritarios en:

a) Elpatrimonio de sus participadas: se presenta en el epigrafe “Intereses minoritarios” del balance
de situacion consolidado, dentro del capitulo de “Patrimonio Neto” del Grupo.

b) Los resultados del periodo se presentan en el epigrafe “Resultado del periodo atribuible a
intereses minoritarios” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

Los resultados de las Sociedades Dependientes adquiridas o enajenadas durante el periodo se

incluyen en los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados desde la fecha

efectiva de adquisicion o hasta la fecha efectiva de enajenacion, seglin corresponda. P
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Los saldos y transacciones significativas efectuadas entre sociedades consolidadas por integracién
global, asi como los resultados incluidos en las existencias procedentes de compras a otras
sociedades del Grupo, han sido eliminados en el proceso de consolidacién.

Todos los activos, pasivos, patrimonio neto, ingresos, gastos y flujos de efectivo relacionados con las
transacciones entre las entidades del Grupo se eliminan en su totalidad en el proceso de
consolidacidn.

Inversiones en entidades asociadas y en negocios conjuntos

Las inversiones en entidades asociadas o, en su caso, en un negocio conjunto, se valoran aplicando
el método de la participacion (“procedimiento de puesta en equivalencia”), registrandolas inicialmente
al coste, e incrementando o disminuyendo su importe en libros para reconocer la parte que
corresponda al Grupo en el resultado del ejercicio obtenido por la participada después de la fecha de
adquisicion. El Grupo reconoce, en su resultado del periodo, la parte que le corresponda en los
resultados de la participada. Las distribuciones recibidas de la participada reduciran el importe en
libros de la inversién. También podria ser necesaria la realizacién de ajustes para recoger las
alteraciones que sufra la participacién proporcional en la entidad participada como consecuencia de
cambios en otro resultado global de esta ultima. Entre estos cambios se incluyen los derivados de la
revalorizacion del inmovilizado material. La porcién que corresponda al Grupo en esos cambios se
reconocera en otro resultado global de este.

En cumplimiento del articulo 155 de la Ley de Sociedad de Capital, la Sociedad Dominante ha
notificado a todas las sociedades que, por si misma o por medio de otra sociedad filial, posee mas del
10% del capital.

Homogeneizacion temporal

La fecha de cierre de todas las sociedades del perimetro del Grupo es la misma, es decir, 31 de marzo,
salvo para las sociedades Espacio Abstract, S.L.U., Espacio Alicante, S.L.U., Espacio Mallaeta, S.L.U.,
Espacio Cosmo, S.L.U., Espacio Proyect Management. S.L.U., Espacio Valdebebas 175, S.L., Espacio
Singulart Almeria, S.L.U., Heco Homes Gredos, S.L.U., Espacio Promocién X, S.L.U., Espacio
Proyectos SPV II, S.L.U., Espacio Desarrollos Urbanos, S.L.U., Espacio Ciresa, S.L.U., Espacio
Insigne, S.L.U., Espacio Promocién Xl, S.L, Espacio Son Puig, S.L, Partida De La Rapita, S.L, Torres
y Santa Marta, S.L, Espacio Promocién 1V, S.L, Espacio Promocién VI, S.L, Espacio Aurea, S.L,
Marina De Fuengirola Siglo XXI, S.L, Nueva Marina Real Estate, S.L, Espacio Promocion VIII, S.L.
Aedas KS Fonsalia S.L.U., Aedas KS Santa Clara S.L.U., Aedas KS Levante, S.L.U., Aedas KS Iberia,
S.L.U., Servicios Inmabiliarios Residencial en Venta JV2, S.L.U., BTS Servicios Inmabiliarios JV1, S.L.
Winslaro ITG, S.L., Varia Acr Méstoles Fuensanta, S.L., Espacio Aurea, S.L., Allegra Nature, S.L,,
Residencial Henao, S.L., Aurea Etxabakoitz, S.L., Residencial Ciudadela Uno, S.L., Nature Este, S.L.
y Domus Avenida, S.L., cuyo cierre anual coincide con el afio natural, no suponiendo este hecho un
efecto significativo en estos Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados.

En este sentido, la inclusion de las sociedades cuyo cierre de ejercicio sea diferente a aquel, se efectua
mediante ajustes de homogeneizacién temporal incorporando transacciones referidas a la misma
fecha y mismo periodo que las cuentas consolidadas, dado que de acuerdo a NIIF 10 no existe
obligacién de formular estados financieros intermedios referidos a la misma fecha y periodo porque la
fecha de cierre de dichas sociedades no difiere en mas de tres meses de la fecha de cierre del
consolidado. En dichas sociedades no se han realizado transacciones ni producidos sucesos que sean
significativos.

Diferencias de primera consolidacién y combinaciones de negocios

Diferencia de primera consolidacién

A la fecha de una adquisicién, los activos, pasivos y pasivos contingentes de una sociedad
dependiente se calculan a sus valores razonables en la mencionada fecha. Cualquier exceso del coste
de adquisicién con respecto a los valores razonables de los activos netos identificables adquiridos se
reconoce como “fondo de comercio”. Cualquier defecto del coste de adquisicion con respecto a los
valores razonables de los activos netos identificables adquiridos (es decir, descuento en la adquisicién)
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se imputa a resultados en el periodo de adquisicion, en la cuenta “Diferencias negativas de
consolidacién®.

Combinacién de negocio del Grupo Priesa

En agosto de 2024, Aedas Homes, S.A. firmé un acuerdo de compraventa en virtud del cual adquirié
el 100% de las participaciones de Promociones y Propiedades Inmobiliaria Espacio, S.L.U.. (en
adelante "Priesa” o “Inmobiliaria Espacio”), la cual es cabecera de un grupo de entidades (en adelante
“Grupo Priesa” o "Grupo Inmobiliaria Espacio”) de las cuales se han adquirido la participacién que
mantenia ésta ultima a dicha fecha en (entidad - % participacién — método de consolidacion):

- Espacio Abstract, S.L.U. (100% - Integracién Global)

- Espacio Alicante, S.L.U. (100% - Integracién Global)

- Espacio Mallaeta, S.LU. (100% - Integracion Global)

- Espacio Cosmo, S.L.U. (100% - Integracion Global)

- Espacio Proyect Management. S.L.U. (100% - Integracién Global)
- Espacio Valdebebas 175, S.L. (100% - Integracién Global)

- Espacio Singulart Almeria, S.L.U. (100% - Integracién Global)

- Heco Homes Gredos, S.L.U. (100% - Integracion Global)

- Espacio Promocion X, S.L.U. (100% - Integracién Global)

- Espacio Proyectos SPV Il, S.L.U. (100% - Integracion Global)

- Espacio Desarrollos Urbanos, S.L.U. (100% - Integracién Global)
- Espacio Ciresa, S.L.U. (100% - Integracién Global)

- Espacio Insigne, S.L.U. (100% - Integracién Global)

- Espacio Promocién XI, S.L. (100% - Integracion Global)

- Espacio Son Puig, S.L. (30% — Método de la Participacion)

- Partida De La Répita, S.L. (33% — Método de la Participacion)

- Torres y Santa Marta, S.L. (50% — Método de la Participacion)

- Espacio Promocién IV, S.L. (10% — Método de la Participacién)

- Espacio Promocién VI, S.L. (50% — Método de la Participacion)

- Espacio Aurea, S.L. (50% — Método de la Participacion)

- Marina De Fuengirola Siglo XXI, S.L. (33% — Método de la Participacién)
- Nueva Marina Real Estate, S.L. (20% — Método de la Participacion)
- Espacio Promocion VIII, S.L. (30% — Método de la Participacion)

El Grupo ha adquirido Priesa, fundamentalmente, con la finalidad de ampliar su balance de suelos y
proyectos en curso, asi como su huella en nuevas ubicaciones como Almeria.

La toma de control se produjo en agosto de 2024, fecha desde la cual el Grupo integra en sus cuentas
anuales consolidadas las anteriores entidades segtn su nivel de control, de acuerdo con las NIIF-UE,
resultando de aplicacién el método de integracién global y el método de la participacion, segun
corresponda. A
1
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El precio de la compra se ha acordado como la suma de 20.758.639 en efectivo, 14.813.285 euros que
se pagaran a terceros eventualmente en distintos hitos que vencen en el largo plazo, mas un precio
contingente y/o variable a determinar en funcién del precio de venta de determinados inmuebles
estipulados en el contrato de compraventa, por un importe probable de 11.909.415 euros, entre el rango
de escenarios que se pudieran dar, y que sera abonado al vendedor a la venta de los mencionados
inmuebles. En este sentido, las mencionadas participaciones han ascendido a un coste conjunto de
47.481.339 euros; habiendo registrado asimismo un pasivo por contingencias y pasivos identificados
provisionalmente en la transaccién, asi como por el precio contingente por valor de 14.813.285 y
11.909.416 euros, respectivamente, en base a la mejor estimacion de los Administradores de la
Sociedad Dominante a la fecha de adquisicion y que se encuentran registrados en el epigrafe "Deudas
a largo plazo — Otros pasivos financieros" del balance de situacion consolidado adjunto.

El Grupo ha determinado en la fecha de adquisicién, el coste de la combinaciéon de negocios conforme
a las NIIF-UE; en particular, de acuerdo con la NIIF 3, asi como el valor razonable provisional de los
activos y pasivos adquiridos en las combinaciones de negocios.

Para la estimacion del valor razonable de los activos netos de los negocios adquiridos, la Sociedad
Dominante considera los estados financieros de las adquiridas a la fecha y la informacién obtenida en
distintos procesos de revision realizados previamente, identificAndose los ajustes provisionales de valor
razonable que aparecen en la tabla de abajo en el valor de los activos registrados por dichas entidades.

Los Administradores de la Sociedad Dominante han llevado a cabo provisionalmente, a la fecha de
emision de estos estados financieros intermedios resumidos, una asignacion provisional del coste de la
combinacién de negocios estimando la diferencia entre dicho coste y el valor razonable de los activos
netos adquiridos que asciende provisionalmente a un total de 15.129.520 euros, valor provisional que
se ha reconocido como ingreso en la Cuenta de pérdidas y ganancias consolidadas del periodo en la
partida “Diferencia negativa de consolidacién” de acuerdo con la NIIF 3.

A continuacién, se muestran los importes provisionales, A la fecha de adquisicidon, de los valores
razonables provisionales de los activos y pasivos del Grupo consolidado adquirido, asi coma el coste
de la participacion y de la “Diferencia Negativa de Consolidacién® provisional resultante (en euros):

Asignacién
Provisional

(Euros)
Inmovilizado Material 354.933
Inmovilizados intangibles 30.263
Instrumentos financieros a L/P 6.878.202
Activos por impuesto diferidos 1.754.965
Existencias 76.360.164
Clientes 5.033.504
Otros deudores ] 396.852
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 4.728.204
Otros activos corrientes 219.550
Deuda financiera a L/P (8.694.703)
Deuda financiera a C/P (30.940.195)
Proveedores y acreedores (17.547.024)
Otros pasivos corrientes (2.925.751)
Valor razonable provisional de los “activos netos” adquiridos de las 35 648.964
participaciones consolidadas por "integracién global” i
Valor razonable provisional de las participaciones consolidadas por el "método 26.961.895
de la participacién” =l
TOTAL VALOR RAZONABLE PROVISIONAL DE LOS ACTIVOS NETOS 62.610.859
ADQUIRIDOS R
Coste de los activos netos adquiridos (47.481.339)
DIFERENCIA NEGATIVA DE CONSOLIDACION PROVISIONAL 15.129.520

Es preciso senalar que la “diferencia negativa de consolidacién” se ha originado, fundamentalmente, por
la oportunidad que el Grupo ha tenido de adquirir los activos netos de Priesa por un precio inferior a su
valor de mercado, debido principalmente a la dificultad de Priesa de acceder a lineas de financiacion de

/

14

i ]
(L

7
7/



proyectos y de circulante, lo que ha motivado su venta por parte de su anterior Socio Unico, Grupo Villar
Mir, S.A.

El flujo de caja neto en la adquisicién ha sido como sigue (en euros):

Euros
Efectivo pagado a la fecha de transaccién 20.758.639
Menos: Efectivo y equivalentes (4.728.204)
Flujo de caja neto 16.030.435

En cada nota de los presentes estados financieros intermedios resumidos consolidados se dan detalles,
en caso de resultar significativos, de los principales activos y pasivos aportados por las sociedades
adquiridas de Grupo Priesa.

Es preciso sefialar que, en el célculo de combinacién de negocios anterior, que como se menciona tiene
caracter provisional, no se ha considerado el eventual efecto fiscal que se deriva de la adquisicion del
Grupo Priesa en cuanto a los “activos por impuesto diferidos” que podrian eventualmente ponerse de
manifiesto.

Los ingresos y el resultado imputables a la combinacion de negocios provisional desde la fecha de
adquisicién hasta el 30 de septiembre de 2024, en su célculo provisional, son los siguientes:

Euros
Importe neto de la cifra de negocios 2117
Resultado del periodo — (pérdida) (2.053.518)

Si la combinacién de negocios provisional anteriormente mencionada se hubiera realizado al 31 de
marzo de 2024, los ingresos y resultado del periodo, en su célculo provisional, del Grupo hubiera sido
el siguiente:

Euros
Importe neto de la cifra de negocios 23.376.502
Resultado del periodo — (pérdida) (5.729.813)

Otras combinaciones de negocio del periodo

En julio de 2024 se completaron y registraron en los Estados Financieros Consolidados del Grupo las
siguientes combinaciones de negocios de las entidades: Altacus Investments, S.A., Cirilla Investments,
S.A., Lysistrata Investments, S.A. En este sentido, dado que estas entidades son incorporaciones
recientes al perimetro de consolidacion, y éstas fueron constituidas recientemente y no han realizado
operativa desde su constitucion; y, dado que éstas se adquirieron por el mismo importe de sus activos
netos, no ha surgido ningdn coste o diferencia en la primera combinacién de negocios de éstas como
parte del Grupo.

Comparacién de la informacién

La informacién contenida en estos Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados referida
al periodo de seis meses terminado el 30 de septiembre de 2024 se presenta, a efectos comparativos,
con la informacion del ejercicio anual anterior finalizado el 31 de marzo de 2024 para cada una de las
partidas del balance de situacion consolidado, mientras que para las partidas de la cuenta de pérdidas
y ganancias consolidada, del estado de resultado global consolidado, del estado de cambios en el
patrimonio neto consolidado y del estado de flujos de efectivo consolidado, se presentan con las cifras
del mismo periodo de seis meses del ejercicio anterior, es decir, el periodo comprendido entre el 1 de

abril de 2023 y 30 de septiembre de 2023. £
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En este sentido, en estos Estados Financieros Intermedios Resumidos, determinados epigrafes y
revelaciones han sido agrupados o desagregados, segun corresponda, en relacién con periodos
anteriores. Estos cambios se han realizado para aportar mayor claridad a la informacién presentada,
manteniendo en todo momento la imagen fiel de éstos y sin que este hecho suponga una falta de
uniformidad relevante en la informacién presentada.

En cualquier comparacion deben considerarse los cambios en la estructura financiera del Grupo segln
se indica en la Nota 1 y en la Nota 2.e, anteriores.

Existencias

La composicién de las existencias del Grupo a 30 de septiembre de 2024 y 31 de marzo de 2024 es la
siguiente:

Euros
30.09.2024 31.03.2024
Terrenos y solares 495.201.459 478.733.658
Promociones en curso (*) 935.499.857 634.083.470
Edificios terminados 186.668.508 331.808.576
Anticipos a proveedores” 40.161.955 42.381.056
1.657.631.779 1.487.006.760

(*) A 30 de septiembre de 2024, dentro de Promociones en curso se incluye entre otros
el cosle de Jos terrenos donde se estén realizando las promociones.

El movimiento habido durante el periodo de seis meses terminado el 30 de septiembre de 2024, ha sido
el siguiente:

Euros
31.03.2024 Anticipos | Compras d e ackin d Apravisiona- Egas Capitalizacion de | 34 59 5924
o P P 9 cembinacion ce mientos gastos financieros o
terrenos negocios (Nota 2.e)
Existencias 1.487.006.760 (2.219.101) | 41.517.132 76.360.164 279.247.001] (233.431.175) 9.050.998 | 1.657.531.779

Durante el periodo de seis meses terminado el 30 de septiembre de 2024 se han escriturado compras
de suelo por importe de 41.517.132 euros de los que 17.260.772 euros corresponden a compras de suelo
comprometidas en periodos anteriores y 26.206.360 euros a nuevas adquisiciones.

El importe aplazado de pago de los terrenos registrados en el balance de situacién consolidado a 30 de
septiembre de 2024 asciende a 50.429.659 euros, de los que 1.290.763 euros corresponden a compras
del periodo de seis meses finalizado el 30 de septiembre de 2024. En los pagos aplazados de suelo el
importe con un vencimiento inferior a 12 meses es de 10.464.955 euros, mientras que 39.964.704 euros
tienen un vencimiento superior a 12 meses.

A 30 de septiembre de 2024, existen “opciones de compra” de suelos por importe de 62.061.193 euros,
de los que se ha satisfecho un importe de 4.500.000 euros, en concepto de anticipos a proveedores y
depé6sitos que figuran en el activo corriente del Balance. Adicionalmente, a 30 de septiembre de 2024
existen operaciones comprometidas de suelo por importe de 163.534.559 euros de los que 30.420.000
euros corresponden a Chamartin Norte. Del total comprometido se ha satisfecho como anticipo a
proveedores en el periodo del estos Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados
5.872.319 euros, quedando pendiente de pago 119.517.632 euros. De estos, corresponde a Castellana
Norte 11.565.226 euros.

Al 30 de septiembre de 2024, existen compromisos de venta por valor de 4.398.170 euros.

Los flujos de efectivo en el periodo de seis meses terminado el 30 de septiembre de 2024 debidos a
operaciones de compra y venta de “suelo” ascienden a un importe neto de 51.069.605 euros de uso de |

efectivo, cuyo detalle es el siguiente: Y&/
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Euros

Compras de suelo comprometidas en el periodo anterior (17.260.772)
Compras de suelo nuevas adquisiciones (24.256.359)
Precio aplazado por compras de suelo del periodo 1.290.763
“Anticipos a proveedores” y depdsitos por opcicnes de compra formalizadas en ej. ant. 7.147.819
Pago de precio aplazado de compras de suelo de periodos anteriores (11.942.975)
Pago “anticipos a proveedores” y depdsitos por opciones de compra formalizadas en el

periodo (10.462.319)
Pagos en el periodo de seis meses terminado el 30 de septiembre de 2024 por compra

de suelo (55.483.844)
Ventas de suelo en el periodo 3.534.765
Precio aplazado por ventas de suelo del periodo (160.527)
Cobro de precio aplazado de ventas de suelo de periodos anteriores 1.040.000
Cobros en el periodo de seis meses terminado el 30 de septiembre 2024 por venta de

suelo 4.414.239

Aumentof(disminucidn) en el capital corriente por “compras y ventas de suelo” en el
periodo de seis meses terminado el 30 de septiembre de 2024 (51.069.605)

Durante el periodo de seis meses terminado el 30 de septiembre de 2024 el importe capitalizado de
gastos financieros en existencias ha ascendido a 9.050.998 euros (9.691.659 euros al 30 de septiembre
de 2023).

Durante el periodo de seis meses terminado el 30 de septiembre de 2024 se han dado de baja
existencias por importe de 233.431.175 euros, correspondientes a ventas de promociones por importe
de 297.195.132 euros y ventas de suelo por importe de 3.534.765 euros, lo que ha generado un margen
bruto del 22,4% y 9% respectivamente.

No existen "existencias” ubicadas en sociedades de fuera de Espafa. El desglose, por ubicacion del
valor en libros de las “existencias”, sin considerar los “anticipos a proveedores”, es el siguiente:

Euros
Delegacién Territorial

30.09.2024 31.03.2024
Centro 397.648.361 379.205.330
Norte 116.442.434 79.172.487
Catalufia y Aragdn 246.042.468 245.677.256
Costa del Sol 256.522.179 201.853.915
Resto de Andalucia y Canarias 277.879.897 259.001.808
Islas Baleares y Este de Espaia 322.741.059 279.714.909

1.617.369.824 1.444.625.705

El Grupo revisa peridédicamente la existencia de indicios de deterioro en el valor de sus “existencias”, a
través de valoraciones realizadas por expertos independientes para todos sus activos inmobiliarios,
dotando o aplicando, segun aplique, los correspondientes deterioros, en su caso. El coste de los
“terrenos y solares”, y las obras en curso y terminadas se reduce a su valor razonable registrando, en
su caso, el deterioro de caracter reversible correspondiente. En cambio, si el valor razonable es superior
al valor de coste, se mantiene el valor del coste.

Los Administradores han optado por efectuar una valoracion externa de la cartera de activos anual a 31
de marzo de cada aiio, coincidiendo con la fecha de cierre del ejercicio anual, por considerar que no
existe riesgo significativo de deterioros adicionales teniendo en cuenta la baja volatilidad experimentada
en las valoraciones efectuadas en el pasado, asi como la tendencia actual del sector residencial. Savills
Valoraciones y Tasaciones, S.A. efectud la valoracion de los activos inmobiliarios de |a cartera de activos
del Grupo al 31 de marzo de 2024, en su informe emitido el 9 de mayo de 2024. /f;jj;/
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A 30 de septiembre de 2024, el valor neto de realizacién otorgado a la cartera de existencias asciende
a 2.011 millones de euros. Dicho valor se determina en base al valor neto de realizacion a 31 de marzo
de 2024 (1.895 millones de euros), ajustado por las compras de existencias perfeccionadas durante el
periodo de seis meses desde 1 de abril de 2024 a 30 de septiembre de 2024 y por la variacién del
producto en curso correspondiente al mismo pericdo de seis meses y sin considerar los anticipos de
proveedores, asi como por el valor neto de realizacion a 31 de marzo de 2024 de entregas de viviendas
terminadas en el mismo periodo. Como consecuencia de lo anterior, al cierre del periodo de seis meses
terminado el 30 de septiembre de 2024 no se ha registrado deterioro en los Estados Financieros
Intermedios Consolidados. Existen unas plusvalias técitas no registradas por importe de 394 millones
de euros, siendo su importe a 31 de marzo de 2024 de 451 millones de euros.

A 30 de septiembre de 2024, existen activos incluidos en el epigrafe “existencias” con un coste bruto de
912 millones de euros (750 millones de euros a 31 de marzo de 2024) que sirven de garantia de los
préstamos promotores suscritos por el Grupo (véase Nota 5).

A 30 de septiembre de 2024, el Grupo tiene reconocidas provisiones a corto plazo por importe total de
21.380.003 euros, de los que 19.866.123 euros corresponden a provisiéon por terminacién de obras y
295.201 euros a provision para litigios y el resto a provisiones de menor cuantia (31.700.554 euros a 31
de marzo de 2024, de los que 29.073.540 euros correspondian a provision por terminacion de obras y
2.627.014 euros a provisidn para litigios).

4. Patrimonio Neto Consolidado

a) Capital social

A 30 de septiembre de 2024 y a 31 de marzo de 2024, el capital de la Sociedad Dominante estaba
compuesto por 43.700.000 acciones de 1 euro de valor nominal cada una. Las acciones estaban
totalmente suscritas y desembolsadas.

El 25 de septiembre de 2023, se formalizo la escritura publica de reduccién de capital, cuya aprobacion
tuvo lugar en la Junta General de Accionistas Ordinaria celebrada el dia 20 de julio de 2023, por importe
de 3.106.537 euros, mediante la amortizacion de 3.106.537 de “acciones propias”, de 1 euro de valor
nominal cada una de ellas, representativas de aproximadamente un 6,637% del capital social de la
Sociedad.

A 30 de septiembre de 2024 las acciones de la Sociedad Dominante no se encontraban pignoradas.

Al cierre del periodo de seis meses terminado el 30 de septiembre de 2024, y de acuerdo con el niumero
de acciones comunicadas a la CNMV por cada uno de los accionistas de la Sociedad Dominante con
participaciones significativas (igual o superior al 3% del capital), el detalle de estos accionistas es el
siguiente:

% derechos de voto a través de
instrumentos financieros

% derechos de voto
atribuidos a las acciones

% Total Directo Indirecto Directo Indirecto
HIPOTECA 43 LUX S AR.L. 79,02% 79,02% - - -
O'NEILL, RORY JOSEPH 79,02% - 79,02% - -

b) Prima de emisién
A 30 de septiembre de 2024, el importe de la prima de emision era de 373.600.457 euros.

El 31 de marzo de 2024 se aprobd la distribucion de un dividendo extraordinario con cargo a “prima de

emision” por importe equivalente al que resulte de multiplicar 2,01 euros por accion por el nimero de

acciones que no tengan la condicidn de autocartera directa. A la fecha en que se determinen los titulares
%/
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inscritos con derecho a percibir el dividendo extraordinario. Tras este dividendo (véase Nota 4.i) se ha
registrado una minoracién de la prima de misién por importe de 47.968.386 euros.

El 25 de septiembre de 2023, como consecuencia de la reduccién de capital social mediante la
amortizacién de ““acciones propias™, descrita en el apartado anterior de esta Nota, se registré una
minoracion de la prima de emisién por importe de 56.965.659 euros por la diferencia ente el valor
nominal de las acciones amortizadas y su precio medio de adquisicion.

La prima de emision es de libre distribucién.
¢) Reserva legal

De acuerdo con el articulo 274 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital (TRLSC), debe
destinarse una cifra igual al 10% del beneficio del ejercicio a constituir la reserva legal hasta que ésta
alcance, al menos, el 20% del capital social.

La reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del 10%
del capital ya aumentado.

Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital social, esta
reserva solo podra destinarse a la compensacioén de pérdidas, siempre que no existan otras reservas
disponibles suficientes para este fin.

Al 30 de septiembre de 2024 y 31 de marzo de 2024 la reserva legal de la Sociedad Dominante ascendia
a 9.593.317 euros, manteniéndose dotada por encima del minimo legal del 20% del capital social tras
la reduccién de capital descrito en la nota 4.a.

d) Reservas voluntarias

Reservas de la Sociedad Dominante

Esta reserva se puso de manifiesto como consecuencia de la aportacién del negocio de promocion
inmobiliaria que efectud el "accionista mayoritario” durante el ejercicio 2017 por la diferencia entre el
valor razonable al que se realizé dicha aportacion y los valores a los que dicho negocio estaba
contabilizado en libros del que fuera el “accionista mayoritario”.

El movimiento del periodo de seis meses terminado el 30 de septiembre de 2024 se corresponde con el
resultado de compras y ventas de “acciones propias”, sobre las que se informa en el apartado f): por
importe de 673 euros; y, adicionalmente, se corresponde con el impacto en reservas consecuencia de
la entrega de acciones de la Sociedad Dominante a los empleados de AEDAS de acuerdo con el
compromiso asumido en virtud de los planes de incentivos descritos en el apartado j) de esta Nota por
un importe de 239.114 euros.

El movimiento del ejercicio anual terminado el 31 de marzo de 2024 se corresponde principalmente con
el resultado de compras y ventas de “acciones propias”, sobre las que se informa en el apartado f)
siguiente, por el importe de 37.092 euros (saldo deudor) y con el impacto en reservas consecuencia de
la entrega de acciones de la Sociedad Dominante a los empleados de AEDAS de acuerdo con el
compromiso asumido en virtud de los planes de incentivos descritos en el apartado i) siguiente por
importe de 283.712 (saldo acreedor).

Reservas de sociedades consolidadas

El movimiento durante el periodo de seis meses finalizado el 30 de septiembre de 2024 corresponde
principalmente con la aplicacién del resultado del ejercicio terminado el 31 de marzo de 2024 de las
sociedades consolidadas.

El movimiento durante el ejercicio anual terminado el 31 de marzo de 2024 ha correspondid
principalmente con la aplicacidn del resultado del ejercicio terminado el 31 de marzo de 2023 de las
sociedades consolidadas. i)
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e) Reservas de capitalizacion

De acuerdo con el articulo 25 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades,
se dotara una reserva por capitalizacion por aquellas sociedades que opten por reducir en la base
imponible del impuesto el 10% del importe del incremento de sus fondos propios siempre que dicho
incremento se mantenga durante un plazo de cinco afios desde el cierre del periodo impositivo al que
corresponda dicha reduccién, salvo por la existencia de perdidas contables en la entidad. Dicha reserva
figurara en el balance con absoluta separacién y titulo apropiado y sera indisponible durante dicho plazo
de cinco afios.

A 30 de septiembre de 2024, el Grupo tenia dotadas reservas de capitalizacién por importe de 5.787.874
euros de las que 893.761 euros fueron dotadas por la Sociedad Dominante y 4.894.113 euros por la
sociedad AEDAS HOMES OPCO, S.L.U. (5.385.233 euros a 31 de marzo de 2024 de las que 893.761
euros fueron dotadas por la Sociedad Dominante y 4.491.472 euros por la sociedad Aedas Homes Opco,
S.L.U).

f) Acciones propias

El Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante, en su reunion celebrada el dia 25 de julio de
2019, acordd poner en marcha operaciones de autocartera, inicialmente mediante un Programa de
Gestién Discrecional, y en su reunion celebrada el 25 de septiembre de 2019, aprobé un Programa de
Recompra de acciones de la Sociedad por un importe méaximo de 50.000.000 de euros, y hasta alcanzar
en autocartera 2.500.000 acciones. Dicho “Programa de Recompra” estuvo vigente por el plazo maximo
de 36 meses y tuvo como gestor principal a JB Capital Markets, S.V., S.A.U.

El 25 de febrero de 2020, el Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante aprob6 aumentar el
limite del programa de recompra de acciones pasando de 50 a 150 millones de euros, manteniendo el
resto de las condiciones aprobadas en el mencionado Consejo del 25 de septiembre de 2019.

Con fecha 12 de julio de 2022, la Sociedad decidié renovar el programa de recompra de "acciones
propias” madificando el limite del “programa de recompra® de acciones pasando de 150 a 50 millones
de euros. El nuevo programa de recompra comenzé el 27 de septiembre de 2022, tras la finalizacién del
programa de recompra vigente con anterioridad.

A 31 de marzo de 2024, el saldo de “acciones propias” (gestion discrecional, programa de recompra y
operaciones de bloque) es de 9.887.856 euros correspondiente a 3.305.632 titulos representativos del
7,06% del capital a un precio medio por accién de 19,34 euros (a 31 de marzo de 2023, 63.922.166
euros, 2.720.335 titulos, 5,81% y 20,54 euros, respectivamente).

Durante el mes de julio de 2024, la Sociedad Dominante entregd a sus empleados 106.273 "acciones
propias” en cumplimiento de su compromiso asumido en virtud del segundo ciclo del primer Plan de
Incentivos a Largo Plazo y el Nuevo Incentivo descritos en la Nota 4 h). Dichas acciones fueron
adquiridas por un importe de 2.065.575 euros.

A 30 de septiembre de 2024, el saldo de “acciones propias” (gestion discrecional, programa de recompra
y operaciones de bloque) es de 7.822.281 euros correspondiente a 485.238 titulos representativos del
1,08% del capital a un precio medio por accion de 16,12 euros (a 31 de marzo de 2024, 9.887.856 euros,
583.260 titulos, 1,33% y 19,34 euros, respectivamente).

g) Aportaciones de accionistas

Durante el periodo de seis meses terminado el 30 de septiembre de 2024 y el ejercicio terminado el 31
de marzo de 2024 no se han registrado aportaciones adicionales de accionistas.

A 30 de septiembre de 2024 y a 31 de marzo de 2024, el total de aportaciones del “accionista
mayoritario” de la Sociedad Dominante asciende a un importe de 740.071.256 euros.

h) Distribucién de dividendos
Conforme a lo establecido en el articulo 273 de la Ley de Sociedades de Capital, una vez cubiertas las

1Y%
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atenciones previstas por la ley o los estatutos, sélo podran repartirse dividendos con cargo al beneficio
del ejercicio, 0 a reservas de libre disposicién, si el valor del patrimonio neto no es o, a consecuencia
del reparto, no resulta ser inferior al capital social. A estos efectos, los beneficios imputados
directamente al patrimonio neto no podran ser objeto de distribucién, directa ni indirecta. Si existieran
pérdidas de ejercicios anteriores que hicieran que ese valor del patrimonio neto de la sociedad fuera
inferior a la cifra del capital social, el beneficio se destinara a la compensacién de estas pérdidas.

El Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante, en su sesion celebrada el dia 29 de mayo de
2024, acordd el Dividendo a cuenta de 97.044.905 euros correspondientes a un dividendo de los
beneficios del ejercicio terminado el 31 de marzo de 2024, equivalente a 2,25 euros por accion por el
nimero de acciones que no tenian la condicién de autocartera directa A la fecha correspondiente. El
pago de dicho dividendo se efectud el 26 de marzo de 2024. Este dividendo fue aprobado en la Junta
General Ordinaria de Accionistas de 24 de julio de 2024,

En la misma fecha, se aprobo el reparto de un dividendo extraordinario con cargo a prima de emision
por importe equivalente al que resultd de multiplicar 2,01 euros por accién por el nimero de acciones
que no tengan la condicién de autocartera directa A la fecha en que se determinen los titulares inscritos
con derecho a percibir el dividendo extraordinario. El dividendo extraordinario se hara efectivo a los
accionistas de manera escalonada en dos pagos: (i) un primer pago de 1,11 euros por accién se hara
efectivo el 1 de agosto de 2024 y (ii) un segundo pago de 0,90 euros por accion se hara efectivo entre
el 15 de diciembre y el 31 de diciembre de 2024 (véase Nota 4.b). En este sentido, el importe entregado
en el periodo de seis meses finalizado el 30 de septiembre de 2024 asciende a 58.339.929 euros.

El Consejo de Administracion de la Compaiiia, en su reunion del 21 de julio de 2021, aprob¢ la politica
de remuneracidn al accionista, segln la cual:

- El Consejo de Administracion de la Compaiiia propondréd anualmente una distribucién de
dividendos ordinarios equivalentes al 50% del beneficio neto hasta el ejercicio 2025/26, inclusive.

- Los dividendos ordinarios podran ser complementados con dividendos extraordinarios que
podran ser aprobados en funcién de la caja generada.

- La distribucién del dividendo extraordinario queda supeditado a no superar el limite de
endeudamiento del 20% del ratio deuda neta entre valor bruto de los activos (Net Loan-to-value
(LTV).

El Consejo de Administracion se reserva la posibilidad de modificar esta politica en caso de que se
produzcan cambios relevantes que puedan afectar a los resultados de la Compafiia 0 a sus necesidades
de financiacion, haciendo impracticable su mantenimiento, como pudiesen ser, entre otros, cambios en
las condiciones macroeconémicas o la decisiéon de realizar operaciones corporativas relevantes o
adquisiciones que tuviesen un peso relevante en esta decision.

No obstante, al 30 de septiembre de 2024 y 31 de marzo de 2024, no existian limitaciones a las
distribuciones de dividendos, diferentes a las previstas segtin normativa mercantil y las previstas en el
contrato de emision del Bono Verde descrito en la Nota 5.

i) Otros instrumentos de patrimonio

A 30 de septiembre de 2023, el saldo de “acciones propias” (gestion discrecional, programa de recompra
y operaciones de bloque) fue de 7.712.283 euros correspondiente a 456.022 titulos representativos del
0,85% del capital a un precio medio por accién de 16,91 euros (a 31 de marzo de 2023, 63.922.166
euros, 3.305.632 titulos, 7,06% y 19,34 euros, respectivamente).

A 30 de septiembre de 2024, el saldo de “acciones propias” (gestién discrecional, programa de recompra
y operaciones de blogue) es de 7.822.281 euros correspondiente a 485.238 titulos representativos del
1.08% del capital a un precio medio por accion de 16,12 euros (a 31 de marzo de 2024, 9.887.856 euros,
3.305.632 titulos, 7,06% y 19,34 euros, respectivamente). /f,;
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5.

J) Intereses minoritarios

En este epigrafe se recoge la parte proporcional del Patrimonio Neto de las sociedades del Grupo por
integracion global y en las que participan otros accionistas distintos al mismo.

El movimiento del epigrafe de “Intereses minoritarios” por sociedad dependiente para el periodo de seis
meses terminado el 30 de septiembre de 2024 es el siguiente:

Porcentaje de

e Euros
participacion
atribuible a la Resultado de O
Sociedad 31.03.2024 intereses Variaciones 30.09.2024
Dominante minoritarios
SPV SPAIN 2, S.L. 87,5% 158.569 (1568.569) -
DOMUS AVENIDA, S.L. 52% 409.447 93.033 (225.167) 277.313
568.016 93.033 (383.736) 277.313

Desde el 1 de abril hasta el 30 de septiembre de 2024 no se ha acodado ninglin reparto de dividendos.

El movimiento del epigrafe de "Intereses minoritarios™ por sociedad dependiente para el ejercicio anual
terminado el 31 de marzo de 2024 fue el siguiente:

Porcentaje de

L Euros
participacién
atribuible a la Resultado de S
Sociedad 31.03.2023 intereses Variaciones 31.03.2024
Dominante minoritarios
SPV SPAIN 2, S.L. 87.5% 77.164 (4.598) 86.003 158.569
DOMUS AVENIDA, S.L. 52% 464.775 93.078 (148.406) 409.447
541.939 88.480 (62.403) 568.016
Deuda financiera y otros pasivos financieros
Al 30 de septiembre de 2024 el Grupo mantenia el siguiente detalle de deuda: _
#7)
A
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Euros

Pasivo Corriente

Limite Vencimiento a | Vencimiento a Pasivo no Total
largo plazo corto plazo Corriente
Préstamos promotores 766.160.277 232.777.008 5.069.532 237.846.540
Préstamos suelo 49.123.878 13.990.364 31.141.075 45.131.439
Financiacion proyectos BtR (**) 28.124.443 - 6.413.527 6.413.527
Préstamos hipotecarios 9.459.406 - - 9.459.901 9.459.901
Total financiacién proyectos 852.868.004 246.767.372 42.624.134 9.459.901 298.851.407
Emisién Bono verde 255.000.000 - - 251.654.408 251.654.408
Linea de crédito “revolving” 55.000.000 - - - -
Emisién de pagarés (*) 250.000.000 - 62.320.861 - 62.320.861
Linea de crédito “overdraft” 10.000.000 - - - -
Deuda Corporativa (*) 15.000.000 - 15.000.000 - 15.000.000
Eﬁf:i\;oss(e)or contratos arrendamiento - ; ) 1.521.192 392155 1.913.348
Total deuda corporativa 585.000.000 - 78.842.053 252.046.563 330.888.616
Intereses financiacion proyectos - - 2.826.431 - 2.826.431
Intereses deuda corporativa - - 3.532.858 - 3.532.858
Otros pasivos - - 406.472 281.835 688.307
Otros pasivos combinacion negocios (2.e) - - - 26.722.700 26.722.700
Total Otros pasivos - 6.765.761 27.004.535 33.770.296
;g;ﬂf;“d“ IS R oS 1.437.868.004 | 246.767.372|  128.231.948|  288.510.999 |  663.510.319
(*) Comresponde a deuda sin garantia (**) Corresponde a deuda con promesa de hipoteca sobre bienes inmuebles. /'/ ; %
/.

23




Al 31 de marzo de 2024 el Grupo mantenia el siguiente detalle de deuda:

Euros
Pasivo Corriente ]
Limite Vencimiento a Vencimiento a Bl Total
largo plazo corto plazo Gatnenie
Préstamos promotores 666.629.839 144.864.325 1.880.562 - 146.744.887
Préstamos suelo 1.223.878 - 1.223.878 - 1.223.878
Financiacién proyectos BtR (**) 44.383.690 9.044.808 - - 9.044.808
Total financiacidn proyectos 712.237.407 163.909.133 3.104.440 - 167.013.573
Emisién Bono verde 323.436.000 - - 320.690.775 320.690.775
Linea de crédito “revolving” 55.000.000 - - -
Emision de pagarés (*) 250.000.000 - 48.722.316 - 48.722.316
Linea de Crédito "overdraft" 10.000.000 - - - -
Deuda Corporativa 23.014.381 - 22.671.804 - 22.671.804
Pasivos por contratos arrendamiento (*) - - 2.078.137 588.180 2.666.317
Total deuda corporativa 661.450.381 - 73.472.257 321.278.955 394.751.212
Intereses financiacion proyectos - - 1.847.882 - 1.847.882
Intereses deuda corporativa - - 5.030.517 - 5.030.517
Otros pasivos - - (126.936) 87.110 (39.826)
Total Otros pasivos - 6.751.463 87.110 6.838.573
;g;?bosne“da Financiars, ¥ < Kieos 1.373.687.788 153.909.133 83.328.160|  321.366.065 568.603.358

(*) Corresponde a deuda sin garantia (**) Corresponde a deuda con promesa de hipoteca sobre bienes inmuebles

A 30 de septiembre de 2024, la deuda que vence a largo plazo representa un 43,48% del total de la
deuda registrada (57,53% a 31 de marzo de 2024).

Préstamos promofores

A fecha 30 de septiembre de 2024, el Grupo tiene en vigor préstamos promotores con garantia
hipotecaria por un total de 766.160.277 euros (666.629.839 euros a 31 de marzo de 2024), con el
objetivo de financiar 103 promociones (101 promociones a 31 de marzo de 2024). Con relacion a estos
préstamos, el importe registrado por el criterio de valoracion del coste amortizado a 30 de septiembre
de 2024 es de 237.846.540 euros (146.744.887 euros a 31 de marzo de 2024). El tipo de interés relativo
a los mismos es de EURIBOR mas un diferencial que oscila entre 199 y 300 puntos basicos.

El Grupo tiene formalizados contratos de “préstamo promotor” en vigor por un importe de 766 millones
de euros, estando dispuestos en un importe nominal de 241 millones de euros (lo que representa un
31,47%), a los que se afiaden 130 millones de euros dispuestos y garantizados de la cuenta de
compradores, quedando un importe dispenible de 395 millones de euros.

Esta cantidad puede ser dispuesta a medida en que se vayan cumpliendo dos tipos de condiciones: (i)
Alcanzar un volumen de contratos de venta determinado en cada promocion (porcentaje que varia segtn
el caso, pero requiriendo al menos el 30%), (ii) Ejecucion y facturacion de cada hito del proyecto.

A fecha de 30 de septiembre de 2024 se daban las condiciones para disponer de 4,7 millones de euros
adicionales, que corresponden a facturas de proveedores aprobadas y no dispuestas por no estar aun
vencidas, cuya disposicién esta ligada al cumplimiento de las condiciones descritas en el parrafo
anterior.

Préstamos suelo

A 30 de septiembre de 2024, el Grupo integra en su balance cinco préstamos con garantia hipotecaria
sobre el suelo por importe total de 45.181.159 euros nominales que devenga un tipo de interés de

9
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Euribor 3 y 12 meses mas un diferencial de 200 y 300 puntos basicos.

Deuda Corporativa

A fecha 30 de septiembre de 2024, el Grupo integra en su balance un préstamo corporativo por importe
total de 15.000.000 euros, que devengan un tipo de interés de Euribor de 12 meses mas un diferencial
de 300 puntos basicos. Este préstamo no cuenta con garantia hipotecaria. El vencimiento del citado
préstamo corporativo es el 9 de septiembre de 2025.

Financiacion proyectos BtR

Con fecha 22 de julio de 2021, la sociedad dependiente Aedas Homes Rental, S.L.U.. (antes
denominada Facornata Servicios y Gestiones, S.L.U..) formalizé un acuerdo de financiacién con la
sociedad de inversion “Iberia Private Real Assets Credit,SCSp” por 112.152.000 euros con la finalidad
de financiar parcialmente los costes de construccion de 10 proyectos Build to Rent (BtR). La duracion
del contrato es de 4 afios desde la fecha de formalizacién y su coste es del Euribor 3M més un diferencial
de 500 puntos basicos aplicando un Euribor del 0% si fuera negativo.

A 30 de septiembre de 2024, 9 de los proyectos financiados han sido completados y entregados, por lo
que el limite efectivo es de 28.124.443 euros. A 30 de septiembre de 2024, se habian cumplido las
condiciones requeridas para disponer de dicha linea de financiacién, siendo el saldo nominal dispuesto
a dicha fecha de 6.413.527 euros. Elimporte registrado por el criterio de valoracion del coste amortizado
a 30 de septiembre de 2024 es de 6.413.527 euros.

En garantia de dicha financiacion, se otorgd una promesa de hipoteca sobre los inmuebles.
Adicionalmente, existen covenants financieros en la sociedad Aedas Homes Rental, S.L.U. (antes
denominada Facornata Servicios y Gestiones, S.L.U..) ligados al cumplimiento del citado contrato de
financiacion, cuyo detalle es el siguiente:

a) Loan to Cost ratio no debera superar el 75% en cada trimestre.
b) Loan to Value ratio no deberé superar el 60% en cada trimestre.
¢) Saldo minimo en caja de 750.000 euros.

A 30 de septiembre de 2024 se cumplen todos los “covenants” financieros ligados al cumplimiento del
citado contrato de financiacion.

Préstamos hipotecarios

A fecha 30 de septiembre de 2024, el Grupo recoge en su balance dos préstamos con garantia
hipotecaria por importe total de 9.459.406 euros nominales que devenga un tipo de interés de Euribor
12 meses mas un diferencial de 110 y 300 puntos bésicos.

Préstamos clasificados como pasivos corrientes con vencimiento a larqgo plazo

Estos saldos recogen préstamos con vencimiento entre 2026 y 2031 y estan vinculados a existencias
de activos inmobiliarios. Aunque tienen vencimiento en el largo plazo, se incluyen en el pasivo corriente
del balance adjunto, ya que se espera que las existencias relacionadas se liquiden en el corto plazo, lo
que permitira amortizarlos en los proximos 12 meses, acorde al ciclo operativo corriente de la entidad.

El detalle de estos al 30 de septiembre de 2024, por vencimiento nominal, es el siguiente:
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Euros
Periodo Corriente
30.09.2024 31.03.2024
31/03/2026 14.203.357 13.744.821
31/03/2027 55.672.512 15.899.225
31/03/2028 15.463.638 7.707.894
31/03/2029 10.484.665 4.862.662
31/03/2030 siguientes 171.986.971 114.035.650
267.811.143 156.170.252

Bono verde

Con fecha 21 de mayo de 2021, la entidad Aedas Homes Opco, S.L.U. emitié un bono verde admitido a
negociacién en el Global Exchange Market de la Bolsa de Valores de Irlanda por importe nominal de
325 millones de euros con vencimiento el 15 de agosto de 2026.

Los bonos devengan un interés fijo del 4% desde la fecha de emisién hasta el 15 de agosto de 20286,
pagadero semestralmente.

Dichos bonos constituyen obligaciones senior del Emisor y estan garantizados por (i) una garantia
personal otorgada por AEDAS, (ii) una prenda de primer rango sujeta a ley espafiola sobre la totalidad
del capital social del Emisor y (iii) una prenda de primer rango sujeta a |la ley espafiola sobre los derechos
de crédito de AEDAS derivados de cualesquiera préstamos intragrupo.

La mencionada Sociedad Dependiente tiene intencién de utilizar los fondos brutos de la emisién para
fines corporativos generales, incluyendo la amortizacién de deuda financiera corporativa, dotarse de
efectivo y el pago de los honorarios, comisiones y gastos en relaciéon con dicha emisién. Ademas del
uso de los fondos brutos de la emisién, dicha sociedad tiene previsto destinar una cantidad igual a los
fondos netos de la emision para proyectos verdes elegibles.

Durante el mes de febrero de 2024, la sociedad del grupo Aedas Homes Opco, S.L.U recompré en
operaciones de mercado abierto bonos por un importe nominal total de 1.564.000 euros, quedando en
circulaciéon bonos por un importe nominal de 323.436.000 euros a 31 de marzo.

El 20 de marzo de 2024, Aedas Homes Opco S.L.U. lanzé una oferta publica de recompra parcial del
bono que completé el dia 3 de abril de 2024 con la recompra de bonos por un importe nominal total de
68.436.000. euros.

Los banos recomprados en abril de 2024 por un importe nominal de 68.436.000 euros, junto con los
recomprados en operaciones de mercado abierto en febrero de 2024 por un importe nominal 1.564.000
euros, fueron cancelados con fecha 3 de abril de 2024. Tras esa amortizacion, el importe nominal de
bonos que han quedado en circulacién es de 255.000.000 euros.

Para cubrir cualquier contingencia que pueda surgir, la emision del bono lleva asociado una linea de
crédito “revolving” tipo “back-up®. El limite de la linea de crédito es de 55 millones de euros con
vencimiento el 21 de mayo de 2026. Esta linea de crédito devenga un interés variable sobre el importe
dispuesto del Euribor mas un margen del 2% al 3% dependiendo del ratio “Net Secured Loan to Value”,
aplicandose un Euribor del 0% si fuera negativo. Adicionalmente, dicha linea de crédito devengara una
comision de disponibilidad del 30% del margen. Al 30 de septiembre de 2024, |a linea de crédito no esta
dispuesta.

Por qltimo, existen obligaciones financieras contractuales (en adelante “covenants” o “covenants
financieros”) cuyo incumplimiento condiciona ciertas operaciones fuera del trafico ordinario del Grupo.
A 30 de septiembre de 2024, el detalle de los covenants financieros es el siguiente:
P
v

L
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30.09.2024 31.03.2024
Pari Passu Senior Secured Loan to Value Ratio 8,3% 4,4%
Net Total Loan to Value Ratio 28,6% 17,6%
Net Secured Total Loan to Value Ratio 23,2% 12,4%
Fixed Charge Coverage Ratio 8,1x 6,5x
Pagarés

Con fecha 9 de julio de 2024, la Sociedad Dominante renové su programa de emision de pagarés,
*AEDAS HOMES 2024 Commercial Paper Notes Program”, en el Mercado Alternativo de Renta Fija
(MARF) con un saldo vivo maximo de 150.000.000 de euros y con plazos de vencimiento de hasta 24
meses, para posibilitar la diversificacion de sus vias de financiacién, que sustituye al programa de
pagarés emitido el pasado 27 de junio de 2023.

Durante el periodo de seis meses terminado el 30 de septiembre de 2024, la Sociedad Dominante ha
cerrado varias emisiones de pagarés con cargo a dicho programa por importe nominal total de 71,5
millones de euros y se han amortizado pagarés por importe de 58,3 millones de euros a su vencimiento,
quedando vivo un importe nominal de 56,4 millones de euros que vencen en varios tramos, hasta junio
de 2025.

Con fecha 3 de septiembre de 2024, la Sociedad Dominante renové el programa de emision de pagarés,
“PROGRAMA DE PAGARES AIAF AEDAS HOMES 2024", en el Mercado Alternativo de Renta Fija
(AIAF) con un saldo vivo maximo de 100.000.000 de euros y con plazos de vencimiento de un minimo
de tres (3) dias habiles y un maximo de trescientos sesenta y cuatro (364) dias naturales, para posibilitar
la diversificacion de sus vias de financiacion.

Durante el periodo de seis meses terminado el 30 de septiembre de 2024, la Sociedad Dominante ha
cerrado varias emisiones de pagarés con cargo a dicho programa por importe nominal total de 3,6
millones de euros y se han amortizado pagarés por importe de 3,2 millones de euros a su vencimiento,
quedando vivo un importe nominal de 6,5 millones de euros que vencen en varios tramos, hasta julio de
2025.

Los pagarés se registran inicialmente por el valor razonable de la contraprestacién recibida ajustado por
los costes de transaccion que le sean directamente imputables. Periddicamente, se reconoce el devengo
de los intereses implicitos seguin el método del tipo de interés efectivo de la operacion, corrigiendo el
importe de la deuda por el valor de los intereses devengados. A 30 de septiembre de 2024, el valor de
los pagarés registrado en el pasivo del Grupo segun el criterio de valoracion de coste amortizado es de
62.320.861 euros. El coste anual efectivo de los pagarés vivos a 30 de septiembre es de 4,683%

Linea de Crédito “overdraft’

Con fecha 10 de agosto de 2023, la Sociedad del Grupo Aedas Homes Opco, S.L.U. formalizé un
contrato de crédito en cuenta corriente con SOCIETE GENERALE, SUCURSAL EN ESPANA por
importe nominal de 10 millones de euros con vencimiento el 10 de agosto de 2024. El 1 de agosto de
2024, se renovo esta linea de crédito por un afio, siendo su vencimiento actual, agosto de 2025.

Esta linea de crédito devenga un interés variable sobre el importe dispuesto del Euribor mas un margen
del 2,7%, aplicandose un Euribor del 0% si fuera negativo. Dicha linea de crédito devenga una comision
de disponibilidad del 0,10% anual calculada sobre el saldo medio no dispuesto del Crédito.

A 30 de septiembre de 2024, la linea no estaba dispuesta y, por tanto, estaba disponible en su totalidad.

7
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Cambios en los pasivos derivados de actividades de financiacion

Se informa a continuacién de los cambios en los pasivos derivados de actividades de financiacion en el
periodo de seis meses terminado el 30 de septiembre de 2024, incluidos tanto los derivados de los flujos
de efectivo como los que no hayan tenido reflejo en el efectivo:

Deuda no
corriente
con
entidades

de crédito
'253;'1" alitde.abrikds .| 323.828.434 | 3.353.386 | (515.480.628) | 848.764.919 | (1.853.752) | 558.603.369
Cambios derivados de
flujos de efectivo de - - -| 935.258.158 | (786.444.058) - | 148.814.100
financiacién (1)
Cambios que se derivan
de la oblencidn o pérdida
del control de 9.459.901 - | 26.722.700 - - -| 36.182.601
dependientes u otros
negocios
Subrogacion préstamo
promotor
Intereses devengados
sin efecto en flujos de -| (2.174.026) - 11.591.965 - - 9.417.939
efeclivo de financiacién
Traspaso a corto plazo
sin efecto en flujos de - - - - - § s
efectivo de financiacién

Deuda no Otras Deuda Deuda

Corriente deudagnio carriente con Corriente

Pagarés y cortentes entidades de Pagarés y
Bono crédito Bono

Otras
deudas TOTAL
corrientes

z = | (39.142.557) . - | (39.142.557)

Otros cambios - | (70.000.000}) | (1.143.887) - - | 15.000.000 | (56.143.887)

Proveedores de
inmov.mat. Conlratos - - 392.155 - -| 5.386.610 5.778.766
amendamiento
Saldo al 30 de
septiembre de 2024

9.459.901 | 251,654,408 | 29.324.354 | 202.217.938 62.320.861 | 18.632.853 | 663.610.320

(1) Durante el periodo de seis meses finalizado el 30 de septiembre de 2024, la generacién de caja neta relativa
a deuda con entidades de crédito asciende a 935.258.158 euros correspondientes a disposiciones de préstamo
promotor por importe de 282.501.239 euros, amortizaciones de préstamo promotor por entregas de viviendas
por importe de 170.685.458 euros, disposiciones de deuda corporativa por importe de 15.000.000 y
amortizacion de deuda corporativa por importe de 20.000.000 euros.

En comparacién con el ejercicio anterior, durante ef periodo de seis meses finalizado el 30 de septiembre de
2023, la generacién de caja neta relativa a deuda con entidades de crédifo asciende a 173.619.877 euros
correspondientes a disposiciones de préstamo promotor por importe de 266.000.353 euros, amortizaciones de
préstamo promotor por entregas de viviendas por importe de 92.380.476 euros, disposiciones de deuda
corporaliva por imparte de 65.400.000 euros y amortizacion de deuda corporativa por importe de 20.000.000
euros.

Administraciones publicas y situacién fiscal

a) Normativa aplicable y ejercicios sujetos a inspeccion fiscal

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados
hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya
transcurrido el plazo de prescripcién de cuatro aflos. A 30 de septiembre de 2024, la Sociedad
Dominante y el resto de sociedades del Grupo tienen abierto a inspeccion fiscal todos los impuestos
presentados en relacién con ejercicios no prescritos.

Los Administradores de la Sociedad Dominante no esperan que se devenguen pasivos adicionales no
cubiertos de consideracién como consecuencia de la revisién que se pudiera producir, en su caso, por
parte de la Administracion Tributaria de los ejercicios abiertos a inspeccion.

b) Gasto del impuesto sobre beneficios del periodo

El detalle del gasto del impuesto sobre beneficios es la siguiente:/ -
L7
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Euros
Periodo de Periodo de
seis meses seis meses
finalizado el finalizado el
30 de 30 de
septiembre de septiembre
2024 de 2023
Impuesto corriente (3.210.560) (3.355.510)
Impuesto diferido - 1.989.089
(3.210.560) (1.366.421)

La Direccion del Grupo ha calculado el “gasto por el impuesto sobre beneficios del periodo” finalizado
el 30 de septiembre de 2024, dado que los ajustes aplicables, en su caso, serian en todo caso no
significativos, aplicando el tipo impositivo vigente a los beneficios gravables consolidados antes de

impuestos.

¢) Impuestos diferidos

El detalle de los “créditos fiscales” registrados de las distintas sociedades del Grupo al 30 de septiembre
de 2024 y 31 de marzo de 2024 es el siguiente:

Euros
30.09.2024 31.03.2024
AEDAS HOMES S.A. 3.276.260 3.262.807
Grupo PRIESA 1.754.965 -
Resto de entidades del Grupo 3.642.888 3.658.941
TOTAL 8.674.114 6.921.748

La variacion de los activos y pasivos por impuesto diferido producida durante el periodo de seis meses
terminado el 30 de septiembre de 2024 es la siguiente:

Euros
01.04.2024 Variaciones reflejadas en: 30.09.2024
Cuenta de
pérdidas y Adiciones al
Saldo inicial ganancias perimetro Otros Saldo final
Activos por impuesto diferido:
Bases imponibles negativas 489.613 - - 489.613
Diferencias temporarias deducibles 6.432.135 - 1.754.965 (2.599)| 8.184.501
Total activos por impuesto diferido 6.921.748 - 1.754.965 (2.599)| 8.674.114
Pasivos por impuesto diferido:
Diferencias temporarias imponibles (600.518) - - -] (600.518
Total pasivos por impuesto diferido (600.518) - - -l (600.518)
Total activos por impuesto diferido netos 6.321.229 - 1.754.965 (2.599)| 8.073.596

Durante el periodo de seis meses terminado el 30 de septiembre de 2024, |a variacidn de los activos y
pasivos por impuesto diferido se corresponde, principalmente, por la adicién de los "Activos por
impuestos diferidos” que ha aportado Priesa al Grupo en la combinacion de negocios provisional de ésta
(véase Nota 2.e).

El 27 de diciembre de 2017 el Consejo de Administracién aprobd acogerse al régimen de consolidacion
fiscal (articulo 55 y siguientes de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades

(LIS)) para el gjercicio 2018 y siguientes, siendo Aedas Homes, S.A., la entidad dominante del grupo
fiscal.

Los Administradores de la Sociedad Dominante han considerado que no existen indicios de deterioro
sobre los activos por impuesto diferido registrados en el balance de situacién consolidado, en base a:

=
11}

~

- Elplan de negocio elaborado por el Grupo para el periodo 2021/22-2025/26, ﬁ’ -
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7.

- La valoracion sobre las existencias que refleja un Gross Asset Value por importe de 2,011
millones de euros y unas plusvalias no registradas por 394 millones de euros (véase Nota 3).

En base a lo anterior, los Administradores de la Sociedad Dominante estiman que el plazo maximo para
la recuperacion de los créditos fiscales contabilizados sera el ejercicio 2024,

Operaciones con vinculadas

Se consideran “partes vinculadas” al Grupo, adicionalmente a las entidades Dependientes, Asociadas y
Multigrupo, los accionistas, el “personal clave” de la Direccion de la Sociedad (miembros de su Consejo
de Administracion y los Directores, junto a sus familiares cercanos), asi como las entidades sobre las
que el personal clave de la Direccién pueda ejercer una influencia significativa o tener su control o ser
influido por ellas. En concreto, se entiende por situaciones de vinculacion las operaciones realizadas con
agentes externos al Grupo pero con los que existe una relacién segun las definiciones y criterios que se
derivan de las disposiciones del Ministerio de Economia y Hacienda en su orden EHA 3050/2004 de 15
de septiembre, de la Comision Nacional del Mercado de Valores en su Circular 1/2005 de 1 de abril y de
la demas legislacion mercantil aplicable.

Las principales transacciones que existen con partes vinculadas efectuadas en el periodo de seis meses
terminado el 30 de septiembre de 2024 son las siguientes:

- Con fecha 22 y 23 de julio de 2024, la Sociedad firmd dos acuerdos vinculantes con un
vehiculo gestionado por el Banco Santander para el desarrollo y explotacidn en Valencia y
Madrid de un complejo de viviendas compartidas (“Flexliving”) a través de dos joint ventures
conjuntas en las cuales la Sociedad es titular de una participacién minaritaria, a través de las
entidades: Servicios Inmobiliarios Residencial En Venta JV 2, S.L.U. y Flexliving Valdemarin,
S.L., ambas participadas en un 10% por Aedas Homes, S.A. El importe correspondiente a la
venta de estas participaciones es 8.284.682 euros y 2.700 euros, respectivamente.

- Con fecha 06 de mayo de 2024, la Sociedad redujo su participaciéon en Java Investments
Holdings S.ar.l. através de la venta de determinadas participaciones equivalentes a un 4,29%
de las participaciones de las que es titular, por haberse alcanzado determinados hitos ligados
al grado de avance de cada uno de los proyectos. Al 30 de septiembre de 2024, el Grupo
ostenta el 45,61% de las participaciones de dicha entidad. El importe de venta de estas
participaciones ha ascendido a 2.384.755 euros.

Las principales transacciones que existen con partes vinculadas efectuadas en el periodo de seis meses
terminado el 30 de septiembre de 2023 fueron las siguientes:

- Aportacion de accionistas y créditos otorgados a entidades asociadas.

Contratos formalizados con entidades asociadas: prestacion de servicios de gestién, monitoring
y comercializacion.

Con fecha 5 de mayo de 2023, Winslaro ITG, S.L, realiz6 dos pagos por importe de 166.591
euros cada uno, a Aedas Homes Opco, S.L.U., para cancelar la deuda por la factura de los
honorarios de gestion correspondiente al anexo 2.1.1. y anexo 2.1.1 del contrato firmado.

- Con fecha 5 de abril de 2023, Espacio Aurea Residencial, S.L. realizé un pago por importe de
446.934 euros a Aedas Homes Servicios Inmobiliarios, S.L. en concepto de cancelacién del
préstamo por valor de 400.000 euros y pago de intereses devengados por 46.934 euros.

A continuacién, se muestran las transacciones del periodo de seis meses terminado el 30 de septiembre
de 2024 y los saldos mantenidos con sociedades vinculadas al Grupo a 30 de septiembre de 2024: |

/%)
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Euros
Ingresos Gastos
Periodo de seis meses terminado
el 30 de septiembre de 2024 In

gresos por —

Prestacién Ingre.sos Comercuallza Gastos Financieros
Servici financieros cion
ervicios
Winslaro ITG, S.L. 137.679 146.530 - -
Aedas KS Levante, S.L. - - 302.322 68.456
Aedas KS lberia, S.L. - - 280.905 84.132
Aedas KS Fonsalia, S.L. - - 745.193 122.612
Aedas KS Santa Clara, S.L. - - 453.631 70.905
Espacio Promocion IV S.L. 262.813 - - -
Espacio Son Puig S.L. 260.328 - - -
Espacio Promocion VII S.L. 197.542 - - -
Espacio Promocién VIII S.L. 334.764 - - -
Nueva Marina Real Estate S.L. 21.063 - - -
1.214.189 146.530 1.782.051 346.105
Euros
Acreedores
Saldos a 30 de septiembre de 2024 | CTENIES, CUENIAS |y gy Oyl n | ceneR
a pagar

Winslaro ITG, S.L. 580.348 4.641.699 - -
Espacio Aurea Residencial, S.L. 7.093 - - -
Residencial Henao, S.L. 94 = - -
Nature Este, S.L. 149 - - -
Varia ACR Mastoles Fuensanta, S.L. 120 - - -
Residencial Ciudadela Uno, S.L.U.. 161 - - -
Partida de la rapita, S.L. - 207.187 - -
Allegra Nature, S.L. (302) - - -
Aedas KS Levante, S.L. 6.776.663 - - -
Aedas KS Iberia, S.L. 2.418.889 - - -
Aedas KS Fonsalia, S.L. 1.269.265 . - -
Aedas KS Santa Clara, S.L. 4.022.520 - - -
BTS Servicios Inmobiliarios JV1, S.L. (235.684) - - -
Serv.Inmb Residencial Venta JV2 S.L. 21.800 - - -
Java Investment Holding S.A.R.L. - 41.674.504 - -
14.861.116 46.523.390 - -

A continuacion, se muestran las transacciones del periodo de seis meses terminado el 30 de septiembre
de 2023 y los saldos mantenidos con sociedades vinculadas al Grupo a 31 de marzo de 2024: /ﬁf; 7.
/ "/
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Euros

Ingresos Gastos
Ingresos por o
Periodo de seis meses terminado el P%estacign Ingresos Comercnallza- 'Gast.os
30 de septiembre de 2023 Servicios financieros cion FIBGHCIOTOE

Winslaro ITG, S.L. 137.679 237.147 - -

Serv. Inmobiliarios Licancabur, S.L. 50.000 - - -

Urbania Lamatra Il, S.L. - - - -

Espacio Aurea Residencial, S.L. 183.788 - - -

Residencial Henao, S.L. 148.687 - - -

Nature Este, S.L. 19.342 - - -

539.496 237.147 - -

Euros
Acreedores

comerciales y

Clientes, ofras cuenias a

cuentas a Dividendo a pagar a corto

31 de marzo de 2024 cobrar Créditos cobrar plazo

Winslaro ITG, S.L. - 1.006.914 -
Espacio Aurea, S.L. 6.971 - -
Residencial Henao, S.L. (2) - -
Residencial Ciudadela Uno S.L. 161 - -
Nature Este, S.L. 149 - -
Varia ACR Méstoles Fuensanta S.L. 120 - -
Aurea Eixabakoilz, S.L. 66 : =
Allegra Nature, S.L. (302) - -
BTS Servicios Inmobiliarios JV1, SL. 3.606.297 21.759 -
Aedas KS Levante S.L. 7.116.065 669.765 -
Aedas KS lberia S.L. 2.387.933 2.052.682 -
Aedas KS Fonsalia S.L. (817.426) 2.991.531 -
Aedas KS Santa Clara S.L. 5.092.747 5.034.279 -
Java Investment Holding S.L. - 205.721 -
17.392.779 11.982.651 -

Por ultimo, sefalar que, al 30 de septiembre de 2024, al igual que al 30 de septiembre de 2023, el Grupo
no ha realizado transacciones ni mantiene saldos significativos, en su caso, con los miembros del Consejo
de Administracion de la Sociedad Dominante ni con los miembros de la Alta Direccion del Grupo, mas alla
de los salarios devengados de los que tienen condiciéon de empleados.

8. Ingresos por ventas

La composicion de los ingresos por ventas, por categoria de actividades, al cierre de los periodos de
seis meses terminados el 30 de septiembre de 2024 y 30 de septiembre de 2023 es la siguiente:

Euros
Periodo de seis Periodo de seis
meses terminado el meses terminado el
30 de septiembre de | 30 de septiembre de
2024 2023

Venta de promociones 297.195.132 228.591.234
Ingresos por prestacion de servicios inmobiliarios 5.852.321 1.447.110
Ingresos por ventas de suelo 3.534.765 -
Total 306.582.218 230.038.344

Y
~
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10.

Las ventas de promociones en el periodo de seis meses terminado el 30 de septiembre de 2024 por
importe de 297.195.132 euros corresponden a la entrega de viviendas de 78 promociones. (228.321.350

euros y 77 promociones, respectivamente, en el periodo de seis meses finalizado el 30 de septiembre
de 2023).

Los ingresos por prestacion de servicios inmobiliarios corresponden a la prestacién de servicios de
gestion y comercializacion, servicios de gestion del Plan Vive, asi como servicios de gestion y
monitorizacién de suelos en fase de urbanizacién.

Los ingresos por alquileres reconocidos en el periodo de seis meses terminado el 30 de septiembre de
2024 corresponden a 32 viviendas (40 en el periodo de 6 meses terminado el 30 de septiembre de 2023)
de promociones desarrolladas por sociedades del Grupo que han sido alquiladas bajo la modalidad de
arrendamiento con opcién a compra. Dichos contratos de arrendamiento con opcion de compra permiten
el ejercicio de dicha opcién en un periodo de 1 a 4 afios descontandose del precio de venta las rentas
pagadas en un porcentaje diferente segun la fecha de ejercicio.

La totalidad de ingresos por ventas y prestacion de servicios han sido realizados en Espafia.

Retribucion a los auditores

Los honorarios devengados durante los periodos de seis meses terminados el 30 de septiembre de 2024
y 30 de septiembre de 2023 relativos a los servicios prestados por el auditor de la Sociedad, Ernst &
Young, S.L., han ascendido a:

Euros
Periodo de seis | Periodo de seis
meses meses
terminado el 30 | terminado el 30
de septiembre | de septiembre

de 2024 de 2023
Servicios de auditoria y relacionados
Otros servicios de verificacion 26.434 25.515
Total 26.434 25.515

Gestidn de riesqos

El Grupo, del cual Aedas Homes, S.A. es la Sociedad Dominante (véase nota 1), gestiona su capital
para asegurar que las compariias del Grupo seran capaces de continuar como negocios rentables a la
vez que maximiza el retorno de los accionistas a través del equilibrio de la deuda y fondos propios.

La gestion de los riesgos financieros del Grupo esté centralizada en la Direccidn Financiera, la cual tiene
establecidos los mecanismos que considera adecuados para controlar la exposicién a los riesgos de
crédito y liquidez, asi como, en menor medida, al riesgo de variaciones en los tipos de interés.

Riesgo de crédito

El Grupo no tiene riesgo de crédito significativo ya que el cobro a sus clientes de promociones esta
garantizado por el bien transmitido y las colocaciones de tesoreria se realizan con entidades de elevada
solvencia de acuerdo con la politica de colocaciones de excedentes de tesoreria del Grupo, en las que
el riesgo de contraparte no es significativo.

No existen importes vencidos de relevancia en las cuentas a cobrar con Grupo y vinculadas o terceros
a 30 de septiembre de 2024,

Riesgo de liquidez

El Grupo determina las necesidades de tesoreria utilizando un presupuesto de tesoreria. Con esta
herramienta se identifican las necesidades de tesoreria en importe y tiempo, y se planifican las nuevas ,, ,
necesidades de financiacién. /ﬁf/
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Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan de su
actividad, el Grupo dispone de la tesoreria que muestra su balance, asi como de las lineas crediticias y
de financiacién que se detallan en la nota 5.

Aparte del acceso a los mercados crediticios generales, el Grupo cuenta con dos mecanismos
especificos para la financiacién de las construcciones, los préstamos promotores y los anticipos de
clientes. Una vez comprado el suelo, estos mecanismos cubren practicamente la totalidad de las
necesidades de financiacién en este periodo.

Préstamos Promotor

El Grupo tiene formalizados contratos de préstamo promotor en vigor por un importe de 766 millones de
euros, estando dispuestos en un importe de 241 millones de euros nominales (lo que representa un
31,46%), a los que se afiaden 130 millones de euros dispuestos y garantizados de la cuenta de
compradores, quedando un importe disponible de 395 millones de euros.

Esta cantidad puede ser dispuesta a medida en que se vayan cumpliendo dos tipos de condiciones: (i)
Alcanzar un volumen de contratos de venta determinado en cada promocién (porcentaje que varia segtin
el caso, pero requiriendo al menos el 30%), (i) Ejecucion y facturacion de cada hito del proyecto.

A fecha de 30 de septiembre de 2024 se daban las condiciones para disponer de 4,7 millones de euros
adicionales, que corresponden a facturas de proveedores ya pagadas; y, por lo tanto, ligados al
cumplimiento de las condiciones descritas en el parrafo anterior.

Anticipos de clientes

A fecha 30 de septiembre de 2024 figura en balance un importe de 228 millones de euros
correspondiente a anticipos de clientes de reservas y contratos privados de venta de viviendas, de los
que 20 millones de euros son cantidades relativas al compromiso de pago futuro mediante recibos
domiciliados. Estos anticipos se aproximan al 20% del precio de venta de las viviendas asociadas. En
caso de resolucion unilateral por parte del cliente, esta conllevaria una penalizacién del 50% del importe
anticipado.

Habiendo utilizado una parte significativa de ellos para financiar la construccién de las viviendas, queda
un remanente de 60 millones de euros en cuentas especiales para uso exclusivo en la ejecucion de las
promociones correspondientes.

Existe un cierto riesgo de liquidez por la eventual cancelacion de los contratos de compra, con la
consiguiente devolucion del 50% de las aportaciones realizadas. Al 30 de septiembre de 2024 las
resoluciones han supuesto la obligacion de devolver 1.952.918 euros, 2.556.765 euros al 31 de marzo
de 2024.

Adicionalmente a dichos mecanismos especificos de financiaciéon de construcciones, tal y como se
informa en la Nota 5, el Grupo tiene en vigor un contrato de financiacién de proyectos Built to Rent por
un importe méaximo disponible de 28 millones de euros, una linea de crédito revolving por importe
méximo disponible de 55 millones de euros y una linea de crédito “overdraft” por importe maximo
disponible de 10 millones de euros, asciendo en total a 93 millones de euros. A 30 de septiembre de
2024, se habia dispuesto de la linea de financiacion de proyectos BtR un importe de 6,4 millones de
euros nominales. La linea de crédito revolving y la linea de crédito “overdraft” permanecian totalmente
disponibles.

Por otra parte, el Grupo tiene registrado en el MARF un programa de pagarés (véase Nota 5) por importe
de 150 millones de euros, con un saldo vivo de emisiones a 30 de septiembre de 2024 de 56,4 millones
de euros. La finalidad de este programa es principalmente la diversificacion de las fuentes de
financiacién, de forma que se tenga alternativas a la financiacién bancaria a plazos de hasta 24 meses,
asi como fomentar el conocimiento de la compafiia por parte de inversores crediticios, como preparacion
de un eventual acceso a los mercados de capitales a mayor plazo. En la medida en que esta actividad
introduce vencimientos de deuda a menos de 12 meses, el Grupo compara los mismos con la suma de
la disponibilidad inmediata en préstamos promotor por facturas ya pagadas y la caja de uso libre. A 30
de septiembre de 2024, los vencimientos de pagarés a menos de 12 meses ascendian 62,3 millones de

euros nominales, mientras que la caja de uso libre ascendia a 50,1 millones de euros y la disponibilidad .,
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11.

12,

inmediata de préstamos promotor por importe de 4,7 millones de euros, que suman 112,4 millones de
euros, superan en 62,3 millones de euros el monto de vencimientos de pagarés a corto plazo.

Adicionalmente, con fecha 7 de agosto de 2023, la Sociedad Dominante incorpord un nuevo programa
de emisién de pagarés, “PROGRAMA DE PAGARES AIAF AEDAS HOMES 2023", en el Mercado
Alternativo de Renta Fija (AIAF) con un saldo vivo méaximo de 100 millones de euros y con plazos de
vencimiento de un minimo de tres (3) dias hébiles y un maximo de trescientos sesenta y cuatro (364)
dias naturales, para posibilitar la diversificacidn de sus vias de financiacion.

Con fecha 3 de septiembre de 2024, la Sociedad Dominante renové el programa de emision de pagares,
“PROGRAMA DE PAGARES AIAF AEDAS HOMES 2024.

Durante el periodo de seis meses terminado el 30 de septiembre de 2024, la Sociedad Dominante ha
cerrado varias emisiones de pagarés con cargo a dicho programa por importe nominal total de 3,6
millones de euros y se han amortizado pagarés por importe de 3,2 millones de euros a su vencimiento,
quedando vivo un importe nominal de 5,7 millones de euros que vencen en varios tramos, hasta julio de
2025.

Por Gltimo, sefialar que el Grupo prevé la generacion de un excedente de caja como consecuencia de
sus operaciones de desarrollo y venta de viviendas (teniendo en cuenta el uso de los mecanismos
especificos de financiacion), lo cual ha de contribuir holgadamente a que pueda atender sus
compromisos con entidades financieras, proveedores y accionistas.

Los Administradores de la Sociedad Dominante confian en que estas circunstancias son suficientes
para hacer frente a las necesidades de caja tanto de la misma como de sus Sociedades Dependientes
en el futuro. En este sentido, la tesoreria se gestiona a nivel de Grupo, de modo que no se generen
tensiones de tesoreria en las Sociedades Dependientes operativas y que puedan desarrollar con
normalidad sus promociones inmobiliarias, la cual esta previsto que se financie tal y como se ha
detallado.

Riesgo de mercado asociado al tipo de interés

Tanto la tesoreria como determinada deuda financiera del Grupo, estan expuestas al riesgo de tipo de
interés, el cual podria tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja. Sin
embargo, se debe destacar que el bono verde devenga tipos de interés fijos, no estando por tanto
expuestos al riesgo de cambio de tipo de interés. Asi, el porcentaje de deuda financiera dispuesta del
Grupo sometida a tipos de interés fijos al 30 de septiembre de 2024, y por tanto, no expuesta al riesgo
de mercado asociado al tipo de interés, asciende a un 47% del total su deuda financiera dispuesta a la
fecha, quedando muy limitada la exposicion a la variacion de tipos de interés de referencia.

Las maodificaciones de 100 puntos basicos en los tipos de interés habrian impactado en 1.500 miles de
euros de mayor gasto financiero en el periodo de seis meses terminado el 30 de septiembre de 2024
(1.330 miles de euros de mayor gasto financiero en el periodo de seis meses terminado el 30 de
septiembre de 2023).

Informacidén por segmentos

Las bases de elaboraciéon de los segmentos del Grupo han mantenido los mismos criterios que los
adoptados en las cuentas anuales consolidadas a 31 de marzo de 2024.

En este sentido, no se han definido segmentos ni de actividad ni por zona geogréafica ya que
practicamente todo el negocio es promocién inmobiliaria en Espaiia.

Otra informacion relevante

No existen transacciones significativas de caracter altamente estacional. I
9

g
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No existen importes significativos de costes incurridos de manera no uniforme a lo largo del periodo
contable que sean susceptibles de anticipacion o diferimiento en los Estados Financieros Intermedios
Resumidos Consolidados.

Las partidas correspondientes a activos, pasivos, patrimonio neto, ganancia neta o flujos de efectivo,
que por su naturaleza o importe sean relevantes o inusuales, estan explicadas en las notas adjuntas
que forman parte de estos Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados. No se ha
producido ningtin hecho o transaccién que sea material para la comprensién de los presentes Estados
Financieros Intermedios Resumidos Consolidados con caracter adicional a los desglosados. A tal efecto:

- No existen pérdidas significativas por deterioro del valor del inmovilizado material o de otros
activos, asi como reversion de dicha pérdida por deterioro, que por su importe o naturaleza
merezca una explicacion detallada.

- No existe ninguna dotacién ni reversion de provisiones por costes de reestructuracion.

- No se ha producido ninguna adquisicién o enajenacién de elementos de inmovilizado material de
caracter significativo.

- No existen compromisos de compra significativos de elementos de inmovilizado material,
intangible o de otros activos.

- No se han producido cambios significativos en los activos y pasivos de caracter contingente
desde la fecha de las ultimas cuentas anuales consolidadas.

- No existen errores de ejercicios anteriores susceptibles de haber sido corregidos.
- No se ha producido ning(n préstamo fallido ni ningtin incumplimiento de un contrato de préstamo.

Dada la actividad a la que se dedica el Grupo, el mismo no tiene responsabilidades, gastos, activos ni
provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacion
con el patrimonio, la situacion financiera y los resultados del mismo. Por este motivo no se incluyen
desgloses especificos en la presente memoria de los Estados Financieros Intermedios Resumidos
Consolidados respecto a informacién de cuestiones medioambientales.

13. Hechos posteriores al cierre

Con posterioridad al cierre de periodo de seis meses finalizado el 30 de septiembre de 2024, no han
ocurrido otros acontecimientos susceptibles de influir significativamente en la informacion que reflejan
los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados formulados por los Administradores, o
que deban destacarse por tener transcendencia significativa a excepcion de las que se enumeran a
continuacian:

- Con fecha 4 de octubre de 2024, Promociones Y Propiedades Inmobiliarias Espacio, S.L.U.,
sociedad filial 100% de la Sociedad, vendi6 su participacion de 33,33% en la compania Marina De
Fuengirola Siglo XXI, S.L.

- Desde el 1 de octubre de 2024 a fecha de emision de estos Estados Financieros Intermedios
Resumidos, el Grupo ha formalizado préstamos promotores con garantia hipotecaria por un total
de 22.964.000 euros, con el objetivo de financiar 2 promociones en curso. El tipo de interés relativo
a los mismos es de EURIBOR mas un diferencial que oscila entre 200 y 250 puntos basicos.

- Con fecha 23 de octubre de 2024, la Sociedad transmitio el 25% de sus acciones en las sociedades
Altacus Investments, S.L., Cirilla Investments, S.L. y Lysistrata Investments, S.L., sociedades
adjudicatarias de la concesidn del Plan Vive 3, a favor de Grupo San José, por un importe de:

Altacus Investments, S.L. por un importe de 550.000 euros;
Cirilla Investments, S.L. por un importe de 675.000 euros; y,
Lysistrata Investments, S.L. por un importe de 500.000 euros f;' i
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A fecha 18 de octubre de 2024, la posicion total de autocartera de Aedas Homes, S.A. a cierre de
mercado (gestion discrecional, programa de recompra y operaciones de bloque) es de 485.238
titulos representativos del 1,08% del capital adquiridos a un precio medio de 16,95 €/accién.

Con fecha 23 de octubre de 2024, Aedas Homes, S.A., adquirié el 100% de las sociedades Global
Quitina, S.L., Global Encono, S.L. y Global Disesto, S.L. per un importe de 3.600 euros cada una. A
Yo B

s
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Anexo | - Sociedades Dependientes incluidas en el perimetro de consolidacién al 30 de septiembre

de 2024
Participacion 4
Sociedad Domicilio Actividad it Socio Auditores coﬂzg;“;g&n
30/09/2024
ERNST & -
AEDAS HOMES ; iz ? Integracion
OPCO, S.LU. Madrid Promocién | 100% | Directa | AEDAS HOMES, S.A. Yosuli\re. i
AEDAS HOMES
SERVICIOS : Servicios ; Integracién
INMOBILIARIOS, Madrid inmobiliarios 100% | Directa AEDAS HOMES, S.A. - global
S.LU..
LIVE VIRTUAL ) Distribucién ) Integracion
YOURS. SLAL Madrid audiovisus] | 100% | Directa |  AEDAS HOMES, S.A : o
DAMALANA AEDAS HOMES, SA.a | ERNST& | | ..
SERVICIOS Y Madrid Promocién | 100% | Indirecta | través de AEDAS HOMES | YOUNG, fobal
GESTIONES, S.L.U.. OPCO, 8.L.U.. s.L. g
Palmas de AEDAS HOMES, S.A. a B
cﬁﬁiﬁﬁéoé“fﬁ Gran Promocién | 100% | Indirecta | través de AEDAS HOMES - '“‘E%S;‘S"
P Canaria OPCQO, S.L.U.. 9
AEDAS HOMES, S.A. a —
SPV SPAIN 2, S.L. Madrid Promocién | 87,50% | Indirecta | través de AEDAS HOMES . ?ﬂbal
OPCO, S.L.U.. g
AEDAS HOMES, S.A.a | ERNST & -
QES?ELHE)T%S Madrid Promocién | 100% | Indirecta | través de AEDAS HOMES | YOUNG, '“tefgszl“’”
ek OPCO, S.L.U.. S.L. 9
SERVICIOS AEDAS HOMES, S.A.a Eetatiracin
INMOBILIARIOS Madrid Promocion | 100% | Indirecta | través de AEDAS HOMES - fobm
MAUNA LOA, S.L.U.. OPCO, S.L.U.. g
AEDAS HOMES AEDAS HOMES, S.A.a | ERNST& | | 0 ..
COLMENAR VIEJO, Madrid Promocién | 100% | Indirecta | través de AEDAS HOMES | YOUNG, f’Gb s
S.LU. OPCO, S.L.U.. S.L. g
AEDAS HOMES, S.A. a e
WINSLARO ITG, S.L. | Madrid Promocién | 20% | Indirecta | través de AEDAS HOMES . partcipacion
OPCO,S.LU..
EGON ASSET AEDAS HOMES, S.A. a ——
DEVELOPMENT, Madrid Promocion | 100% | Indirecta | través de AEDAS HOMES : ?ob -
S.LU.. OPCO, S.L.U.. g
FALCON
AEDAS HOMES, S.A. a y
bbbt Madid | Promocién | 100% | Indirecta | través de AEDAS HOMES : infaamelan
o ' OPCO, S.L.U.. g
Servicios de AEDAS HOMES, S.A.a 5
o Madid | decoraciéne | 100% | Indirecta | través de AEDAS HOMES . hlFgaaan
POk interiorismo OPCO, S.L.U.. g
AEDAS HOMES, S.A. a
DOMUS AVENIDA, ; ; i través de AEDAS HOMES ~ Integracion
SL Madrid Holding 52% Indirecta SERVICIOS global
INMOBILIARIOS, S.L.U..
VARIA ACR AEDAS HOMES, S.A. a KPMG Método de la
MOSTOLES Madrid Promocién | 15,60% | Indirecta través de DOMUS Auditores, o e
FUENSANTA, S.L. AVENIDA, S.L S.L paricp
AEDAS HOMES, S.A.
50 % a través de AEDAS
HOMES SERVICIOS
; INMOBILIARIOS, S.L.U.. .
ESPAC'SOLAUREA' Madrid Promocién | 100% | Indirecta 50 % a través de ; i
e PROMOCIONES Y g
PROPIEDADES
INMOBILIARIAS
ESPACIO, S.L.U.
4
A
/’/ Z
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AEDAS HOMES, S.A. a ETL Spain
ALLEGRA NATURE, 2 - 0 través de AEDAS HOMES Audit Método de la
Madrid Promocion 20% Indirecta SERVICIOS Services, participacion
INMOBILIARIOS, S.L.U.. S.L.
AEDAS HOMES, S.A. a KPMG
RESIDENCIAL B i . través de AEDAS HOMES . Método de la
HENAO, S.L. Bizkaia Promocion | 22,50% | Indirecta SERVICIOS Aucgtires, participacion
INMOBILIARIOS, S.L.U.. .
. AEDAS HOMES, S.A. a KPMG
AUREA i o . través de AEDAS HOMES . Método de la
ETXABAKOITZ, S.L. Navarra Promocién 14,81% | Indirecta SERVICIOS Au%ttres. participacion
INMOBILIARIOS, S.L.U.. T
AEDAS HOMES, S.A. a
RESIDENCIAL p {
CIUDADELAUNO, | Navarra Holding | 17,13% | Indirecta | 8VéS 42 AEDAS HOMES : Mrtedode la
SL SERVICIOS participacion
ks INMOBILIARIOS, S.L.U..
AEDAS HOMES, S.A.a | ETLSPAN |
NATURE ESTE, S.L. |  Madrid Promocién | 17,13% | Indirecta | través de RESIDENCIAL | ¥ - € : 0:Ck Ja
CIUDADELA UNDO, S.L. ’S‘"L % | parcipRaen
JAVA Método de |
INVESTMENTS | Luxemburgo | Holding | 45,61% | Directa | AEDAS HOMES, S.A. = clodoce. @
HOLDINGS, SAR.L PRiESESN
AEDAS HOMES, S.A. a
Palmas de i / "
AEDAS KS % i . través de JAVA Método de la
oMM LD, | o000 | Femesn | 45608 | ndkeeh INVESTMENTS i participacion
HOLDINGS, S.AR.L
AEDAS HOMES, S.A. a
AEDAS KS SANTA ¢ i i través de JAVA Método de la
CLARA, S.L.U.. Madrid Hromacion | 4561% | Indirecta INVESTMENTS - participacion
HOLDINGS, S.AR.L
AEDAS HOMES, S.A. a
AEDAS KS ¢ i i través de JAVA Método de la
LEVANTE, S.L.U.. Madrid Rromacion | 95,0%% | Indliecta INVESTMENTS - participacién
HOLDINGS, S.AR.L
AEDAS HOMES, S.A. a
AEDAS KS IBERIA, n 30 i . través de JAVA Método de la
SLU. Madrid Promocién | 45,61% | Indirecta INVESTMENTS - participacién
HOLDINGS, SAR.L
BTS SERVICIOS Método de la
INMOBILIARIOS JV1, Madrid Promocién 24,50% | Directa AEDAS HOMES, S.A. - IR
S.L participacion
SERVICIOS
INMQOBILIARIOS . £ . Método de la
VREEP‘!S_II_RI‘EJQ}?';LLELT Madrid Promocion 10% Directa AEDAS HOMES, S.A. - participacién
ALTACUS i i3 i Integracion
INVESTMENTS S.A. Madrid Promocion 100% Directa AEDAS HOMES, S.A. - global
CIRILLA . . . Integracion
INVESTMENTS, SA Madrid Promocién 100% Directa AEDAS HOMES, S.A. - global
LYSISTRATA ; - ; Integracion
INVESTMENTS S.A Madrid Promocion 100% Directa AEDAS HOMES, S.A. - global
FLEXLIVING . i . Método de la
VALDEMARIN S.L. Madrid Promocion 10% Directa AEDAS HOMES, S.A. - participacion
PROMOCIONES Y
PROPIEDADES : i 5 ; Integracidn
INMOBILIARIAS Madrid Promocion 100% Directa AEDAS HOMES, S.A. - global
ESPACIO, S.L.U.
AEDAS HOMES, S.A. a
través de
ESPACIO . " " . PROMOCIONES Y Integracion
ABSTRACT, S.L.U.. Madrid Promocion 100% | Indirecta PROPIEDADES - global
INMOBILIARIAS
ESPACIO, S.L.U.

W
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ESPACIO
ALICANTE, S.L.U..

Madrid

Promocién

100%

Indirecta

AEDAS HOMES, S.A. a
través de
PROMOCIONES Y
PROPIEDADES
INMOBILIARIAS
ESPACIO, S.L.U.

Integracion
global

ESPACIO
MALLAETA, S.L.U..

Madrid

Promocion

100%

Indirecta

AEDAS HOMES, S.A.a
través de
PROMOCIONES Y
PROPIEDADES
INMOBILIARIAS
ESPACIO, S.L.U.

Integracion
global

ESPACIO COSMO,
S.LU.

Madrid

Promocion

100%

Indirecta

AEDAS HOMES, S.A.a
través de
PROMOCIONES Y
PROPIEDADES
INMOBILIARIAS
ESPACIO, S.L.U.

Integracion
global

ESPACIO PROJECT
MANAGEMENT,
S.LU.

Madrid

Promocién

100%

Indirecta

AEDAS HOMES, S.A. a
través de
PROMOCIONES Y
PROPIEDADES
INMOBILIARIAS
ESPACIO, S.L.U.

Integracion
global

ESPACIO
VALDEBEVAS 175,
S.LU.

Madrid

Promocién

100%

Indirecta

AEDAS HOMES, S.A. a
través de
PROMOQCIONES Y
PROPIEDADES
INMOBILIARIAS
ESPACIO, S.L.U.

Integracién
global

ESPACIO
SINGULART
ALMERIA, S.L.U..

Madrid

Promocion

100%

Indirecta

AEDAS HOMES, S.A. a
través de
PROMOCIONES Y
PROPIEDADES
INMOBILIARIAS
ESPACIO, S.L.U.

Integracién
global

HECO HOMES
GRESOS, S.L.U..

Madrid

Promocién

100%

Indirecta

AEDAS HOMES, S.A. a
través de
PROMOCIONES Y
PROPIEDADES
INMOBILIARIAS
ESPACIO, S.L.U.

Integracion
global

ESPACIO
PROMOCION X,
S.LU.

Madrid

Promocion

100%

Indirecta

AEDAS HOMES, S.A. a
fravés de
PROMOCIONES Y
PROPIEDADES
INMOBILIARIAS
ESPACIO, S.L.U.

Integracién
global

ESPACIO
PROYECTOS SPV II,
S.LU.

Madrid

Promocion

100%

Indirecta

AEDAS HOMES, S.A.a
través de
PROMOCIONES Y
PROPIEDADES
INMOBILIARIAS
ESPACIO, S.L.U.

Integracién
global

ESPACIOS
DESARROLLOS
URBANQS, S.L.U..

Valencia

Promocién

100%

Indirecta

AEDAS HOMES, S.A. a
través de
PROMOCIONES Y
PROPIEDADES
INMOBILIARIAS
ESPACIO, S.L.U.

Integracion
global

ESPACIO CIRESA,
S.L.U.

Madrid

Promocion

100%

Indirecta

AEDAS HOMES, S.A. a
fravés de
PROMOCIONES Y
PROPIEDADES
INMOBILIARIAS
ESPACIO, S.L.U.

Integracion
global

ESPACIO INSIGNE,
S.L.U.

Madrid

Promocion

100%

Indirecta

AEDAS HOMES, S.A.a
través de
PROMOCIONES Y
PROPIEDADES
INMOBILIARIAS
ESPACIO, S.L.U.

Integracién
global

fv
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ESPACIO
PROMOCION XI,
S.L.U.

Madrid

Promocién

100%

Indirecta

AEDAS HOMES, S.A. a
través de
PROMOCIONES Y
PROPIEDADES
INMOBILIARIAS
ESPACIO, S.L.U.

Integracion
global

ESPACIO SON
PUIG, S.L.

Madrid

Promocion

30%

Indirecta

AEDAS HOMES, S.A. a
través de
PROMOCIONES Y
PROPIEDADES
INMOBILIARIAS
ESPACIO, S.L.U.

Método de la
participacian

PARTIDA DE LA
RAPITA, S.L.

Alicante

Promocion

33%

Indirecta

AEDAS HOMES, S.A. a
través de
PROMOCIONES Y
PROPIEDADES
INMOBILIARIAS
ESPACIO, S.L.U.

Método de la
participacion

TORRES Y SANTA
MARTA, S.L.

Alicante

Promocién

50%

Indirecta

AEDAS HOMES, S.A. a
través de
PROMOCIONES Y
PROPIEDADES
INMOBILIARIAS
ESPACIO, S.L.U.

Integracion
global

ESPACIO Y
PROMOCION 1V,
S.L

Madrid

Promocién

10%

Indirecta

AEDAS HOMES, S.A. a
través de
PROMOQCIONES Y
PROPIEDADES
INMOBILIARIAS
ESPACIO, S.L.U.

Método de la
participacién

ESPACIOY
PROMOCION VII,
S.L.

Madrid

Promocion

50%

Indirecta

AEDAS HOMES, S.A. a
través de
PROMOCIONES Y
PROPIEDADES
INMOBILIARIAS
ESPACIO, S.L.U.

Integracion
global

MARINA DE
FUENGIROLA
SIGLO XXI, S.L.

Malaga

Promocion

33%

Indirecta

AEDAS HOMES, S.A.a
través de
PROMOCIONES Y
PROPIEDADES
INMOBILIARIAS
ESPACIO, S.L.U.

Método de la
participacién

NUEVA MARINA

REAL ESTATE, S.L.

Madrid

Promocion

20%

Indirecta

AEDAS HOMES, S.A. a
través de
PROMOCIONES Y
PROPIEDADES
INMOBILIARIAS
ESPACIO, S.L.U.

Método de la
participacién

ESPACIO
PROMOCION VI,
S.L.

Madrid

Promocion

30%

Indirecta

AEDAS HOMES, S.A.a
través de ESPACIO
PROYECTOS SPV 11,
S.LU.

Método de la
participacion

41



Sociedades Dependientes incluidas en el perimetro de consolidacién al 31 de marzo de 2024

Participacion

Sociedad Domicilio Actividad Socio Auditores | Método 48
31/03/2024
Agg’ggg‘_’,_’_“u'zf Madrid Promocion 100% | Directa | AEDAS HOMES, S.A. Y(ESR(%T;L. Integracién global
AEDAS HOMES
INag’;}fﬁ"%%S Madrid mrﬁ‘;mgﬁzs 100% Directa AEDAS HOMES, S.A. - Integracién global
S.L.U..
L ol Madrid Detisdon 100% | Directa | AEDASHOMES, SA. s Integracién global
DAMALANA AEDAS HOMES, S.A. a ERNST &
SERVICIOS Y Madrid Promocién 100% Indirecta | través de AEDAS HOMES YOUNG. S.L Integracion global
GESTIONES, S.L.U. OPCO, S.L.U.. L
AEDAS HOMES AEDAS HOMES, S.A.
CANARIAS, S.L.U.. Palmas de >, ; a través de AEDAS B g
(antes denominada | Gran Canaria Promocién 100% Indirecta HOMES OPCO, Integracion global
ESPEBE 18, S.L.U..) S.LAL.
AEDAS HOMES, S.A.
; ; . a través de AEDAS i
SPV SPAIN 2, S.L. Madrid Promocion 87,5% Indirecta HOMES OPCO, - Integracién global
S.L.U.
AEDAS HOMES
RENTAL, S.L.U..
(antes denominada . - . AE.DAS HOMES, S4. 8 ERNST & -
Madrid Promocion 100% Indirecta través de AEDAS HOMES Integracion global
FACORNATA OPCO. S.LU YOUNG, S.L.
SERVICIOS Y L
GESTIONES, S.L.U.)
SERVICIOS AEDAS HOMES, S.A.a
INMOBILIARIOS Madrid Promocion 100% Indirecta | través de AEDAS HOMES - Integracion global
MAUNA LOA, S.L.U.. OPCO, S.L.U..
AEDAS HOMES
COLMENAR VIEJO,
et g AEUAS HOMES, 2% 2 ERNST & y
Madrid Promocién 100% Indirecta través de AEDAS HOMES Integracion global
TURNKEY OPCO. S.LU YOUNG, S.L.
PROJECTS e
DEVELOPMENT,
S.LU)
AEDAS HOMES, S.A. a Método de la
WINSLARO ITG, S.L. Madrid Promeocion 20% Indirecta través de AEDAS HOMES - i
participacién
OPCO, S.L.U..
EGON ASSET AEDAS HOMES, S.A. a
DEVELOPMENT, Madrid Promocién 100% Indirecta través de AEDAS HOMES - Integracion global
S.L.U. OPCOQO, S.L.U..
G e AEDAS HOMES, S.A. a
INMOBILIARIOS Madrid Promocién 100% Indirecta | través de AEDAS HOMES - Integracion global
SLU ! OPCO, S.L.U..
Servicios de AEDAS HOMES, S.A. a
ﬁﬁﬁ‘g HSOFSS Madrid decoraciéne | 100% | Indirecta | través de AEDAS HOMES - Integracién global
R interiorismo OPCO, S.L.U..
AEDAS HOMES, S.A. a
DOMUS AVENIDA. 1 Madrid Holding 52% | Indirecta | Favés %Z’;%?Sgg’wﬁs - Integracion global
) INMOBILIARIOS, S.L.U.. o
VARIA ACR AEDAS HOMES, S.A. a
MOSTOLES Madrid Promocidn 15,6% Indirecta través de DOMUS Auditt(g‘:ﬂsGS L M:rt:i)goai?él:
FUENSANTA, S.L. AVENIDA, S.L T P 3
AEDAS HOMES, S.A. a
ESPACIO AUREA, . " Indirecta | través de AEDAS HOMES Método de la
S.L. Madrid Promocion 50% SERVICIOS - participacion
INMOBILIARIOS, S.L.U..
AEDAS HOMES, S.A. a
ALLEGRA NATURE, i G Indirecta través de AEDAS HOMES |ETL Spain Audit Método de la
S.L. Madrid Fromacion 20% SERVICIOS Services, SL. | participacion
INMOBILIARIOS, S.L.U..
AEDAS HOMES, S.A. a
RESIDENCIAL s 5 5 2 fravés de AEDAS HOMES KPMG Método de la
HENAO, S.L. Hizsala Becimckin TLE%: | Indiects SERVICIOS Auditores, S.L. | participacion
INMOBILIARIOS, S.L.U..
AEDAS HOMES, S.A. a
AUREA 1 " través de AEDAS HOMES KPMG Método de la
ETXABAKOITZ, S.L. | Navare Promocion 14.81% | Indirecta SERVICIOS Auditores, SL. | participacion
INMOBILIARIOS, S.L.U..
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AEDAS HOMES, S.A. a

RESIDENCIAL . ! )
. Indirecta través de AEDAS HOMES Método de la
CIUDADSEll_A UNO, Navarre Holding 17,13% SERVICIOS - participacion
i INMOBILIARIOS, S.L.U..
AEDAS HOMES, SA. a o -
NATURE ESTE, S.L. Madrid Promocion 17,13% | Indirecta | través de RESIDENCIAL E;;rf]g:'s” g”ﬁ't M;‘fg"a‘i?é':
CIUDADELA UNO, S.L. il pariclp
JAVA INVESTMENTS i Directa Método de la
HOLDINGS, S.AR.L Luxemburgo Holding 49,90% AEDAS HOMES, S.A. - participacién
Indirecta AEDAS HOMES, S.A. a
AEDAS KS Palmas de i través de JAVA Método de la
FONSALIA, S.L.U.. |Gran Canaria Fromacion AH07 INVESTMENTS - participacion
HOLDINGS, SAR.L
Indirecta AEDAS HOMES, S.A. a
AEDAS KS SANTA . . través de JAVA Método de la
CLARA, S.L.U.. Madiid Promocian 19.30% INVESTMENTS - participacion
HOLDINGS, S.AR.L
Indirecta AEDAS HOMES, S.A. a
AEDAS KS . y través de JAVA Método de la
LEVANTE, S.L.U.. Madnd Riemecion 42,90 INVESTMENTS - participacién
HOLDINGS, S.AR.L
indirecta | AEDAS HOMES, S.A. a
AEDAS KS IBERIA, . y través de JAVA Método de la
S.LU.. Madrid Promocidn 48,90% INVESTMENTS - participacion
HOLDINGS, S.A.R.L
BTS SERVICIOS Directa .
INMOBILIARIOS JV1, |  Madrid Promocin 24,50% AEDAS HOMES, S.A. . Métado de la
S.L participacion
SERVICIOS | Directa AEDAS HOMES, S.A. a
INMOBILIARIOS . 3 través de AEDAS HOMES Método de la
RESIDENCIAL EN Madrid Promacion L SERVICIOS - participacion

VENTA JV2, S.L.U..

INMOBILIARIOS, S.L.U..
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Algunos datos financieros de interés respecto a las sociedades participadas directa e indirectamente se
ofrecen a continuacion:

Patrimonio Neto a 30 de septiembre de 2024 (euros) (*)
Otras
y Resultados F -
Sociedad Prima de . Resultado | aportaciones | (Dividendo Total
Gagite) emision Resorvas :ﬁ;c.'gir? ejercicio de acuenta) | Patrimonio
fiores accionistas
AEDAS HOMES
OPCO. S U | 44.807.030 | 367.236.209 | (307.676.110) 18.067.813 | 63.175.332 205.610.364
AEDAS HOMES
SERVICIOS
WS 3.000 600 (324.881) | 4.190.676 3.869.395
SLU.
LIVE VIRTUAL
Tl B 3.000 259 (310.368) | (151.274) | 466.005 7.622
DAMALANA
SERVICIOS Y 3.010 65.249 (4.024.789) | (540.817) | £.000.000 3.502.653
GESTIONES, S.L.U..
AEDAS HOMES
ARG Ar1). | %o (7.412) (“8.609) | 1.408.017 1.352.996
SPVSPAIN2, SL | 100.000 444.316 (88.028) (27.595) 428.693
AEDAS HOMES
RENTAL SLU. | 4serses 998.310 3.287.505 | 1.000.000 | (1.931.300) | 8.346.064
SERVICIOS
INMOBILIARIOS 3.000 69.311 (10.322) 269.027 331.016
MAUNA LOA, S.L.U..
AEDAS HOMES
COLMENAR VIEJO, |  3.000 2.322.261 (5.666) 1.134.600 3.454.195
SLU.
“”NSL;"L*O TG, 3.000 @371) (3712.787) | (1.485.186) | 12.871.871 7.676.527
EGON ASSET
DEVELOPMENT, 3.000 (812) (85.809) (16.364) 172.400 72.415
SLU..,
FALCON
DESARROLLOS
INMOBILIARIOS, 3.000 (1.575) (29.008) (21.802) 36.500 (12.885)
S.LU..
AEDAS HOMES
Ne.SLi, 3.000 600 953.100 | 2463816 3.420.516
DOMUSS’}_VEN'DA' 100.500 59.200 187.578 347.278
VARIA ACR
MOSTOLES 3.000 227 496 (7.375) 223,121
FUENSANTA, S.L.
ESPAC?LAUREA' 216.900 428.334 275.270 920.504
ALLEGRQJ“ATURE’ 3.000 952,221 (395.754) (4.588) 554.879
RESIDENCIAL
ENAS B 42.000 8.400 (24.566) (5.644) 20.190
AUREA
i s, | 400 67.454 (2.789) (3.000) 102.165
RESIDENCIAL
CIUDADELA UNO, | 152118 | 240.000 55.577 1.630.441 (683) (1.658.534) | 418.919
SL.
NATURE ESTE, S.L. | 386.000 2.455.746 (8.049) (2.000.000) | 833.697
ALTACUS
VLEATANTS 4.4 | Zet000s (468) 2.199.532
CIRILLA
s, S | 0 (1.241) 2698.759
LYSISTRATA
e e o | 00006 2.000.000
.
Wf)"’/
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PROMOCIONES Y
PROPIEDADES
INMOBILIARIAS
ESPACIO, S.L.U.

88.506.127

121.550.000

(73.390.097)

(278.429.076)

3.921.193

204.977.367

67.135.514

ESPACIO
ABSTRACT, S.L.U..

3.000

(149.652)

(4.488)

1.000.000

848.860

ESPACIO
ALICANTE, S.L.U..

301.000

679.000

1065.587

(41.007)

(4.652)

1.039.928

ESPACIO
MALLAETA, S.L.U..

103.000

52.708

(29.651)

(3.003)

123.054

ESPACIO COSMO,
S.LU.

3.000

(81.064)

(6.087)

1.347.172

1.263.021

ESPACIO PROJECT
MANAGEMENT,
S.LU.

3.000

437.330

(110.262)

330.068

ESPACIO
VALDEBEVAS 175,
S.LU.

4.174.180

16.684.721

(7.420)

(8.294.274)

(2.946.788)

9.610,419

ESPACIO
SINGULART
ALMERIA, S.L.U..

3.000

(145.360)

(27.176)

2.750.000

2.580.464

HECO HOMES
GRESOS, S.L.U..

3.000

2.236

(22.776)

(9.902)

600.000

572.558

ESPACIO
PROMOCION X,
S.LU.

6.000

837.000

(4.047)

(210.815)

628.138

ESPACIO
PROYECTOS SPV
I, S.L.U..

18,000

6.885.000

(970)

(530.547)

6.371.483

ESPACIOS
DESARROLLOS
URBANOS, S.L.U..

10.000

78.381

(429.649)

(224.101)

(565.369)

ESPACIO CIRESA,
S.L.U.

1.955,055

200.529

(5.501.570)

(4.434)

7.825.000

4.474.580

ESPACIO INSIGNE,
S.L.U.

19.000.000

973,708

(11.896.774)

(5.552.247)

11.869.276

14.393.963

ESPACIO
PROMOCION XI,
S.LU.

23.000

4.730.000

(1.912)

(16.504)

4.734.584

(*) Cifras no auditadas, con excepcién de las cuentas anuales correspondientes al ejercicio anual terminado
el 31 de marzo de 2024 de AEDAS HOMES OPCO, S.L.U., auditadas por ERSNT & YOUNG, S.L. '33)7)

[
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Aviso legal

Al acceder a este Informe (en adelante, “Informe”) y / o al aceptar este Informe, se asume
que usted ha declarado y garantizado que ha leido y acepta cumplir con el contenido
de esta exencién de responsabilidad. A los fines de esta exencién de responsabilidad,
“Informe” significa este documento, su contenido o cualquier parte del mismo.

Este Informe ha sido preparado por AEDAS Homes, S.A. (en adelante, “Compaiiia”) e
incluye informacién relacionada con la Compafiia y sus filiales (en adelante, “Grupo”).
Este Informe no puede ser copiado, distribuido, reproducido o transmitido, directa o indi-
rectamente, en su totalidad o en parte, ni divulgado por ningtin destinatario a ninguna otra
persona, para ningun proposito que no sea el mencionado anteriormente.

Este Informe no ha sido verificado por terceros independientes por lo que no se hace
ninguna declaracion, garantia o compromiso, explicito o implicito, ni se otorga garantia
sobre la imparcialidad, exactitud, integridad o correccion de la informacion u opiniones
contenidas en este documento y nada en este Informe es, ni debera ser interpretado,
como una promesa o declaracion.

Ni la Compafiia ni sus filiales, ni ninguno de sus empleados, directivos, consejeros, aseso-
res, representantes o agentes tendran responsabilidad alguna (ni por culpa o negligencia,
ya sea directa o indirecta, contractual o extracontractual, o de cualquier otro modo) por
cualquier pérdida, dafio o perjuicio que pudiera producirse por el uso de este Informe, o
su contenido o relacionada, de cualquier otra forma, con el Informe.

Este Informe es solo para fines informativos y esta incompleto si no se tiene en cuenta
la informacion disponible publicamente de la Compaiiia y, en su caso, la informacion
proporcionada oralmente por esta, por lo que debera considerarse en su conjunto. La
informacién y las opiniones contenidas en este Informe se proporcionan a la fecha del
Informe y puede, sin previo aviso, ser verificada, corregida, completada o cambiada. Al
dar este Informe, no se asume la obligacion de enmendar, corregir o actualizar este
Informe o de proporcionar acceso a cualquier informacion adicional que pueda surgir en
relacion con ella.

Igualmente, no es intencion de la Compafiia proporcionar, ni puede considerarse que este
material proporcione, un analisis completo y exhaustivo de las expectativas financieras o
comerciales de la Compafia.

Este Informe no constituye un asesoramiento en materia legal, contable, regulatorio,
fiscal o de cualquier otro tipo, ni tiene en cuenta sus objetivos de inversion ni su situacion
legal, contable, regulatoria, fiscal o financiera ni sus necesidades particulares. Usted es el
unico responsable de formar sus propias opiniones y conclusiones sobre dichos aspectos
y de hacer su propia evaluacién independiente de la Compafiia y el Grupo. Usted es el
Unico responsable de buscar asesoramiento profesional independiente en relacién con
la Compafiia y el Grupo. Ni la Compafiia ni sus filiales, ni ninguno de sus empleados,
directivos, consejeros, asesores, representantes o agentes asume ninguna responsabili-
dad por informacion o accion alguna adoptada por usted o cualquiera de sus directivos,
empleados, agentes o socios en base a dicha informacion.

Este Informe contiene informacion financiera sobre el negocio y los activos de la Compa-
fila y el Grupo. Dicha informacion financiera puede no haber sido auditada, revisada o
verificada por ninguna firma de auditoria contable independiente. La inclusion de dicha
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informacion financiera en este Informe o cualquier otro documento relacionado con éste,
no debe considerarse como una declaracion o garantia por parte de la Compafia, sus filia-
les, asesores o representantes o cualquier otra persona, en relacién a que esa informacion
describa con exactitud o integridad la imagen de la situacion financiera o los resultados
de las operaciones de la Compafiiay el Grupo y no debera tomar una decision de inversion
basada en la misma. Alguna informacion financiera y estadistica en este documento se ha
sometido a ajustes por redondeos. En consecuencia, la suma de ciertos datos puede no
adecuarse al total expresado.

Algunas declaraciones en este Informe son estimaciones. Por su naturaleza, las esti-
maciones implican una serie de riesgos, incertidumbres y suposiciones, muchos de los
cuales estan en general fuera del control de la Compaiiia, y podrian implicar que los
actuales resultados o hechos difieran sustancialmente de los expresados o previstos
en las estimaciones. Estos incluyen, entre otros factores, cambios en las condiciones
econdmicas, comerciales u otras condiciones de mercado, cambios en las condiciones
politicas y las perspectivas de crecimiento previstas por la direccién de la Compafia.
Estos y otros factores podrian afectar negativamente al resultado y a las consecuencias
financieras de los planes y hechos descritos en este documento. Cualquier declaraciéon
contenida en este Informe que sea una estimacion y que esté basada en tendencias o
actividades pasadas no debe tomarse como una declaraciéon de que dichas tendencias
o actividades continuaran en el futuro. La Compafiia no asume ninguna obligacion de
actualizar o revisar ninguna estimacion, ya sea como resultado de nueva informacién,
hechos futuros u cualquier otros. Los datos y prondsticos de mercado y del sector que
pueden incluirse en este Informe se obtuvieron de encuestas internas, estimaciones,
expertos y estudios, segln corresponda, asi como de estudios de mercado externos,
informacién publica y publicaciones del sector. La Compaiiia, sus filiales, consejeros,
directores, asesores y empleados no han verificado de forma independiente la exactitud
de dichos datos y pronosticos de mercado y del sector y no hacen manifestaciones ni
dan garantias en relaciéon con los mismos. Dichos datos y prondsticos se incluyen aqui
solo a efectos informativos.

La distribucion de este Informe en otras jurisdicciones puede estar restringida por ley y las
personas en posesion de este Informe deben informarse y observar dichas restricciones.
Ni este documento ni ninguna de la informacién aqui contenida constituye o forma
parte de una oferta de compra, venta o canje de valores, ni una solicitud de una oferta
de compra, venta o canje de valores, y no debe interpretarse como, tal, ni constituye
un asesoramiento o recomendacion con respecto a dichos valores de la Compafia en
ninguna jurisdiccion, ni esta informacion ni ninguna parte de la misma, ni el hecho de su
distribucion, debe tenerse en cuenta para la suscripcion de cualquier contrato o decision
de inversion. Cualquier compra o suscripcion de valores de la Compaifiia debe basarse
Unicamente en el analisis propio que haga cada inversor de toda la informacién publica,
la evaluacion del riesgo implicito y su propia determinacion de la idoneidad de dicha
inversion. Ninguna decision se debe basar en este Informe.
La definicion y finalidad de las lidas Alternati de i
la pagina web de la Compafiia aqui.

estan disponibles en
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Sumario

Banco de suelo*

21.172

unidades gestionadas
(vs. marzo 2024:
18.003 unidades gestionadas)

Viviendas activas

16.923

unidades gestionadas
(vs. marzo 2024:
13.901 unidades)

Viviendas en construccion

9950

unidades gestionadas
(vs. septiembre 2023:
9.473 unidades gestionadas)

Numero de unidades vendidas

1.492

unidades BtS
(vs. 1S 2023/24:
887 unidades BtS

y 327 unidades BtR)

Precio medio de ventas BtS

€429k

(vs.FY 2023/24: €415Kk)

Cartera de ventas

4.289™

unidades vendidas
(E1.685m**)

(vs. septiembre 2023:
4.280 unidades (€1.451m))

(*) El banco de suelo a 30 de septiembre de
2024 incluye las unidades que son propiedad
de AEDAS Homes (incluyendo las unidades

de Grupo Priesa), unidades en proyectos de
coinversion, unidades gestionadas para terceros
y las unidades comprometidas no formalizadas
a 30 de septiembre de 2024.

(**) Incluye unidades de Grupo Priesa.
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01. Resumen ejecutivo del
primer semestre de 2024/25

1.1 Carta del Consejero Delegado
David Martinez

En el primer semestre del ejercicio fiscal 2024, hemos mantenido una
fortaleza comercial indiscutible reflejada en la aceleracion del ritmo
de ventas, lo que arroja buena visibilidad sobre la generacion de
ingresos futuros y el cumplimiento de objetivos, al tiempo que hemos
avanzado en la consolidacion de nuestra estrategia como promotora
de referencia, demostrando nuestra capacidad de aprovechar nuevas
oportunidades y nuestro compromiso con la vivienda asequible.

Asi, en este semestre, hemos completado la compra del Grupo Priesa
(conocido como “Inmobiliaria Espacio”), en nuestra vocacién de
consolidar un mercado espafol muy fragmentado. Ademas, hemos
sumado a nuestra actividad las tres primeras operaciones de coin-
versién en flex living (una de ellas, procedente de la cartera del Grupo
Priesa), apostando por nuevas féormulas en el acceso a la vivienda y
reforzando nuestra posicion como socio industrial de referencia del
capital institucional. Y, hemos resultado adjudicatarios de tres lotes
del Plan Vive Il para la construccién de 944 viviendas asequibles, las
cuales iniciaron obra solo dos meses después de la firma del acuerdo
con la Comunidad de Madrid, sumandose asi a las 3.582 viviendas del
Plan Vive | ya en construccion cuya gestion recae en nuestro equipo.

Fortaleza comercial y visibilidad en el cumplimiento de objetivos

Entre abril y septiembre de 2024, hemos vendido un total de
1.492 viviendas de producto Build to Sell (BtS), un 68% mas que en el
mismo periodo del afio anterior (excluyendo las ventas de producto
Build to Rent (BtR)), por un importe total de 641 millones de euros.
Esto supone que, al cierre del primer semestre, ya teniamos vendido
el 90% de las viviendas cuya entrega esta prevista en el ejercicio
2024, el 56% correspondiente a 2025 y el 18% de 2026.

Esta tendencia creciente de la demanda ha resultado en un incre-
mento significativo en las tasas de absorcion, que se han situado
en el rango del 6%-7% (frente a tasas inferiores al 4,0% en el primer
semestre del afio anterior).

El precio medio de venta de nuestro producto BtS se situd, en este
periodo, en los 429.000 euros, confirmando nuestro posicionamiento

Informe de Gestion Consolidado 1S 2024/25

aedashomes.com

4



en el segmento medio-alto del mercado, con una demanda estable
y solvente de familias con ingresos por encima de la media, que
buscan viviendas de altas calidades.

Este buen comportamiento operativo nos da visibilidad sobre el
cumplimiento de los objetivos de facturacion de la Compaiiia, en el
entorno de los 1.000 millones de euros.

Inversion selectiva en suelo

Dentro de la estrategia de AEDAS Homes de inversion selectiva,
oportunista y cauta en suelo, entre abril y septiembre formalizamos
o comprometimos nuevo suelo -todo ello finalista- para el desa-
rrollo de 1121 nuevas unidades residenciales, por un importe de
111 millones de euros.

Esta estrategia nos permite contar con banco de suelo de gran cali-
dad y liquidez que favorece una rotacién natural y recurrente de
los activos. A septiembre de 2024, la cartera de suelo gestionado
ascendia a 21172 unidades, de las que el 80% estaban activas, es
decir, en proceso de disefio, comercializacidén, construccion o finali-
zadas y pendientes de entrega. Esta cartera de suelo gestionado nos
permitira alcanzar nuestros objetivos de facturacion futura.

Informe de Gestion Consolidado 1S 2024/25
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01. Resumen ejecutivo del primer semestre de 2024/25

Plataforma diversificada en crecimiento

Al cierre del semestre, de las 16.928 unidades residenciales activas,
el 66% correspondia al total de las unidades propiedad de AEDAS
Homes (incluyendo algunas cuya inversién aun estaba pendiente de
formalizacion a cierre del periodo), mientras que el 34% restante
correspondia a unidades de vehiculos coparticipados por la Compa-
fila o bien a proyectos gestionados para terceros.

Este abanico de formulas de gestién de suelos de la Compaifiia,
permite contar con una plataforma diversificada que optimiza las
oportunidades, ajustandose a las demandas del mercado, y el uso
del capital.

En términos de tipo de producto, el 64% de estas 16.928 unidades
activas correspondia a producto BtS; el 27% a concesiones, es decir,
a producto de vivienda asequible sobre suelo concesional; el 5% a
producto BtR; y el 4% restante a producto flex living.

A 30 de septiembre, contdbamos con practicamente 10.000 unida-
des en construccion, mas de 5.900 en fase de disefio o marketing
y el resto, algo mas de 1.000, finalizadas y pendientes de entrega,
demostrando asi nuestra gran capacidad operativa.

Resultados financieros y operativos

En cuanto a los resultados financieros, nuestro negocio registré unos
ingresos totales en el primer semestre fiscal de 307 millones de
euros, un 33% mas que en el mismo semestre del ejercicio anterior,
generados fundamentalmente por la entrega de 922 viviendas (738 a
clientes particulares y 184 a un inversor institucional).

En un entorno de mercado con una demanda en crecimiento, hemos
generado un margen bruto total de 69 millones de euros, un EBITDA
de 28 millones de euros y un beneficio neto atribuido de 25 millones
de euros, muy por encima de las cifras registradas hace un afo,
gracias a la mayor actividad y al impacto de las operaciones corpo-
rativas.

La buena evolucién del semestre nos ha permitido mantener una
posicion financiera sélida, con un valor de existencias de 1.658 millo-
nes de euros, por debajo del ejercicio anterior como resultado de
la estrategia de coinversion que ha dado entrada a capital institu-
cional en la cartera de suelo, y un valor en participadas de mas de
100 millones de euros (incluyendo el valor de participadas mas el
valor de los créditos concedidos a su favor). Esto permitié cerrar el
semestre con un confortable saldo de caja de 134 millones de euros
y una ratio de endeudamiento (LTV) del 26,8%.

AEDAS Homes mantiene un alto nivel de solvencia, con la mayor
parte de la financiacién a largo plazo y con un coste 6ptimo y una
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financiacion circulante estable. Esto, unido a nuestro modelo de
negocio eficiente y predecible, la diversificacion de la actividad, el
buen posicionamiento y la calidad del producto, nos ha permitido
mantener los ratings de las agencias de calificacidn crediticia.

Compromiso con la vivienda asequible

En AEDAS Homes estamos orgullosos de seguir apoyando iniciativas
para mejorar el acceso a la vivienda asequible, a través de modelos
de colaboracion publico-privada. Prueba de ello es el crecimiento de
nuestra division de Servicios Inmobiliarios, que gestiona la promocién
de mas de 4.500 viviendas destinadas al alquiler asequible. Estos
modelos de colaboracion publico-privada, que estan demostrando
aportar una solucion eficaz al acceso a la vivienda asequible, espe-
cialmente para los jévenes, se estan imponiendo en las distintas
administraciones publicas, y contamos con un equipo especializado
para contribuir a su impulso y desarrollo.

Perspectivas del mercado inmobiliario

Tras unos meses de incertidumbre, el contexto econdmico del ultimo
semestre ha estado marcado por la estabilidad macroecondmica,
con un crecimiento sostenido, y la relajacion en la politica monetaria,
con recortes en los tipos de interés. Estas condiciones refuerzan
las favorables perspectivas del sector inmobiliario en Espafia, que
sigue gozando de unos fundamentales muy sélidos, apoyados en una
fuerte demanda de vivienda muy superior a la oferta de obra nueva.

Los ultimos datos del INE estiman, para los proximos 15 afos, una
formacion de mas de 245.000 nuevos hogares al afio, mientras el
sector en su conjunto produce menos de 100.000 viviendas cada
ejercicio. Estas cifras dan idea del enorme reto al que se enfrenta el
sector como industria, y toda la sociedad espafiola, y de las oportu-
nidades que presenta.

En AEDAS Homes estamos preparados para afrontar este reto, desde
nuestra posicion de liderazgo, capacidad operativa y experiencia de
nuestros profesionales, y cumplir nuestros planes estratégicos y
objetivos marcados para los préximos afios.
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1.2 Indicadores de mercado

El sector de la promocidon inmobiliaria residencial en Espafia sigue
mostrando un comportamiento sélido gracias a una actividad dina-
mica que se apoya en tendencias sociodemograficas que apuntan
hacia una creciente y continua demanda de vivienda.

La reciente actualizacién de las estimaciones de crecimiento pobla-
cional publicadas por el Instituto Nacional de Estadistica (el “INE”)
en junio de 2024 muestra que la poblacién espafiola mantiene una
senda de crecimiento robusta a medio y largo plazo. ELafio 2023 cerro
con un crecimiento de poblacion superior a los 500 mil habitantes
(+1,1% respecto de 2022), situando la cifra total en 48,6 millones de
habitantes (+0,9% respecto de las estimaciones publicadas por el
INE en octubre de 2022) y, es de esperar que esta cifra aumente
a razon de mas de 340 mil habitantes por aifio hasta alcanzar los
53,7 millones de habitantes en 2039. Este crecimiento de la pobla-
cién, fundamentado principalmente por las perspectivas de evolu-
cion de los flujos migratorios, unido a los cambios progresivos de
tipo social con impacto en la estructura de los hogares al aumentar
el numero de hogares de una y dos personas en detrimento de los
hogares de tres y cuatro o mas miembros, se traduce en una forma-
cion estimada de nuevos hogares, para los préximos 15 afios, de mas
de 245 mil hogares al afio, del que se espera que cerca del 70% se
concentre en las regiones de Madrid, Cataluia, Andalucia y Comuni-
dad Valenciana (Fuente: INE).

Informe de Gestion Consolidado 1S 2024/25
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Este crecimiento esperado de la demanda, por contra, parece no
estar respaldado por la oferta de vivienda de obra nueva. De acuerdo
con ultimos datos reportados por el Ministerio de Transportes,
Movilidad y Agenda Urbana (el “MITMA”), en el periodo 2019-2023,
la oferta de vivienda de obra nueva aumenté en cerca de 433 mil
unidades, lo que se traduce en 87 mil viviendas de obra nueva por
afio (0o 66 mil viviendas si se excluye la autopromocion). VY, si bien,
el arranque de 2024 muestra cierta mejoria tras haberse registrado
en el periodo de enero a julio de 2024 un incremento de un 8% en
el nimero de unidades terminadas respecto del mismo periodo de
2023 (56 mil nuevas viviendas vs. 52 mil viviendas de enero a julio
de 2023 (45 mil nuevas viviendas vs. 41 mil nuevas viviendas, exclu-
yendo autopromocién, respectivamente)), esta oferta parece ser
insuficiente para cubrir la demanda actual y potencial, dando lugar a
un desequilibrio estructural del sector, que podria verse acentuado
por la escasez de suelo finalista y no tanto ya por los costes de
construccion los cuales tienden a la estabilizacion tras el repunte
acusado desde el 2020 (de media, en el periodo que transcurre de
enero a julio de 2024 los costes de los materiales han aumentado un
1,0% mientras que el coste de la mano de obra ha repuntado un 1,6%
respecto del coste medio de dichos componentes en el afio 2023).

Evolucion de las viviendas terminadas de obra nueva en Espafia

2019 2020 2021 2022 2023 1S 2023 1S 2024

B Ex.autopromocion Autopromocion

En este contexto, el volumen anual de transacciones de vivienda de
obra nueva asciende a un total de casi 67 mil unidades de media
en los ultimos tres afos, habiéndose registrado durante el primer
semestre del 2024 un volumen transaccional en linea con el volumen
registrado en el mismo periodo del afio anterior.

Informe de Gestion Consolidado 1S 2024/25
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Evolucion de las operaciones de compraventa de vivienda de obra nueva en Espafia

2019 2020 2021 2022 2023 1S 2023 1S 2024

Esta evolucién de la demanda y la oferta en el segmento de obra
nueva queda reflejada en el impulso al alza del precio al que se tran-
saccionan las viviendas de obra nueva frente al mercado de segunda
mano. Asi, los precios de la vivienda de obra nueva subieron por
encima del 8% en la primera parte del afio 2024 y mas de un 11% en
el segundo trimestre respecto del mismo periodo del afio anterior,
mientras que la vivienda de segunda mano experiment6 una acele-
racion en precios, anotandose un 6% en la primera mitad del afio y
mas de un 7% en el segundo trimestre respecto del mismo periodo
del afio anterior. En términos generales, el precio de la vivienda subid
mas de un 6% en lo que va de afio y cerca de un 8% en el segundo
trimestre del 2024 comparado con el segundo trimestre del 2023.

Evolucion del precio de la vivienda en Espafia

1,2%

7,8%

~Y

T4 T2 T4 T2 T4 T2 T4 T2 T4 T2
2019 2020 2020 2021 2021 2022 2022 2023 2023 2024

Obra nueva Segunda mano Total
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Pese a una posible tension en el precio de la vivienda, el cual segun
algunas casas de analisis estiman que seguirda subiendo en 2024 y
2025, en términos nominales se observa que el precio de la vivienda
en Espafia, por primera vez después de mas de 15 aiios, ha recu-
perado (e incluso superado en cerca de un 5%, impulsado en parte
por el mercado de la Comunidad de Madrid) los niveles de cierre
de 2007, habiendo sido esa recuperacion mas pronunciada en la
vivienda de obra nueva, ya que su nivel a cierre de junio de 2024, se
situaba un 37% por encima de los niveles de 2007 (Fuente: INE). No
obstante, si bien en términos nominales, la apreciacion del precio de
la vivienda es evidente, si se tiene en cuenta la inflacion acumulada
desde diciembre de 2007 hasta junio de 2024, se concluye que el
precio de la vivienda en términos reales aun se encuentra un 23%
por debajo de los precios de 2007 mientras que los precios de la
vivienda de obra nueva estan en linea con los niveles alcanzados en
2007 (en particular, se anota una revalorizacion de apenas un 0,1%)
(Fuente: INE y elaboracién propia a partir de datos del INE).

Comparativa del precio de la vivienda en términos reales
y nominales tanto general como para obra nueva

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2018 2020 2021 2022 2013 Jun 24

IPV IPV Nueva ~ «eeeeeeer IPV Real IPV Obra Nueva

Mientras tanto, en los paises de la Union Europea, la evoluciéon de
los precios de la vivienda ha mostrado una tendencia alcista desde el
afio 2015 en adelante, con precios que se han mantenido, de manera
constante y en términos nominales, por encima de los niveles de
2007. Sin embargo, el mercado residencial de algunos paises, como
Francia o Alemania, esta experimentando desde el afio 2023 algun
reajuste a la baja, si bien los precios mantienen niveles superiores
a los de 2007 y superan en mayor medida los niveles de 2007 en
comparacion con Espafa.

Informe de Gestion Consolidado 1S 2024/25
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Precio de la vivienda en los paises de la Union Europea a 30 de junio de 2024
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Alemania Francia Espafa

Los ultimos datos acerca de la inflacion en la Eurozona reflejan el
impacto de la subida de los tipos de interés llevada a cabo por los
bancos centrales. A finales de 2023, y tras repetidas subidas de los
tipos de referencia por parte del Banco Central Europeo (el “BCE”),
el tipo de interés para las operaciones principales de financiacion
fue fijado en el 4,50%. A partir de entonces, y ante la moderacion
de la inflacién, por debajo del 3,0%, y un posible estancamiento de
la actividad econdmica europea, el BCE adopto la decisidn, en junio,
septiembre y octubre de 2024, de practicar los primeros recortes:
25 puntos basicos en junio de 2024, 60 puntos basicos en septiembre
de 2024 y 25 puntos basicos en octubre de 2024, situando el nuevo
tipo de referencia en el 3,40%. Estos recortes se han trasladado
al principal indice de referencia hipotecario, el EURIBOR 12 meses,
indice que tras alcanzar su maximo nivel del 4,20% en septiembre
de 2023, se situd a cierre de 31 de octubre de 2024 en el 2,547%,
esto es, en niveles por debajo de la media del ultimo cuatrimestre
del 2022. Esta bajada de los tipos de interés favorecera un abarata-
miento del coste de las hipotecas y, consecuentemente, una posible
mejora de la tasa de esfuerzo tedrico de los hogares espaiioles, la
cual ya a cierre del primer semestre de 2024 se situé de media en
niveles razonables del 36%, un punto porcentual por debajo de la
tasa media del 2023.

Capacidad de acceso a la vivienda en Espaiia

Precio de la vivienda / renta disponible bruta por hogar,
expresado en afios (en términos medios anuales)

55%
9,0
P 10 71 74 7,2 71
Sept 2008 2020 2021 2022 2023 1S 2024 Sept 2008
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A los niveles razonables de acceso a la compra de la vivienda, se
une la reduccién progresiva de la deuda de los hogares, la cual en
tan so6lo 12 meses y segun datos publicados por el Banco de Espafia,
ha disminuido hasta los 681,5 miles de millones de euros (esto es,
14,3 miles de millones de euros menos que en marzo de 2023),
fijando asi la ratio sobre el PIB en el 46% (4 p.p por debajo del mismo
periodo del afio anterior (Fuente: Banco de Espafia)y 6 p.p por debajo
de la media de los paises de la Eurozona (Fuente: ECB Data Portal))
y arrojando un saldo hipotecario estable a cierre de agosto de 2024
de 495.170 millones de euros (Fuente: Banco de Espafia).

Esta disciplina financiera de los hogares, también se pone de mani-
fiesto en la formalizacién de los nuevos préstamos al estar firman-
dose con un LTV medio de un 62% (Fuente: Banco de Espafaq) y
con condiciones bancarias competitivas. Asi, en los siete primeros
meses del afio, el nuevo crédito hipotecario se suscribid con un
plazo medio de 24 afios y un tipo de interés medio al inicio de la
constitucion de la hipoteca de un 3,3% (o 25 afos y 3,2% de interés
medio inicial si sélo se tiene en cuenta el periodo que transcurre
de mayo a julio de 2024) (Fuente: INE), y aun con cierta preferencia
por las hipotecas a tipo fijo ya que si bien el nUmero de hipotecas
constituidas a tipo fijo ha descendido progresivamente desde su
nivel maximo del 75% en julio de 2022, el 56% del total de las nuevas
hipotecas se han formalizado a tipo fijo y con un interés medio al
inicio de la hipoteca del 3,5% si bien de mayo a julio de 2024 dicho
interés se redujo al 3,4% (Fuente: INE).

Mercado hipotecario

700

600

500

400

300

200

agosto 09 agosto 12 agosto 15 agosto 18 agosto 21 agosto 24

Saldo vivo hipotecario —— Nuevos préstamos hipotecarios
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01. Resumen ejecutivo del primer semestre de 2024/25

1.3 Evolucion operativa del negocio

La idiosincrasia del funcionamiento operativo de la actividad promo-
tora permite predecir con bastante anticipacién la capacidad de
generacién de ingresos que tiene el banco de suelo de una empresa
dedicada al negocio de la promocién inmobiliaria. En el caso parti-
cular de AEDAS Homes, al contar con un banco de suelo formado
mayoritariamente por suelos de gran calidad y liquidez que favore-
cen una rotacion natural y recurrente de las unidades del banco de
suelo, el horizonte temporal que transcurre desde la adquisicion de
un suelo ready-to-build hasta la entrega del producto final suele ser
de algo mas de tres afos.

Esta visibilidad en la generacion de ingresos previamente mencio-
nada queda reflejada en las cifras que se desprenden de las ratios de
cobertura de la Compafiia para los proximos tres ejercicios fiscales
(incluyendo, el ejercicio fiscal en curso) en lo que respecta a lanza-
mientos comerciales, ventas y grado de avance de construccion de
las unidades que se esperan entregar en cada uno de los ejercicios
fiscales. Asi, las ratios de cobertura a cierre del 1S 2024/25 (que
comprende el periodo entre el 1 de abril de 2024 y el 30 de septiem-
bre de 2024) arrojan buena visibilidad sobre el cumplimiento de los
objetivos marcados por la Compaiiia, avanzando asi hacia el objetivo
de facturacion de en torno a los 1.000 millones de euros anuales.

Lanzamientos comerciales** Ventas* Grado de construccion**
Entregadas B En construccion
Pre-ventas B Terminadas
98%*
2%
FY 2024 FY 2025 FY 2026 FY 2024 FY 2025 FY 2026 FY 2024 FY 2025 FY 2026

* Si se escriturasen las unidades activas de “Fuera
de Balance” existentes a 30 de septiembre de 2024,
la ratio de cobertura de lanzamientos comerciales
del ejercicio fiscal 2026/27 aumentaria en 14 p.p.

de Grupo Priesa.

** Excluye las unidades asociadas a los vehiculos,
asi como las unidades derivadas de la adquisicion
de Grupo Priesa.

En las secciones subsiguientes, se analizara la evolucion de los
parametros que afectan al calculo de estas ratios de cobertura.

Informe de Gestion Consolidado 1S 2024/25

* Excluye las unidades de asociadas a los vehiculos,
asi como las unidades derivadas de la adquisicion

* 18 unidades del ejercicio fiscal 2024/25
y 14 unidades del ejercicio fiscal 2025/26
corresponden a Activos con Opcion de Compra.

** Excluye las unidades de asociadas a los
vehiculos, asi como las unidades derivadas de
la adquisicion de Grupo Priesa.
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Unidades activas

Las viviendas se consideran “unidades activas” desde el momento en
que entran en fase de disefio hasta el momento en que se produce
la entrega efectiva de la misma, siendo una medida relevante ya que
indica la capacidad de monetizacién del banco de suelo en el corto
y medio plazo.

A 30 de septiembre de 2024, la Compaiia gestionaba un volumen
total de unidades activas de 16.928, de las que el 66% correspondia
a unidades propiedad de la Compaiiia (incluyendo unidades cuya
inversidn aun estaba pendiente de formalizacién a cierre de 30 de
septiembre de 2024, pero sobre las que la Compafiia ya habia iniciado
acciones de Disefio o, incluso, de Marketing), mientras que el 34%
restante correspondia bien a unidades de vehiculos coparticipados
por la Compafiia, bien a unidades propiedad de terceros cuya gestion
recaia en la propia Compaiiia a tal fecha.

Este elevado volumen de unidades activas pone de manifiesto la
buena liquidez de las 21172 unidades que componian el banco de
suelo total gestionado por la Compaiiia a cierre del 1S 2024/25, ya
que representaba el 80% del total del banco de suelo gestionado.

Evolucion de unidades activas gestionadas

16.928

15.035 15114
13.901

Marzo 2023 Septiembre 2023 Marzo 2024 Septiembre 2024

B AEDAS Homes M Coinversion Sélo gestion Fuera de balance

Centrandonos en el 62% del banco de suelo gestionado, el cual hace
referencia al banco de suelo propiedad de la Compaiiia (excluyendo,
en este caso, las unidades correspondientes a operaciones compro-
metidas a cierre del 1S 2024/25), es de destacar no sélo el aumento
de un 15% del numero de unidades activas respecto de 31 de marzo
de 2024 sino también su calidad, tanto por seguir manteniendo

Informe de Gestion Consolidado 1S 2024/25
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16.923
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Banco de suelo total
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septiembre de 2024

21.172

(vs. marzo 2024:
18.003 unidades)
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elevados niveles de liquidez al contar con el 79% de sus unidades ya
activas, como por contar con un buen nivel de avance en el proceso
de monetizacion ya que las unidades en fase de construccion y/o
completadas representaban mas de un 60% de las unidades activas.

Ahondando por tipologia de producto (BtS, BtR y Concesiones) de
las unidades activas propiedad de la Compaiiia (excluyendo las
unidades correspondientes a operaciones comprometidas a cierre
del 1S 2024/25), se observa lo siguiente:

> Las unidades activas en el producto BtS se situaron por encima
de las 8.500 unidades, un 3% superior al volumen registrado
a cierre de marzo de 2024. Esta variacion se debi6 principal-
mente a la incorporacion de 378 nuevas unidades activas de la
operacion de compra de Grupo Priesa.

> Las unidades activas en el producto BTR y Concesiones, se
situaron por encima de las 1.800 unidades, esto es, un 144%
por encima del volumen registrado a cierre de marzo de 2024.
El motivo fundamental de este incremento se explica por la
adjudicacion definitiva a la Comparfiia en el mes de junio de
2024 de tres lotes del Plan Vive Ill de la Comunidad de Madrid
para la construccion de 944 viviendas destinadas al alquiler
asequible repartidas en los municipios de Villalbilla, Aranjuez
y Navalcarnero, proyectos cuyo arranque de construccion tuvo
lugar en agosto de 2024.

Informe de Gestion Consolidado 1S 2024/25
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A continuacion, se analiza el 38% restante del banco de suelo
gestionado por la Compafiia, cuyo detalle es el siguiente:

>

~

Unidades gestionadas para terceros (“Solo gestion”) (63% de
las unidades activas excluyendo las unidades propiedad de
la Compafiia), es decir, unidades para las que la Compafia
Unicamente presta servicios integrales propios de la activi-
dad promotora a cambio de la percepcion de unos honora-
rios. Durante el 1S 2024/25, estas unidades aumentaron en
540 gracias a la firma de tres nuevos contratos de gestion
para tres proyectos localizados en Andorra (240 unidades, en
fase de Marketing), Malaga (173 unidades, en fase de Disefio)
y Fuengirola (127 unidades, en fase de construccién). Estas
nuevas unidades sumadas a las 3.582 unidades del Plan Vive
I, ya contabilizadas a cierre de marzo de 2024 y cuyas obras
avanzan satisfactoriamente de cara a la entrega de 2/3 del
total en la segunda mitad del ejercicio, resultaron en un total
de 4.122 unidades activas gestionadas para terceros a cierre
de septiembre de 2024.

Unidades en coinversion o joint ventures (26% de las unidades
activas excluyendo las unidades propiedad de la Compafiia), es
decir, unidades cuyo desarrollo se emprende conjuntamente
con capital de terceros y en los que la Compaiia desempefia
una doble funcién: por un lado, la compariia se convierte en
socio minoritario de la joint venture constituida con el/los
socio(s) tercero(s) tomando una participacion econémica que
oscila habitualmente entre el 10% y el 30%; vy, por otro lado,
la Compafia presta servicios integrales para la gestion de los
proyectos de promocion residencial objeto de desarrollo por la
Jjoint venture (desde la identificacion de nuevas oportunidades,
pasando por la supervision de los procesos de disefio, obten-
cién de licencias, comercializacion, proceso de construccion y
financiacion de los proyectos) a cambio de la percepcion de
unos honorarios previamente acordados entre las partes.

En este contexto, durante el 1S 2024/25, las unidades en
coinversion aumentaron en 804 debido a la incorporacion de
cuatro nuevos proyectos de coinversion de Grupo Priesa (149
unidades asociadas a tres proyectos BtS ya en construccion
y 497 unidades asociadas a un proyecto flex living ubicado en
Valdebebas en fase de Marketing) asi como a la firma de un
contrato de coinversion con un inversor institucional espafiol
para el desarrollo de un proyecto flex living de 158 unidades en
Valencia (en fase de Disefio). Estas nuevas unidades sumadas
a las 880 unidades activas de las dos coinversiones firmadas
en el ejercicio 2023/24 (todas ellas ya entre en fase Marketing
y Construccion), resultaron en 1.684 unidades activas en coin-
version a cierre de septiembre de 2024.

Informe de Gestion Consolidado 1S 2024/25

aedashomes.com

17



01. Resumen ejecutivo del primer semestre de 2024/25

> Unidades de inversiones comprometidas no formalizadas (o,
“Unidades Fuera de Balance”) (12% de las unidades activas
excluyendo las unidades propiedad de la Compaiiia), esto es,
aquellas unidades que, aun no habiéndose escriturado aun, se
han activado desde un punto de vista de proceso de promocion
a fin de acelerar y ganar eficiencia en el proceso completo de
promocion inmobiliaria. Durante el 1S 2024/25, estas unidades
aumentaron en mas de 340 debido a que 522 nuevas unida-
des comprometidas y activadas (en este caso, bien en fase de
Disefio, bien en fase de Marketing) compensaron 180 unidades
activadas de operaciones de “Fuera de Balance” de cierre de
marzo de 2024 que se escrituraron durante el semestre. De
esta manera, las unidades “Fuera de Balance” ascendieron a
776 unidades activas a cierre de septiembre de 2024.

Unidades activas gestionadas de actividad a 30 de septiembre de 2024

(expresado en nimero de unidades)

Desglose por fase Desglose por tipologia de producto

Producto En disefio Living BTR
terminado 20% alternativo 5%
6% 4%

Concesiones
27%

16.928

unidades activas
gestionadas

16.928

unidades activas
gestionadas

En construccién
59% 15% 64%

En marketing BTS

Viviendas en comercializacion

Una vez finalizada la fase de disefio, se somete a decisiéon el arran-
que de la fase de comercializacién, siendo ese momento la fecha en
que se ponen a la venta las unidades en cuestién confirmandose de
manera oficial su lanzamiento comercial. De esta manera, a partir
de ese momento, una unidad pasa a ser considerada una “unidad en
comercializacion” lo que significa que todas las unidades en comer-
cializacion son unidades activas siendo la diferencia entre unidades
activas y unidades en comercializacion, las unidades activas cuyo
lanzamiento comercial aun no se ha efectuado.
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Desglose por estructura

Fuera de balance

SS.I. 5%
(Solo gestion)
24%

16.928

unidades activas
gestionadas

SS.I. Promocién
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10% 61%
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Siguiendo este principio y, teniendo en cuenta la actividad de todas
las lineas de negocio, salvo la de “Sélo gestion” y la de activos alter-
nativos (excluyendo asimismo las unidades de “Fuera de Balance”, si
bien, estas unidades una vez escrituradas pasaran a engrosar auto-
maticamente el volumen de unidades lanzadas desde el punto de
vista comercial), durante el 1S 2024/25, la Compafia incorpord a su
cartera en comercializacion 2.326 nuevas unidades cuyo desglose fue
el siguiente: 785 unidades correspondieron a unidades BtS propiedad
de la Compafiia, 124 unidades correspondieron a unidades en coin-
version, 473 unidades correspondieron a unidades de la operacion de
compra de Grupo Priesay las restantes 944 unidades correspondieron
a las unidades del Plan Vive Ill. De esta manera, teniendo en cuenta
a su vez, el numero de entregas que se efectud en el semestre, las
unidades en comercializacién ascendieron a un total de 8.978 unida-
des a cierre de septiembre de 2024 (+18,5% respecto de las unidades
en comercializacién a cierre de marzo de 2024 y, en linea con el
volumen de unidades en comercializacion a cierre de septiembre de
2023), de las que el 71% correspondia a producto BtS propiedad de
la Compaiiia (excluyendo Grupo Priesa), 4% correspondia a producto
BtS de Grupo Priesa (excluyendo las unidades en coinversion), un 1%
correspondian a unidades BtS en formato coinversién y el restante
14% correspondia a unidades BtR y Concesiones.

Este volumen total de unidades en comercializacion se considera
suficiente para dar cobertura a los objetivos de entregas de BtS y
BtR establecidos para los préoximos tres ejercicios.

Ventas y entregas

El proceso de venta de una unidad comienza con la firma del
contrato de reserva, también conocido como contrato de arras. En el
momento en el que una unidad reservada obtiene la licencia de obra,
se requiere al cliente la firma del contrato privado de compraventay
la entrega de un 10% del importe total, asi como el establecimiento
de un esquema de pagos periddicos por otro 10% del importe total
hasta la finalizacion de la obra, si bien estos importes pueden variar
atendiendo a la tipologia de la unidad vendida. Una vez comple-
tada la obra y obtenida la Licencia de Primera Ocupacién (LPO), se
requiere al cliente el pago restante a la firma de la escritura publica
de compraventa para la inmediata entrega de las llaves.

A lo largo del 1S 2024/25, se confirma la tendencia creciente de la
demanda iniciada en octubre de 2023. Asi, mientras que la genera-
cion de intereses y numero de visitas ha aumentado un 25% y 15%,
respectivamente respecto del 1S 2023/24, contabilizando una tasa de
compromiso (calculado como venta bruta sobre niumero de visitas) del
9% (+2.5 p.p. respecto del 1S 2023/24), el stock de unidades no vendi-
das se ha reducido en un porcentaje de doble digito respecto de marzo
de 2024, resultando todo ello en un incremento muy significativo de la
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Viviendas en
comercializacion a 30
de septiembre de 2024

3.9703

(vs. septiembre 2023:
9.074 unidades)

Desglose geografico de unidades
en comercializacion

8.978

unidades

W DT Centro

B DT Levante y Baleares

B DT Cataluiia y Aragon
DT Andalucia y Canarias
DT Costa del Sol

W DT Norte
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tasa de absorcion neta de producto BtS (sin incluir Grupo Priesa), que se
ha situado en el rango del 6%-7% (vs. niveles por debajo del 4% regis-
trado en el mismo periodo del afio anterior), lo que significaria vender
una promocion muy por debajo de los 25-30 meses que de media una
promocién de obra nueva necesita para completar el proceso completo
de desarrollo desde la fecha de su lanzamiento comercial.

En este contexto, la Compafia ha registrado una aceleracién de
sus ventas en el primer semestre del afio (100% BtS al no haberse
transaccionado ninguna operacién en el producto BtR) a la par que
ha mantenido los niveles de cancelaciones de contratos privados
de compraventa en niveles similares a los registrados en periodos
anteriores (~1%). El semestre se ha saldado con unas ventas netas
totales BtS de 1.492 unidades (+68% respecto del mismo periodo del
aflo anterior, en términos de BtS, y excluyendo operaciones “Fuera
de Balance” y Grupo Priesa), valoradas en 641 millones de euros con
un PMV de 429 mil euros, ligeramente inferior al del mismo periodo
del afio anterior debido al mix de producto.

Desglosando por linea de negocio, el 90% de las unidades vendidas
correspondieron a promociones propiedad de la Compaiia. Estas
unidades se vendieron por un valor agregado de 523 millones de
euros, lo que representa un PMV de 389 mil de euros; no obstante,
es de esperar que el PMV de ventas futuras de unidades BtS de
promociones propiedad de la Compafia se situe por encima del
umbral de los 400 mil de euros ya que las unidades BtS pendientes
de venta a cierre del 1S 2024/25 se estaban comercializando a un
PMV de 438 mil euros. Por otro lado, el 10% restante de las unida-
des vendidas correspondieron a promociones en coinversién. Estas
unidades, cuyo perfil se encuentra en el rango superior de precios de
la cartera de la Compaiiia, se vendieron a un PMV de 793 mil de euros
generando asi ingresos futuros por importe de 117 millones de euros.

Y, si bien como se ha indicado previamente, durante el semestre no
se ha perfeccionado la venta de ningun proyecto BtR, es de destacar
que la Comparfiia mantiene 4 proyectos en fase de Disefio para el
desarrollo potencial de 558 unidades.

Ventas netas de viviendas (BTS+BTR) (€m)

125 130

1
109 6

94 99

84 86

64 60 58 65

Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre

W 1S 2023 1S 2024
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Ventas netas de BTS
en 1S 2024/25

1.492

unidades
(+68% vs. 1S 2023/24)

Ventas netas

€641m

(vs. 15 2023/24: €451m)
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Durante el 1S 2024/25, la Compariia entregé un total de 922 unida-
des (+45% respecto del 1S 2023/24) resultando en una facturacion
por entrega de unidades de 297 millones de euros (+30% respecto
del 1S 2023/24) y un PMV de 322 mil euros (un 10% inferior al PMV de
las unidades entregadas en el 1S 2023/24 al haberse entregado una
promocion BtR de 184 unidades en Madrid con un PMV de 172 mil
euros; excluyendo la entrega de la promocion de BtR, la facturacion
por entregas habria sido de 265 millones de euros, al haberse entre-
gado 738 unidades con un PMV de 360 mil euros, es decir, un PMV
en linea con el PMV del producto BtS entregado en el 1S 2023/24).
Con este nivel de entregas y, de acuerdo con el calendario de grado
de ejecucion de proyectos, la mayor parte de las entregas previstas
para el ejercicio fiscal 2024/25 se concentrara en la segunda mitad
del afio, debiendo resaltar que, al cierre del 1S 2024/25, 511 unidades
ya terminadas y vendidas estaban pendientes de entrega (exclu-
yendo las viviendas en alquiler con opcién de compra).

En conclusion, teniendo en cuenta los niveles de entregas y de
nuevas ventas netas registradas en el 1S 2024/25, la cartera de
ventas de la Compafia cerrd con un total de 3.937 unidades, de
las que el 76% estaban ya formalizadas bajo contratos privados
de compraventa, y sumaban un importe total de 1.585 millones de
euros, es decir, un PMV por unidad de 403 mil euros (+19% respecto
del PMV de cierre de septiembre de 2023 o0 +9% respecto del PMV de
cierre de marzo de 2024). Y, teniendo en cuenta la compra de Grupo
Priesa durante el semestre, la cartera de ventas total de la Compafiia
a 30 de septiembre de 2024 ascendi6 a un total de 4.289 unidades
valoradas en 1.685 millones de euros (PMV de 393 mil euros) tras
incorporar 352 unidades con un valor de venta total de 100 millones
de euros (PMV de 284 mil euros) de Grupo Priesa.

Construccion

De cara a poder cumplir con el objetivo de entregas, si bien la evolu-
cion de ventas es un indicador esencial, los avances en el proceso
de construccion no son menos relevante. El inicio del proceso de
construccion se entiende que se produce en el momento en que se
obtiene la licencia de obra cuya concesion es competencia de los
ayuntamientos.

Su solicitud incluye el proyecto arquitectonico que necesariamente
debe ajustarse a las ordenanzas urbanisticas municipales de modo
que los ayuntamientos estan obligados a conceder las licencias de
obra siempre que los proyectos cumplan con lo exigido en la regu-
lacion municipal. Finalmente, el plazo de tramitacion depende de la
agilidad de cada uno de ellos, pudiendo dilatarse el proceso desde
unos pocos meses a mas de un afio.
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Cartera de ventas

€1.685m

(vs.€1.451ma
30 de septiembre de 2023)

Desglose de la cartera de ventas
a 30 de septiembre de 2024

€1.685m

B AEDAS Homes (ex. Grupo Priesa y ex. coinversion)
Grupo Priesa 100% (ex. coinversion)
W Coinversion
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A lo largo del 1S 2024/25 y, excluyendo en todo caso la actividad
operativa de las unidades de Grupo Priesa, la Compafiia ha acelerado
la solicitud de nuevas licencias, solicitando por un lado licencias para
promover 1.669 unidades de BtS y BtR, un nivel de solicitud equiva-
lente al 100% del total de licencias solicitadas en todo el afo fiscal
2023/24, y por otro lado licencias para promover 944 unidades de
Concesiones (esto es, Plan Vive lll). Este elevado niumero de nuevas
solicitudes, sin embargo, se ajusté por la desactivacion de 9 proyectos
sin licencia (234), tras la decision de traspasarlos a venta de suelo; de
esta manera, las nuevas solicitudes netas de desactivacion ascen-
dieron a un total de 1.435 unidades de BtS y BtR o 2.379 si incluimos
las unidades del Plan Vive lll. Y, en cuanto a obtencién de licencias, la
Compaiiia obtuvo licencia para iniciar la obra de las 944 viviendas del
Plan Vive IIl, asi como nuevas licencias para el desarrollo de 933 unida-
des de BtS y BtR, si bien tras la desactivacion de 8 promociones (7 de
ellas por decision de traspasarlas a venta de suelo y una de ellas
por redefinicién de proyecto), este nimero se redujo a 650 unidades,
siendo este volumen inferior al registrado en semestres anteriores.

Esta actividad de solicitud y obtencidén de licencias situd el stock
de unidades pendientes de recibir licencias en 2.609 repartidas
en 36 proyectos, de las cuales el 82% tenia una antigiiedad igual o
menor a un afio.

Los retrasos en la obtencion de licencias de algunos proyectos de
BtS cuyo inicio de obra estaba previsto que tuviera lugar en el primer
semestre del ejercicio, han impactado en el volumen de arranque
de obra, fijando el volumen total de inicios de obra en 759 unidades
durante el 1S 2024/25. Sin embargo, el arranque de las obras de
los proyectos del Plan Vive IIl contribuyd a impulsar el numero de
unidades iniciadas hasta las 1.703 unidades, poniendo de manifiesto
la gran capacidad operativa de la que goza la Compaiiia.

A su vez, se han obtenido Certificados de Fin de Obra (CFO) para
824 unidades, en linea con las unidades terminadas en el 1S 2023/24
(837 unidades) y, se han obtenido Licencias de Primera Ocupacion
(LPO) para 406 unidades.

A 30 de septiembre de 2024, la Compaiiia contaba con un total de
5.917 unidades en construccion, incluyendo las unidades del Plan Vive
Ill. A este importe, habria que sumar las unidades en construccion de
la cartera de Grupo Priesa (354 unidades) y las mas de 3.700 unida-
des en construccion de los acuerdos de “Sélo gestion”, arrojando
un volumen total de unidades en construccion gestionadas de casi
10.000 unidades. Estos volimenes en fase de construccion unido, a
las mas de 1.000 unidades completadas, de las cuales 32 unidades
correspondian a Activos en alquiler con Opcion a Compra (exclu-
yendo Grupo Priesa) y, de las 991 unidades restantes, alrededor del
60% eran unidades con LPO, permiten concluir que la Compafiia goza
de buena visibilidad para cumplir con las entregas previstas, tanto
propias como para terceros, de los proximos tres afios.
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A

Aceleracion en solicitud
de nuevas licencias (netas)

2.379

(vs. 1S5 2023/24: 887)

Arranque de obra

1.703

(vs. 1S 2023/24:988)
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Desglose de las unidades en construccion gestionadas a 30 de septiembre de 2024

923
4189
Promocion Promocion SS.Il. SS.ll. - Total unidades
residencial Residencial - Coinversion* Sélo gestion en construccion
- AH* Plan Vive Il gestionadas

Finalmente, en lo que respecta a costes de construccion, es de
destacar que, tras las subidas continuadas de los precios de las
materias primas en los ultimos afos, la Compaiiia esta observando
una estabilidad en el precio de las contratas por lo que es de esperar
que los margenes operativos mejoren con el paso del tiempo.

Inversiones y desinversiones

La politica de inversiones de la Compafia se caracteriza por aplicar
un enfoque selectivo y diligente a la hora de analizar potenciales
inversiones, determinando la viabilidad del proyecto no sélo desde
el punto de vista operativo sino también desde el punto de vista de
eficiencia financiera.

Durante el 1S 2024/25, la Compafia formalizé y/o comprometio
nuevas compras para el desarrollo potencial de 1.121 nuevas unidades
residenciales (todas ellas con la condicion de RtB) por un importe en
términos de coste ready-to-build de 111 millones de euros. Del total
de la nueva inversién del semestre que, en su mayoria se concen-
tré en la Direccién Territorial de Andalucia y Canarias (62% del total
del volumen de inversién en términos monetarios), s6lo se han
formalizado 535 unidades por un importe de 26 millones de euros
en términos de coste ready-to-build mientras que las restantes
586 unidades cuyo valor asciende a 85 millones de euros son inver-
siones comprometidas pendientes de ser formalizadas para las que
se han realizado pagos en concepto de “anticipos” por importe de
7 millones de euros. Estos proyectos, cuyas entregas estan previstas
en su mayoria para los aflos 2026, 2027 y 2028, siendo el afio 2027
en que se prevé que se entregue el 55% del total de las unidades,
se estima que se comercializaran con un PMV cercano a los 500 mil
euros -por encima incluso del ticket medio actual de la cartera de
la Compaiiia- generando un margen neto estimado cercano al 23%.
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Desglose por Direccion Territorial
de las nuevas inversiones

€111m

W DT Centro
DT Andalucia y Canarias
DT Costa del Sol

B DT Norte
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Adicionalmente, la Compafia formalizd la compra de dos proyectos
que, a cierre del ejercicio fiscal 2023/24, estaban ya comprometi-
dos. Esas dos operaciones han incorporado 222 nuevas unidades
al balance de la Compaifia por importe total en términos de coste
ready-to-build agregado de 18 millones de euros. Asi, el cierre de
operaciones durante el semestre (incluyendo tanto las nuevas
operaciones formalizadas como la formalizaciéon de operaciones
comprometidas en afios anteriores, pero excluyendo las nuevas
operaciones comprometidas) han supuesto una inversion total en
términos de coste ready-to-build de 44 millones de euros.

Es de destacar, igualmente, las primeras inversiones materializadas
en suelo para desarrollar complejos de flex living. Estas inversiones
han supuesto la compra de dos terrenos en Madrid y Valencia, por un
importe agregado de 20 millones de euros, para desarrollar 348 unida-
des de flex living; ambos proyectos seran desarrollados en formato
de coinversion con un inversor institucional espafiol quien sera quien
detente una participacion mayoritaria en ambas inversiones.

Finalmente, y como hecho destacado en el apartado de inversio-
nes, estaria el anuncio de la compra corporativa de Grupo Priesa,
una compra que pone de manifiesto la voluntad y la capacidad de
la Compaiiia de erigirse como el consolidador del mercado de la
promocion residencial en Espafia, un mercado que a fecha de hoy
se caracteriza por estar sumamente fragmentado. Esta operacién
corporativa, cuyo coste de los activos netos adquiridos ha ascendido
a cerca de 50 millones de euros y cuyo proyecto de fusion con la
Compaiiia esta previsto que culmine en el mes de noviembre 2024,
ha supuesto la incorporacién de:

> 480 nuevas unidades BtS a las Existencias de la Compaiiia,
abriendo nuevas zonas en las que hasta la fecha la Compaiia
no estaba presente;

> Tres nuevas coinversiones con participacién minoritaria para
desarrollar 149 unidades BtS;

> Una coinversién con participaciéon minoritaria para desarrollar
497 unidades de flex living en Madrid;

» Dos proyectos para el desarrollo de 300 unidades en la provin-
cia de Malaga, para los que la Compafiia solo prestara servi-
cios integrales de promocion inmobiliaria, una vez se venda la
participacion minoritaria que se ostenta en cada uno de los
proyectos; y

» 17 solares repartidos por distintas regiones espafiolas para los
que se tiene planeado disefiar un proyecto de promocion y/o un
plan de desinversion ordenado.

Informe de Gestion Consolidado 1S 2024/25
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Y, en lo que respecta a la politica de rotacion natural de activos,
la Compaiiia ha procedido a la desinversién de parcelas para el
desarrollo potencial de 100 unidades De este volumen de desin-
version, 56 unidades corresponden a operaciones firmadas pero
que quedaron pendientes de formalizar a cierre de 31 de marzo de
2024, 11 unidades corresponden a nuevas ventas formalizadas en el
semestre y las 33 unidades restantes hacen referencia a dos nuevas
operaciones de venta cuya firma de venta se efectlo en el semestre

pero sin haber aun procedido a la escrituracién.

Evolucion del banco de suelo gestionado*, **

1421
1126
3.582 197 18.003
Banco Plan VIVE | - Castellana Banco de Grupo Priesa Nuevas
de suelo Sélo Gestion Norte suelo suelo (incluye inversiones
mar-24 gestionado coinversién) residenciales

mar-24
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01. Resumen ejecutivo del primer semestre de 2024/25 E

Plataforma de referencia en el sector espaiiol de la promocién residencial : ! :l :l I 7 : 37'\‘
°

‘.;? ‘

DT Centro

459

9.466 unidades

DT Cataluiia y Aragon

11 %

I 2.226 unidades

DT Levante y Baleares

17%

3.580 unidades

DT Andalucia y Canarias

16%

3.300 unidades

DT Costa del Sol

10%

2.023 unidades

El banco de suelo de AEDAS Homes posee un ‘§"°“°

L] ’ L] L] O
margen neto promotor implicito superior al 20% S s
* Banco de suelo a 31 de marzo de 2024 (14.224) + Plan VIVE | — “Sélo Gestion” (3.582)+ Castellana Norte (197) = 18.003 unidades

que hace referencia al banco de suelo gestionado a 31 de marzo de 2024.

Banco de suelo gestionado a 31 de marzo de 2024 (18.003) + Grupo Priesa (incluye coinversién) (1.126) + Nuevas inversiones residenciales (1.121) + Nuevas
inversiones alternativas (348) + Plan VIVE Il (944) + Nuevos contratos “Solo Gestion” (540) — Entregas 1S 2024/25 (922) — Desinversiones (67) + Ajuste de
proyectos (79) = 21172 unidades que hace referencia al banco de suelo gestionado a 30 de septiembre de 2024.
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01. Resumen ejecutivo del primer semestre de 2024/25

1.4 Indicadores claves de desempeio

La definicién y finalidad de las Medidas Alternativas de Rendimiento

estan disponibles en la pagina web de la Compafiia aqui.

INDICADORES OPERATIVOS

Banco de suelo gestionado (#)

21.692

21172
19133 18.003 : 19.122
FY 2021 FY 2022 FY 2023 1S 2023 1S 2024
. . Consolidado (100% propiedad AEDAS Homes)
% . Co-inversion, solo gestion y fuera de balance
Viviendas en comercializacion (#)*
. 9.074 8.978
.62 : -
8.118 8.623 :
7.574 :
FY 2021 FY 2022 FY 2023 1S 2023 1S 2024
* Excluye unidades en “Sélo Gestion”, unidades de flex living y las
unidades de “Fuera de Balance” que estaban en alguna de las fases de
Comercializacion en cada una de las fechas referidas en el grafico.
Valor de la cartera de ventas (Mn€)*
1.685
1.451
1.281 1.229 1.242
FY 2021 FY 2022 FY 2023 1S 2023 1S 2024

*1S 2024/25 incluye el valor de la cartera de ventas de Grupo Priesa en
producto BtS (tanto balance propio como coinversion)
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Viviendas activas (#)

16.968 16.928
15.035
13.901
FY 2021 FY 2022 FY 2023 1S 2023 1S 2024
. . Consolidado (100% propiedad AEDAS Homes)
% . Co-inversion, solo gestion y fuera de balance
Viviendas en construccion (#)
§ 9.980
: 9.473
8.336 8820 ¢
6.250 :
%
FY 2021 FY 2022 FY 2023 1S 2023 1S 2024

. . Consolidado (100% propiedad AEDAS Homes)
7 B . . .
% . Co-inversion, solo gestion y fuera de balance

Viviendas entregadas: BTS, BTR y Servicios Inmobiliarios (#)*

3.544
2.938
2.405
12 922
FY 2021 FY 2022 FY 2023 1S 2023 1S 2024

* Incluye las viviendas entregadas de la linea denominada “Promocion Residencial”, es decir, las viviendas
BTS y BTR, ademas de las viviendas entregadas por parte de la division de Servicios Inmobiliarios (SS.11).

B entregas BTS+BTR

V) Entregas SS.II
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01. Resumen ejecutivo del primer semestre de 2024/25

INDICADORES FINANCIEROS

Ingresos promocion residencial (Mn€)

Margen bruto promotor (%)

28,7%
950 26,7%
885 23,4% 22,4%
747
§ 297
i 229
FY 2021 FY 2022 FY 2023 1S 2023 1S 2024 FY 2021 FY 2022 FY 2023 1S 2023 1S 2024
Margen neto promotor (%) Margen EBITDA (%)
23,9% 9.59
21,6% 19,5% .
18,9% 17,9%
15,1%
9,1%
1% i
FY 2021 FY 2022 FY 2023 1S 2023 1S 2024 FY 2021 FY 2022 FY 2023 1S 2023 1S 2024

Beneficio neto atribuible (Mn€)

105 109

93

FY 2021 FY 2022 FY 2023

. I

25

1S 2023 1S 2024
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01. Resumen ejecutivo del primer semestre de 2024/25 E

INDICADORES DE SOLVENCIA

Deuda financiera neta (Mn€) Coste nominal medio de financiacion (%)

539 4.5% 4,8%
3,6%
297 310
273
FY 2021 FY 2022 FY 2023 : 1S 2023 1S 2024 FY 2021 FY 2022 FY 2023 : 1S 2023 1S 2024
Deuda financiera neta / EBITDA (x) Ratio de cobertura de interés (x)*
75x
’ 6,9 x 7,0 x
1,8 x 1,9 x 1,8 x
FY 2021 FY 2022 FY 2023 : 1S 2023 1S 2024 FY 2021 FY 2022 FY 2023 © LTM 2023 LTM 2024
* LTM 2023 engloba el periodo del 1 de octubre de 2022 al 30 de septiembre de 2023
LTM 2024 engloba el periodo del 1 de octubre de 2023 al 30 de septiembre de 2024.
LTC neto (%) LTV neto (%)
26,8%
31% 25,2% 2
20,8% 16,3%
18% 18,4% o ’
o 4 13,2% 14,2%
FY 2021 FY 2022 FY 2023 : 1S 2023 1S 2024 FY 2021 FY 2022 FY 2023 : 1S 2023 1S 2024

Flujo de caja de las operaciones (Mn€)

124 19 16
(23 (49)
FY 2021 FY 2022 FY 2023 1S 2023 1S 2024
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01. Resumen ejecutivo del primer semestre de 2024/25 E

INDICADORES DE RENTABILIDAD DEL ACCIONISTA

Beneficio neto por accion diluido (€/accion) ROE (%)*
1M1,7%
10,8%
9,5%
2,42 2,53
2.1
0,57
FY 2021 FY 2022 FY 2023 1S 2023 1S 2024 FY 2021 FY 2022 FY 2023 LTM 2023 LTM 2024

* LTM 2023 engloba el periodo del 1 de octubre de 2022 al 30 de septiembre de 2023
LTM 2024 engloba el periodo del 1 de octubre de 2023 al 30 de septiembre de 2024.
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02. Informacion no financiera

21 Personas

Plantilla

En AEDAS Homes, somos referentes del sector inmobiliario gracias a

la excelencia y la pasién de nuestros profesionales.

Hemos conformado un equipo de alto rendimiento, garantizandoles
un empleo de calidad en un entorno agradable, seguro y estimu-

lante, donde puedan desarrollar su talento.

Nuestra plantilla a cierre de septiembre de 2024 se situa en 326 perso-
nas, con un 48% de mujeres y un 52% de hombres. La edad media de
nuestros empleados es de 45 afios con una antigledad de 4,2 afos.

La plantilla media durante el ejercicio ha sido de 319 empleados.

Distribucion de la plantilla:

Distribucion de la plantilla
por nivel de estudios

Superiores

Titulados

W
I

Resto

Por sexo
Hombre 156 1668
Mujer 157 158
Total 313 326
Por categoria
Director 54 55
Mandos Intermedios 73 7
Resto’ 186 200
Total 313 326
Por tipo de contrato
Fijo 303 322
Temporal 10 4
Total 313 326
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Hombre
B Mujer
Por tipo de contrato, desglose por sexo
FIJO TEMPORAL TOTAL FIJO TEMPORAL TOTAL
Hombre 150 6 156 164 4 168
Mujer 153 4 157 158 - 158
Total 303 10 313 322 4 326
Por tipo de contrato, desglose por edad
FIJO TEMPORAL TOTAL FIJO TEMPORAL TOTAL
<30 14 5 19 18 3 21
30-50 186 4 190 186 1 187
+50 103 1 104 18 - 18
Total 303 10 313 322 4 326
Por tipo de contrato, desglose por rango
FIJO TEMPORAL TOTAL FIJO TEMPORAL TOTAL
Director 54 - 54 55 - 55
Mandos intermedios 73 - 73 7 - 71
Resto’ 176 10 186 196 4 200
Total 303 10 313 322 4 326
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Seguridad y Salud

AEDAS Homes promueve un entorno de trabajo seguro y saludable
para todos sus empleados con un Sistema de Gestion de Seguridad
y Salud implantado desde su creacion en el aflo 2017 y adaptado a
la norma ISO 45001.

A lo largo del primer semestre de 2024 no se han producido acci-
dentes de trabajo con baja en el personal de AEDAS Homes y no hay
enfermedades profesionales asociadas al sector.

Si tenemos en cuenta la actividad desarrollada durante la
construccion de nuestras promociones, a lo largo del primer
semestre de 2024 el indice de Frecuencia (N.2 de Accidentes
con Baja / N2 Horas Trabajadas x 1.000.000) se ha situado en 11,11.

En la tabla se puede ver la evolucion de dicho indice de los ejercicios
2020, 2021, 2022, 2023 y 2024 (primer semestre).

Durante el primer semestre de 2024 el indice de Gravedad (N2 Jorna-
das Perdidas/N2 Horas Trabajadas x 1.000) ha sido de 0,21.

Como seguimiento de la gestion en materia de Seguridad y Salud,
los principales indicadores, tales como el indice de Frecuenciay el
indice de Gravedad, son presentados periédicamente al Comité de
Direccion de la Compaiiia.

Como principal herramienta de control del Sistema de Gestion, se
realizan evaluaciones al 30% y al 70% del avance de la obra. Durante
el primer semestre de 2024 se han realizado un total de 24 evalua-
ciones y con un resultado promedio del 77,21%.
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indice de Frecuencia

FY 2021

FY 2022 FY 2023

17,69 16,39 13,68

indice de Gravedad

1S 2024

1m

FY 2021

FY 2022 FY 2023

0,24 0,8 0,25
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Absentismo

Para calcular la Tasa de Absentismo se han tenido en cuenta las
horas de absentismo/plantilla media por horas totales trabajadas.
Durante el primer semestre de 2024 ha habido un absentismo de
8.008 horas por incapacidades de nuestros empleados.

1S 2023 1S 2024 1S 2023 1S 2024
Accidente laboral 3 - - -
Enfermedad comun 5.096 4.032 1,7% 1,4%
Permiso por nacimiento 4.368 3.976 1,5% 1,4%
Total 9.464 8.008 3,2% 2,8%

Haciendo crecer a nuestros empleados

En AEDAS Homes apostamos por el desarrollo continlo de nues-
tros profesionales. Anualmente se constituye un Plan de Forma-
cion personalizado para cada empleado a través de una deteccion
de necesidades. Este plan favorece el desarrollo del talento y da
respuesta a las principales necesidades de la compafia: técnicas, de
idiomas, digitales y habilidades directivas.

Aparte de esta formaciéon, establecemos cada afio una serie de
formaciones destinadas a determinados perfiles clave, que conside-
ramos deben realizar una rotacion por los distintos departamentos
de AEDAS Homes con el fin de tener una vision global de la compaiia.

Como parte del desarrollo de nuestros profesionales, contamos
con formaciones especializadas en mejorar las habilidades comu-
nicativas y estan destinadas a empleados de colectivos de alto
impacto en la organizacion (Senior Management, directores y
mandos intermedios). En dichas sesiones se trabajan diferentes
habilidades, con el fin de fomentar un entorno de trabajo en el
cual el manager pueda ser impulsor de cambios y referente para el
desarrollo de sus colaboradores.

En total, durante este primer semestre 47 cursos impartidos han
supuesto 3.792 horas de formacion con formadores de primer nivel.
Ademas, en este mismo semestre, se han llevado a cabo 11.644 horas
de formacion interna, relacionadas con los programas formativos de
talento joven.

Por otra parte, contamos con una plataforma digital para hacer
formaciones especificas con temas normativos y de cumplimiento,
en la que se han impartido 356 horas de abril a septiembre.
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Horas de formacion

por categoria

Director

Mandos intermedios
Resto

Total general

Horas de formacion

729

1.800
1.263

3792

online por categoria

Director
Mandos intermedios
Resto

Total general

58
73
225

356
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2.2 Medioambiente

Durante el primer semestre de 2024, la Compaiiia ha llevado a cabo
las siguientes acciones como parte del Plan Estratégico ESG:

> Realizacion de ACV de promociones. EL 100% de las promocio-
nes finalizadas (16 promociones) entre abril y septiembre de
2024 disponen de Analisis de Ciclo de Vida (ACV). Este analisis
incluye el calculo de las emisiones de CO, equivalentes de las
etapas o fases evaluadas en la vida del edificio, es decir, desde
la extraccion de las materias primas, pasando por el proceso de
fabricacién de materiales y su distribucién, la construccion, uso
y mantenimiento del edificio, gestién de residuos (depdsito o
reciclaje), hasta llegar al momento de demolicion o deconstruc-
cion de la promocién (fin de vida), todo ello segun la norma UNE
EN 15978 y empleando como software One Click LCA.

> Alcanzar la calificacion energética “AA” en, al menos, el 60%
de las promociones. De las 20 promociones con Acta de Lanza-
miento de Proyecto firmada entre abril y septiembre de 2024,
el 70% tienen como objetivo tener calificacion energética A-Ay
el 30% B-A, es decir, el 100% de las promociones con Acta de
Lanzamiento tienen como objetivo alcanzar una calificacién A
en emisiones de CO,,.

> Desarrollar el 100% de promociones de conformidad con los
estandares del Libro Verde u otro sello externo de reconocido
prestigio.

> Calculo de la linea base de la huella de carbono. AEDAS Homes
ha iniciado el calculo de la linea base de su huella de carbono,
tomando como afio de partida el FY 2023/24 e incorporando
el alcance 3 a los alcances 1y 2 que ya reporto durante los FY
2021/22 y FY 2023/24.

En AEDAS Homes nos hemos dotado de estandares ambientales
propios para garantizar que todas nuestras promociones cuentan
con unos requisitos ambientales minimos. Estos requerimientos
estan recogidos en el Libro Verde, una guia abierta para la imple-
mentacion de medidas de sostenibilidad en las promociones.

El Libro Verde agrupa los requisitos medioambientales en diez
categorias: energia, salud y bienestar, agua, residuos, materiales,
movilidad, biodiversidad y entorno, sociedad, disefio y construccion
sostenible y sistemas industrializados.

Durante la fase de disefio, el gerente de la promocion debe selec-
cionar al menos una de las medidas de cada categoria para acreditar
el sello Ecoliving®, una certificacion ambiental propia, creada en
2020 y pionera en el sector inmobiliario, que acredita el grado de
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promociones con
Acta de Lanzamiento
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sostenibilidad de cada vivienda. En funcion del nimero de medidas
adoptadas y de su ponderacién, la promocién tendra un nivel de
sostenibilidad basico, medio, alto o excelente.

Las medidas del Libro Verde ejecutadas se incluyen dentro de la
Memoria Ecoliving, el documento que se entrega al cliente. De esta
forma, conseguimos transmitir a los clientes las ventajas de tener
una vivienda sostenible.

Durante el primer semestre de 2024, AEDAS Homes ha cumplido
totalmente el objetivo fijado, contando el 100% de sus promocio-
nes con Sello Ecoliving® (Libro Verde) y/o certificado BREEAM'. En
concreto de las 16 promociones finalizadas, 15 promociones se han
desarrollado segun los requisitos del Libro Verde y 1 promocion se
ha desarrollado con certificado BREEAM.

1. Building Research Establishment Environmental Assessment Methodology.

Informe de Gestion Consolidado 1S 2024/25
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2.3 Clientes

En AEDAS Homes estamos comprometidos con la calidad de nues-
tras promociones y por ese motivo hacemos encuestas a nuestros
clientes para conocer su grado de satisfaccion.

Estas encuestas nos orientan acerca de las necesidades y expectati-
vas del cliente, garantizando un impacto positivo en el mismo.

Cumpliendo con nuestro compromiso de transparencia con nuestros
clientes, en marzo 2024 habilitamos en el Area Privada de Clien-
tes el modulo de Reclamaciones y Felicitaciones, para conocer de
primera mano las oportunidades de mejora. Esto ha hecho que las
reclamaciones oficiales hayan disminuido, tal y como se muestra
en la tabla siguiente, y, aunque el tiempo de respuesta ha aumen-
tado ligeramente, seguimos manteniéndonos en nuestro tiempo de
compromiso de respuesta con los clientes de 10 dias

2.4 Gestion de riesgos

La informacion referida al control de riesgos puede consultarse en el
Informe Financiero Semestral.
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Comunicaciones recibidas en el primer
semestre 2023 vs primer semestre 2024:

Consultas

Tiempo medio
de respuesta

Consultas
Resueltas
En tramitacion

Tiempo medio
de respuesta

1S 2023

2.604

1,0 dias

1S 2023
564
518

46

2,4 dias

1S 2024

2.42

0,9 dias

1S 2024
385
352

33

3,3 dias
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03. Informacion financiera

3.1 Cuenta de resultados

Durante el primer semestre del ejercicio 2024/25, el segmento de
promocion residencial de AEDAS Homes experimentd un incre-
mento de un 30% en su nivel de facturacion respecto del 1S 2023/24,
generando unos ingresos de 297 millones de euros, tras la entrega
tanto de 738 unidades BtS con un PMV de 360 mil euros como de
184 unidades BtR con un PMV de 172 mil euros. Esta facturacion,
unida a los ingresos generados por la divisién de Servicios Inmobi-
liarios y la formalizacidon en escritura publica de tres operaciones de
venta de suelo, situd la cifra total de negocio en los 307 millones de
euros (+33% respecto del 1S 2023/24).

El margen bruto total del 1S 2024/25 aumenté hasta los 69 millo-
nes de euros, esto es, 13 millones de euros mas que en 1S 2023/24,
explicado fundamentalmente por (i) la linea de negocio de “Promo-
cion Residencial” que, siendo la linea de mayor peso de la Compafiia,
aportd en torno al 90% de la mejora total del margen bruto, y por
(ii) la linea de Servicios Inmobiliarios que aportdé un 7% de la mejora
total gracias al aumento de los honorarios derivados de las opera-
ciones de coinversion formalizadas en el ejercicio 2023/24 (asi, el
74% de los ingresos totales de 1S 2024/25 (5,9 millones de euros vs.
1,4 millones de euros en el 1S 2023/24) fue aportado por las nuevas
coinversiones formalizadas en el ejercicio 2023/24), operaciones a
partir de las cuales se decidido modificar el criterio de atribucion de
costes de modo que desde entonces parte de los costes de estruc-
tura es asignada directamente a la division de Servicios Inmobiliarios
al entender que dicha linea de negocio no sélo se apoya en su equipo
propio sino también en el resto de la organizacién.

Profundizando en los resultados arrojados por el segmento de “Promo-
cion Residencial”, se desprende que la mejora en margen bruto se
produjo por el incremento en un 45% del volumen total de entregas
(922 unidades en 1S 2024/25 vs. 637 unidades en el 1S 2023/24); no
obstante, si bien la division generé un margen bruto de 66 millones
de euros frente a los 55 millones de euros en el 1S 2023/24, dicha
mejora no se trasladé al margen bruto en términos relativos ya que
éste se contrajo hasta el 22,4% desde el 23,9% del 1S 2023/24. Ahora
bien, esta contraccion quedaria mitigada si se hiciera un calculo
comparable que excluyera del calculo el producto BtR entregado en
el 1S 2024/25 (margen bruto del 15% y con un peso relativo del 7% del
margen bruto absoluto) ya que no se entregd ninguna unidad de este
tipo de producto en el 1S 2023/24; de esta manera, ajustando por este
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(vs. 1S 2023/24)

Margen bruto
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de unidades entregadas
de promociones
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importe, el margen bruto del segmento de “Promocién Residencial”
se situd en el 23,2% (0,7 p.p. por debajo del margen del 1S 2023/24),
si bien es de resaltar que teniendo en cuenta sélo el margen de las
unidades entregadas de aquellas promociones cuyo certificado fin de
obra se obtuvo en el ejercicio en curso, éste se situé por encima del
margen del 1S 2023/24, alcanzando niveles del 24,3%.

Los costes de marketing y comercializacion se mantuvieron en nive-
les similares a los del 1S 2023/24 (esto es, 12 millones de euros),
si bien esta contencién se debidé a un menor coste en marketing
originado por un menor volumen de lanzamientos que sirvidé para
compensar el incremento registrado en comisiones de comercializa-
cion por el mayor volumen de entregas. En cuanto al resto de gastos
de explotacion, estos se mantuvieron estables al registrar un peso
sobre ventas similar al del mismo periodo del afio anterior.

Con motivo de todo ello, a cierre de 30 de septiembre de 2024, la acti-
vidad de la Compafiia arrojé un margen neto de 50 millones de euros
(+28% vs. 1S 2023/24) y con un margen neto en términos relativos de
un 16,2%, esto es, 0,7 p.p. por debajo del margen neto del 1S 2023/24.

Los gastos de estructura, netos de asignaciones de costes a la
linea de negocio de Servicios Inmobiliarios (y, excluyendo, en todo
caso, la dotacion al Programa de Incentivos a Largo Plazo (LTIP),
vigente a 30 de septiembre de 2024), ascendieron a 20,5 millones de
euros, cifra superior a los 19,3 millones de euros registrados en el
1S 2023/24. No obstante, esta cifra incluye los costes asociados a la
operacion de compra del Grupo Priesa, cuyo impacto en los gastos
de estructura ascendio a un total de aproximadamente 2,5 millones
de euros de los que aproximadamente 1,3 millones de euros corres-
pondieron a indemnizaciones por despido mientras que 0,3 millones
de euros correspondieron a coste de personal. Asi, excluyendo el
impacto de Grupo Priesa, la Compaifiia habria incurrido en gastos
generales en torno a 18,0 millones de euros.

De esta forma si se tiene en cuenta el margen neto, los costes de
estructura, la provision de 2,5 millones de euros dotada en concepto
del Programa de Incentivos a Largo Plazo y otros gastos e ingresos
asociados fundamentalmente a los ingresos y gastos por resolucio-
nes de contrato y al resultado neto de la division Living cuyo margen
ha mejorado tanto en términos absolutos como en términos relati-
vos, el EBITDA contabilizado por la Compafiia ascendié a un total de
28 millones de euros (+10 millones de euros respecto del EBITDA del
1S 2023/24) lo que se traduce en una mejora del margen EBITDA al
aumentar en mas de 1 p.p respecto del 1S 2023/24 (9,1% vs. 7,7%),
habiendo sido dicha mejora aun superior de no haberse registrado
el coste neto no recurrente asociado a la compra del Grupo Priesa.
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Mejora del margen
EBITDA

91%

(vs. 77% en 1S 2023/24)
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En lo referente a la partida de resultado financiero, dos son los
aspectos que hay que sefalar: la evolucion de los ingresos financie-
ros y la evolucion de los gastos financieros. La evolucion de estas
dos grandes partidas se resume en:

> Ingresos financieros: incremento sustancial de los ingresos
financieros al registrar 4,7 millones de euros en el 1S 2024/25
frente a los 0,4 millones de euros en el 1S 2023/24. El origen
de esta mejora se debe, por un lado, al descuento al que se
realizé la recompra parcial de 70 millones de euros del Bono
Verde (cabe recordar que si bien la oferta de recompra se lanzé
a finales del mes de marzo de 2024, la operacion no se perfec-
ciono hasta el mes de abril de 2024) y, por otro lado, al devengo
de los intereses asociados a los préstamos concedidos por la
Compaifiia a los vehiculos constituidos para las dos operaciones
de coinversién completadas en el ejercicio 2023/24.

> Gastos financieros: aumento en dos millones de euros (+18%)
de los gastos financieros en comparacion con el mismo
periodo del afio anterior. La razén de este incremento, ya
compensado por un ahorro en los intereses del Bono Verde
como consecuencia de la recompra parcial que redujo el
nominal del bono de 325 millones de euros a 255 millones de
euros, estriba en:

@ Un aumento de los gastos financieros no activados de
promociones ya finalizadas, al haberse adoptado una
nueva estrategia segun la cual no se cancela el saldo de
deuda promotora en producto terminado; y

@ Gasto financiero derivado del deterioro de participacio-
nes de Servicios Inmobiliarios.

Finalmente y, como impacto adicional de la compra del Grupo
Priesa, se ha contabilizado, de manera provisional a la fecha de este
informe, una diferencia negativa de consolidacién por importe de
15 millones de euros. El reconocimiento de este importe significa
que el valor razonable provisional de los activos netos adquiridos es
superior a la asignacién provisional del coste de la combinacién de
los negocios, reflejando asi la capacidad de la Compaiiia de adqui-
rir activos netos por un precio inferior a su valor de mercado. Y,
siguiendo con los impactos derivados de operaciones distintas de
la promocion directa, es de destacar el registro de una pérdida de
4 millones de euros bajo el epigrafe de “Participacion en beneficios
(pérdidas) de sociedades puestas en equivalencia”, correspondiendo
este importe al resultado del periodo obtenido por las participadas
en las que la Compaiiia participa como socio minoritario y por la
parte que le corresponde a la Compaiiia.
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Con todo ello, la actividad econdmica de la Compafia generdé un
beneficio neto atribuible por importe cercano a los 25 millones de
euros en el 1S 2024/25, un importe muy superior al del 1S 2023/24
(3,6 millones de euros) gracias a la mayor actividad operativa regis-
trada en la primera mitad del afio y al impacto de la operacién de
compra del Grupo Priesa.

Cuenta de pérdidas y ganancias consolidada

Ingresos por venta de viviendas 297,2 228,6 68,6 30%
Ingresos por venta de suelo 3,5 - 3,5 n.a.
Ingresos por servicios 5,9 1,4 4,4 304%
INGRESOS NETOS 306,6 230,0 76,5 33%
Coste directo de ventas de promociones (230,7) (173,8) (56,9) 33%
Coste directo de venta de suelo 3,2) - 3,2) n.a.
Coste directo de prestacion de servicios (CX)] (0,6) (3,5) 541%
MARGEN BRUTO 68,5 55,6 13,0 23%
% margen bruto 22,4% 24,2% n.a. (180 pbs)
Gastos de comercializacién y marketing (12,3) (12,1) 0,2) 2%
Otros gastos de explotacion (6,5) (4,5) (2,0) 44%
MARGEN NETO 49,7 39,0 10,8 28%
% margen neto 16,2% 16,9% n.a. (71 pbs)
Gastos de estructura (20,5) (19,3) ((N)) 6%
Dotacién a la provision LTIP (2,5) (2,2) (0,2) 1%
Otros gastos e ingresos 11 0,4 0,6 150%
EBITDA 27,8 17,8 10,0 56%
% margen EBITDA 9,1% 7.7% n.a. 134 pbs
Deterioro y amortizacion (2,4) (2,5) 0,1 (4%)
Diferencia Negativa Consolidacion 15,1 - 15,1 n.a.
Resultado financiero (8,6) (10,9) 2,3 (21%)
Resultado por puesta en equivalencia (CH))] 0,5 (4,6) (927%)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 28,0 4,9 23,0 466%
Impuesto sobre beneficios 3,2) (1,4) 1,8) 135%
RESULTADO NETO CONSOLIDADO 24,7 3,6 21,2 593%
Intereses minoritarios (oK) (0,0) ) 2.309%
RESULTADO NETO ATRIBUIBLE 247 3,6 211 591%
% Resultado neto atribuible 8,0% 1,6% n.a. 649 pbs
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3.2 Balance de situacion

Cuentas pertenecientes al activo

Las Existencias de la Compafia, excluyendo a modo aclaratorio las
inversiones comprometidas a cierre de septiembre de 2024 asi como
inversiones en las que se mantiene una posicién minoritaria o cual-
quier otra unidad que esté amparada Unica y exclusivamente por
contratos de gestion, registré un valor en libros de 1.658 millones de
euros, un 11% superior al valor de las Existencias a cierre de 31 de
marzo de 2024. Esta variacion positiva (afectada en todo caso por
la entrega de 922 unidades durante el 1S 2024/25 asi como por la
escrituracion de tres operaciones de venta de suelo) se atribuye al
avance en las actividades de construccion de las promociones, tras
haber incurrido en costes de las unidades BtS y BtR en construccién
por importe cercano a los 280 millones de euros, y a una politica
de inversion selectiva con la que se escrituraron transacciones por
un importe agregado de mas de 120 millones de euros, siendo su
desglose el que se describe a continuacion:

(i) se formalizaron escrituras de compraventa de activos de forma
individualizada por un importe de 42 millones de euros, para
el desarrollo potencial de 757 unidades, de las que 222 unida-
des correspondian a operaciones que estaban opcionadas o
comprometidas a cierre del ejercicio 2023/24;

(ii) se formalizo la compra del Grupo Priesa, operacién segun la
cual, 480 viviendas en distintas fases de desarrollo, asi como
17 suelos para los que se esta disefiando su desarrollo o plan
de venta ordenada, fueron integrados en Existencias por un
valor provisional total de 76 millones de euros; y

(iii) la Compaiiia resulté adjudicataria de tres lotes del Plan Vive Il
para el desarrollo de 944 viviendas en tres municipios de la
Comunidad de Madrid; con motivo de esta operacién por la que
no se pagd por el suelo al tratarse de una concesién administra-
tiva, solo se ha contabilizado un importe de 4 millones de euros
en concepto de aportaciones a las sociedades concesionarias.

La partida de Inversiones en Empresas del Grupo y Asociadas a
Largo Plazo y Corto Plazo aumento6 en 12 millones de euros respecto
del 31 de marzo de 2024. Este movimiento se debié a que durante
el 1S 2024/25, los siguientes acontecimientos mas significativos
tuvieron lugar:

(i) La Comparfiia firmd dos acuerdos vinculantes con un inver-
sor institucional espafiol para el desarrollo y explotacién de
348 unidades de flex living en Valencia y Madrid, asumiendo
una participacion de 2 millones de euros a 30 de septiembre
de 2024.

Informe de Gestion Consolidado 1S 2024/25

A cierre de septiembre
de 2024, las Existencias
de AEDAS Homes
registro un valor en
libros de 1.658 millones
de euros,un 11%
superior al valor a cierre
de marzo de 2024.

aedashomes.com 41



(if)

(iif)

La Compafia redujo su participacion en uno de los vehicu-
los de coinversion formalizados en el ejercicio 2023/24 tras
haberse alcanzado los hitos segln los cuales la Compaiia
reducia su exposicién al/(los) activo(s) en cuestion del 49,9% al
30,0% al igual que realizod aportaciones de capital adicionales
para la financiacion de los activos (junto con su socio). Asi, el
valor de la participaciéon y créditos a largo plazo concedidos
por la Compariia en dicha inversion, tras aplicar igualmente
el impacto del resultado de puesta en equivalencia, se situd
en los 67 millones de euros. Asimismo, la exposicion a otra
de las coinversiones que mantenia a 31 de marzo de 2024, se
redujo por la devolucién de varios préstamos concedidos a la
sociedad participada asi como por el impacto del resultado de
puesta en equivalencia sobre esta inversion.

Con motivo de la adquisicién del Grupo Priesa, la Compa-
fiia heredd 6 operaciones en coinversion (3 de ellas para el
desarrollo conjunto de 149 unidades BtS, una de ellas para el
desarrollo de un flex living de 497 unidades en Madrid y 2 mas
para el desarrollo de 300 unidades de BtS en la provincia de
Malaga; si bien, estas dos Ultimas coinversiones esta previsto
que se transformen en contratos de gestidn), las cuales, en su
conjunto representaban una inversion total de 27 millones de
euros a 30 de septiembre de 2024.

Informe de Gestion Consolidado 1S 2024/25

aedashomes.com

42



Por otro lado, en lo que a posicion de caja respecta, es de destacar la
variacion negativa en 151 millones de euros de la caja disponible de la
Compafiia respecto de la posicion contabilizada a cierre de 31 de marzo
de 2024. Esta disminucion de la caja disponible suele ser habitual en el
primer semestre de los ejercicios fiscales de la Compaiiia (por ejemplo,
en el 1S 2023/24 la caja disponible se redujo en 122 millones de euros
0 125 millones en el 1S 2022/23) ya que, por un lado, la mayor parte de
las entregas se concentra en el segundo semestre del ejercicio fiscal
conforme a los planes de negocio de las promociones; y, por otro lado,
la Comparfiia debe hacer frente a varios pagos recurrentes asociados,
entre otros, al pago del dividendo complementario, que en el caso
particular de este ejercicio coincidié con el abono de la primera parte
del dividendo extraordinario aprobado (i.e., 58 millones de euros en
agosto de 2024) y al pago del impuesto de sociedades (i.e., 31 millo-
nes de euros en abril de 2024) ademas de tener que hacer frente a
otros desembolsos de efectivo derivados de (i) nuevas inversiones
escrituradas en el periodo (i.e., 23 millones de euros, excluyendo la
compra del Grupo Priesa), (ii) el pago en efectivo asociado a la compra
del Grupo Priesa (i.e., 16 millones de euros, tras netear la posicion
de efectivo y otros activos liquidos equivalentes registrados en las
cuentas del Grupo Priesa), (iii) inversiones escrituradas en el periodo
gue se habian comprometido en ejercicios anteriores (i.e., 10 millones
de euros, al haberse desembolsado 7 millones de euros por estas
operaciones en concepto de “Anticipos” en el ejercicio 2023/24), (iv)
pago de costes asociados a obras en curso pendientes de acceso a
financiaciéon promotora, (v) pagos aplazados de inversiones formali-
zadas en afos anteriores como herramienta para mejorar la eficiencia
del uso de los recursos de la Compaiiia (i.e., 12 millones de euros en 1S
2024/25), (vi) anticipos asociados a operaciones comprometidas pero
aun no formalizadas (i.e., 10 millones de euros en 1S 2024/25), y (vii)
liquidacion del IVA, entre otros.

En definitiva, la Compafiia cuenta con una posiciéon de tesoreria
solvente, la cual quedareforzada por unalineade liquidez no dispuesta
gue ha mejorado en 15 millones de euros respecto de septiembre de
2023 tras cerrar a 30 de septiembre de 2024 en 55 millones de euros
disponibles. Asimismo, la Compaiiia cuenta con una linea de liquidez
adicional no dispuesta por importe de 10 millones de euros.

Cuentas pertenecientes al patrimonio neto

La variacion negativa en el patrimonio neto de la Compafia por
importe de 36 millones de euros, con respecto a 31 de marzo de
2024, se debié fundamentalmente al pago del dividendo comple-
mentario con cargo a los resultados del ejercicio fiscal 2023/24
(0,24 euros por accion) pagados en el mes de agosto de 2024 y una
parte del dividendo extraordinario contra “prima de emisién”, cuyo
primer pago se efectud en el mes de agosto de 2024 (1,11 euros por
accion) y el segundo pago (0,90 euros por accién) esta previsto que
se abone en la segunda quincena del mes de diciembre de 2024.
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Asimismo, es de destacar el resultado positivo atribuible a la sociedad
dominante por importe de 25 millones de euros (frente a los 3,6 millo-
nes de euros del 1S 2023/24) asi como la reduccion del niumero de
acciones propias con motivo de la entrega de 106.273 acciones a
empleados de la Compariia en el mes de julio de 2024 en el contexto
del Programa de Incentivos a Largo Plazo, importe que no ha sido
compensado por el volumen de acciones propias adquiridas en el
mercado a través del programa vigente de recompra de acciones que
ha ascendido a un total de 8.251 acciones (todas ellas adquiridas
durante el periodo comprendido entre abril de 2024 y junio de 2024).
De esta manera, la posicion de autocartera cerrd, a 30 de septiembre
de 2024, en 485.238 acciones, representativas del 1,11% del capital
social, y con un valor en libros en torno a 8 millones de euros.

Cuentas pertenecientes al pasivo corriente y al pasivo no corriente

En los meses de julio y septiembre de 2024, las tres agencias de
rating crediticio que analizan el riesgo crediticio de la Compaiiia
(Fitch, Moody’s y S&P) reiteraron su opinion respecto de la fortaleza
del perfil crediticio de la Compafiia (BB- / Ba2 / B+, respectivamente,
y todos con perspectiva estable). Las tres agencias resaltaron el buen
grado de predictibilidad de la generacion futura de ingresos, el buen
desempeiio comercial y operativo del negocio de la Compaiiia, la
fortaleza de su banco de suelo asi como la prudencia en la definicion
de la politica de financiacion de la Compaiiia, la cual esta basada en
una buena diversificacion de fuentes de capital con distintos plazos
de vencimientos y con parte de la financiacion cerrada a tipo fijo
(asi, el 40% de la deuda financiera bruta sin coste amortizado de
cierre de septiembre de 2024 correspondia al Bono Verde emitido en
2021 con un tipo fijo de un 4,0%) asi como su objetivo financiero de
mantener la ratio de deuda neta sobre EBITDA en niveles razonables.
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La deuda proyecto (con o sin garantia) aumentd en 141 millones en
el 1S 2024/25, fijando la deuda proyecto en 301 millones de euros
(o 299 millones de euros a coste amortizado). Este incremento se
explica por (i) la integracion de 33 millones de euros de la operacion
del Grupo Priesa, (ii) el progreso de las obras de las promociones que
ha provocado que la Compafia haya continuado disponiendo de los
limites aprobados de los préstamos proyecto (67 millones de euros
nuevos dispuestos neto de las amortizaciones por entregas), (iii) la
disposicion adicional de préstamo suelo por importe de 22 millones
de euros, (iv) la reclasificacién de un préstamo corporativo a prés-
tamo suelo por importe de 23 millones de euros, y (v) la reduccion
de deuda proyecto sin garantia por importe de 4 millones de euros.

Adicionalmente a la deuda proyecto, la Compaiiia cerrd el 1S 2024/25
con una deuda corporativa por importe de 333 millones de euros (o
329 millones de euros a coste amortizado), esto es, 64 millones de
euros menos que a 31 de marzo de 2024. Esta reduccion se debi6 a
la amortizacion parcial del Bono Verde por importe de 70 millones
de euros, asi como una disminucion neta de la deuda corporativa sin
garantia en 8 millones de euros que ayudo a compensar el aumento
en 14 millones de euros del programa de pagarés. Asi, la Compafiia
cerro el 1S 2024/25 con una deuda financiera bruta de 634 millones
de euros (0 628 millones de euros a coste amortizado).
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Adicionalmente y, como consecuencia de la estructuracion y desem-
bolso del precio de compra del Grupo Priesa, la Compafia registré
en sus libros un pasivo a largo plazo de 26,7 millones de euros. Este
importe es la suma de (i) 14,8 millones de euros, cuyo pago sera
efectuado eventualmente a terceros en distintos hitos que vencen
en el largo plazo, y (ii) un importe contingente y/o variable a deter-
minar en funcién del precio de venta de determinados inmuebles
estipulados en el contrato de compraventa por un importe probable
de 11,9 millones de euros, cuyo abono al vendedor seria efectuado a
la venta de los mencionados inmuebles.

Finalmente, en cuanto al neto de las partidas de proveedores y anti-
cipos de clientes, este importe aumenté en 54 millones de euros con
motivo de la mayor actividad de construccion y el progreso en ventas
y cobros recurrentes hasta entrega de unidades ya vendidas, arro-
jando una visibilidad sobre los resultados de los proximos ejercicios.

Balance de situacion consolidado

Otros activos fijos 137 122 15
Activo por impuesto diferido 9 7 2
ACTIVO NO CORRIENTE 145 129 17
Existencias 1.658 1.487 17
Deudores comerciales 7 61 10
Otros activos corrientes 51 46 5
Caja disponible 89 239 (151)
Caja restringida 45 50 (5)
ACTIVO CORRIENTE 1.913 1.884 30
ACTIVO TOTAL 2.058 2.012 46
PATRIMONIO NETO 895 931 (36)
Deuda financiera con vencimiento a largo plazo 261 321 (60)
Otra deuda no corriente 27 1 27
Pasivos por impuesto diferido 1 1 -
PASIVO NO CORRIENTE 289 322 (33)
Deuda proyecto con vencimiento a largo plazo 247 154 93
Deuda proyecto con vencimiento a corto plazo 43 3 40
Deuda financiera con vencimiento a corto plazo 7 7 6
Proveedores, acreedores y provisiones 238 249 (12)
Anticipos de clientes 228 162 66
Otros pasivos a corto plazo 41 19 (78)
PASIVO CORRIENTE 874 759 115
PASIVO TOTAL 2.058 2.012 46
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3.3 Estado de flujos de efectivo

Al inicio del ejercicio 2024/25, el efectivo total equivalente ascen-
dia a 290 millones de euros, importe que se ha visto reducido en
156 millones de euros durante el 1S 2024/25, manteniendo el efectivo
total en 134 millones de euros a cierre de 30 de septiembre de 2024.

Esta variacion se explica fundamentalmente por lo indicado en la “Sec-
cién 3.2 Balance de Situacién — Cuentas pertenecientes al activo” asi
como por la recompra parcial de 70 millones de euros del Bono Verde
y el saldo neto negativo de 5 millones de euros de la caja restringida.

Estado de flujos de efectivo consolidado

(€m)

Resultado Bruto de Explotacion (EBITDA) 28 18
Ajustes al resultado (34) (0)
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion 42) 1)
Cambio en el capital corriente sin compras ni ventas de suelo (80) (120)
Cambio en el capital corriente por compras y ventas de suelo (51) (93)
(A) Flujo de Caja Neto de Operaciones de Explotacion (180) (236)
Inversion de empresas del grupo y asociadas (neto) (5) 1
Inversion en combinacion de negocio (neto) (16) -
Inversion en otros activos inmateriales y materiales 0) m
Inversion en otros activos financieros 23 3)
(B) Flujo de Caja Neto de Operaciones de Inversion 2 3)
Adquisicion y enajenacion de acciones propias 2 4)
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 78 184
Pagos por dividendos (58) (50)
(C) Flujo de Caja Neto de Operaci de Fi iacio 22 131
Aumento o (disminucién) neta de caja o equivalentes (A+B+C) (156) (108)
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3.4 Endeudamiento, liquidez
y recursos de capital

A 30 de septiembre de 2024, la deuda financiera bruta (sin coste
amortizado) de la Compafiia se situé en 634 millones de euros,
77 millones de euros por encima de la deuda financiera bruta conta-
bilizada a cierre de 31 de marzo de 2024 y 28 millones de euros
menos que a cierre de 30 de septiembre de 2023.

Esta deuda financiera bruta (sin coste amortizado) se desglosa en (i)
296 millones de euros de deuda proyecto con garantia (145 millones
de euros mas respecto de 31 de marzo de 2024), (ii) 5 millones de
deuda proyecto sin garantia (4 millones de euros menos que a 31 de
marzo de 2024), y (iii) 333 millones de deuda corporativa (64 millo-
nes de euros menos que a 31 de marzo de 2024) la cual incluye el
Bono Verde, los pagarés y otra deuda corporativa sin garantia.

La mayor disposicion de deuda financiera junto con la reduccién
de la caja disponible ha provocado que la deuda financiera neta
aumente hasta los 539 millones de euros (esto es, 229 millones de
euros mas que a 31 de marzo de 2024 y 38 millones de euros menos
que a 30 de septiembre de 2023).

Como resultado de lo anterior, y en vista de que el volumen de
entregas se concentra en el 2S 2024/25 con motivo de los planes
de negocio de las promociones en curso, la ratio LTV se situd en
26,8%, la ratio deuda financiera neta sobre EBITDA en 2,9x y la ratio
de cobertura de intereses en 8,1x.

Apalancamiento financiero

Deuda financiera neta (€m) 539 576 502
LTC neto 32,5% 31,0% 29,2%
LTV neto 26,8% 25,2% 22,7%
Deuda financiera neta /EBITDA (LTM) 2,9x 3,8x 4,0x
Cobertura de intereses 8,1x 6,5x 6,3x

Esta estructura de financiacion muestra una diversificacion entre
distintas vias de financiacion por un lado y entre distintas entidades
financieras por otro, evitando la concentracién de riesgo financiero.
Ademas, cabe destacar que el 81% de la financiacion financiera
tiene vencimiento a largo plazo y un 40% esta establecida a tipo
fijo, lo que le confiere mayor certidumbre, estabilidad y visibilidad
en términos de coste financiero, el cual, a cierre de 30 de septiem-
bre de 2024, en términos de coste nominal medio fue de un 5,3%
(frente al 4,8% a 31 de marzo de 2024 o 4,9% a 30 de septiembre de
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2023). Este incremento respecto de septiembre de 2023 se debe a
un mayor peso de la deuda proyecto frente a la deuda corporativa
tras la amortizacion parcial del Bono Verde, asi como por un mayor
volumen de préstamo suelo con tipos nominales mas altos.

Por ultimo, conviene indicar que la Compariia ha estado muy activa
durante este semestre en la formalizacion de nuevos préstamos
promotores, llegando a firmar un total de 18 nuevas financiaciones
(3 de las cuales fueron para proyectos en coinversién) con 7 enti-
dades financieras por un total de 261 millones de euros (de los que
71 millones de euros correspondieron a proyectos en coinversion)
con una mejora en las condiciones respecto a las obtenidas en el
ejercicio fiscal 2023/24. Este importe (excluyendo, en todo caso, los
proyectos en coinversion) sumado al limite maximo de los présta-
mos ya existentes arroja una financiacion promotora maxima para
producto BtS de 776 millones de euros, de los que 379 millones de
euros ya estan dispuestos, bien por disposicion directa del prés-
tamo, bien por consumo de las cuentas de anticipos de clientes.

Evolucion de deuda financiera neta

(A) Deuda proyecto 301 159 141
Deuda proyecto con garantia 296 150 145
Deuda proyecto sin garantia 5 9 (@]

(B) Deuda corporativa 333 397 (64)
Deuda corporativa sin garantia 15 23 (8)
Programa de pagarés 63 49 14
Bono Verde 255 325 (70)

Revolving credit facility - - -

(C) Método coste amortizado (e) (8) 2
(D) Deuda Financiera Bruta (A+B+C) 628 549 78
(E) Caja disponible 89 240 (151)
Deuda Financiera Neta (D-E) 539 310 229
(F) Caja de anticipos ligada a proyectos 45 50 (5)
CAJA TOTAL (E+F) 134 290 (156)
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3.5 Hechos posteriores al cierre

Con posterioridad al cierre del periodo de seis meses finalizado el
30 de septiembre de 2024, no han ocurrido otros acontecimien-
tos susceptibles de influir significativamente en la informacién que
reflejan los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolida-
dos formulados por los Administradores, o que deban destacarse
por tener transcendencia significativa a excepcién de los que se
enumeran a continuacion.

> Con fecha 4 de octubre de 2024, PROMOCIONES Y PROPIEDA-
DES INMOBILIARIAS ESPACIO, S.L.U., sociedad filial 100% de la
Sociedad, vendid su participacion de 33,33% en la compaiiia
MARINA DE FUENGIROLA SIGLO XXlI, S.L.

> Desde el 1 de octubre de 2024 a fecha de emision de los
estados financieros intermedios resumidos del 1S 2024/25, la
Compafiia ha formalizado préstamos promotores con garantia
hipotecaria por un total de 23 millones de euros para la finan-
ciacién de 2 promociones en curso. El tipo de interés acordado
es EURIBOR 3 mas un diferencial que oscila entre 200 y 250
puntos basicos.

> Con fecha 23 de octubre de 2024, la Sociedad transmitio el
25% de sus acciones en las sociedades Altacus Investments,
S.L., Cirilla Investments, S.L. y Lysistrata Investments, S.L.,
sociedades adjudicatarias de la concesién del Plan Vive lll, a
favor de Grupo San José:

* Altacus Investments, S.L. por un importe de 550.000 euros;
« Cirilla Investments, S.L. por un importe de 675.000 euros; Y,

« Lysistrata Investments, S.L. por un importe de 500.000 euros.

> Con fecha 23 de octubre de 2024, Aedas Homes, S.A., adquirio el
100% de las sociedades Global Quitina, S.L., Global Encono, S.L.
y Global Disosto, S.L. por un importe de 3.600 euros cada una.

> A fecha 30 de octubre de 2024, la posicion total de autocartera
de la Compaiiia a cierre de mercado era de 485.238 acciones,
representativas del 1,11% del capital social adquiridos a un precio
medio de 16,9 euros por accion.
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miembros del mencionado Consejo de Administracion
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