MATRITENSE

Madrid, 31 de octubre de 2025

MATRITENSE REAL ESTATE SOCIMI S.A., (la “Sociedad” o “MATRITENSE”) en virtud de lo
previsto en el articulo 17 del Reglamento (UE) n°596/2014 sobre abuso de mercadoy en el
articulo 227 del texto de la Ley 6/2023, de 17 de marzo, del Mercado de Valores y de
Servicios de Inversidn, y disposiciones concordantes, asi como en la Circular 3/2020 del

BME MTF Equity, por medio de la presente pone en conocimiento la siguiente:
OTRA INFORMACION RELEVANTE

- Informe de Revisidn Limitada del auditor externo de la Sociedad correspondiente a
los Estados Financieros Individuales Intermedios del periodo de seis meses
finalizado el 30 de junio de 2025.

- Estados Financieros Individuales Intermedios y Notas explicativas a los Estados
Financieros Intermedios, correspondientes al periodo de seis meses finalizado el

30 de junio de 2025.

En cumplimiento de lo dispuesto en la Circular 3/2020 del BME MTF Equity se deja expresa
constancia de que la informacién comunicada por la presente ha sido elaborada bajo la

exclusiva responsabilidad de la Sociedad y sus administradores.

La documentacién anterior también se encuentra a disposicién del mercado en la pagina

web de la Sociedad (www.matritenserealestatesocimi.com)

Quedamos a su disposicidn para cualquier aclaracion que precisen

D. Octavio Fernandez de la Reguera Méndez
Secretario Consejero del Consejo de Administracién
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Informe de Revision Limitada de Estados Financieros Intermedios

A los Accionistas de Matritense Real Estate SOCIMI, S.A., por encargo del Consejo de
Administracion;

Informe sobre los estados financieros intermedios

Introduccion

Hemos realizado una revision limitada de los estados financieros intermedios adjuntos (en
adelante los estados financieros intermedios) de Matritense Real Estate SOCIMI, S.A, (en
adelante la Sociedad), que comprenden el balance intermedio al 30 de junio de 2025, la
cuenta de pérdidas y ganancias intermedia, el estado de cambios en el patrimonio neto
intermedio, el estado de flujos de efectivo intermedio y las notas a los estados
financieros, correspondientes al periodo de seis meses terminado en dicha fecha. Los
administradores de la Sociedad son los responsables de la preparacion y presentacion
razonable de estos estados financieros intermedios, de conformidad con el marco
normativo de informacién financiera aplicable a la entidad (que se identifica en la nota 2
de las notas adjuntas, y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos
en el mismo. Nuestra responsabilidad es expresar una conclusion sobre estos estados
financieros intermedios basada en nuestra revision limitada.

Alcance de la revisién

Hemos realizado nuestra revision limitada de acuerdo con la Norma Internacional de
Trabajos de Revisién 2410, “Revision de Informacion Financiera Intermedia realizada por el
auditor independiente de la Sociedad”. 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 aplicacién 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 Espaiia y, por consiguiente, no nos
permite asegurar que hayan llegado a nuestro conocimiento todos los asuntos importantes
que pudieran haberse identificado en una auditoria. Por tanto, no expresamos una opinién
de auditoria sobre los estados financieros intermedios adjuntos,

BDO Auditores S.L.P., inscrita en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas n® S 1.273, es una sociedad limitada espaiola independiente, miembro de 800
International Limited, una compaiia limitada por garantia del Reino Unido y forma parte de la red internacional BDO de empresas independientes asociadas.

Registro Mercantil de Barcelona, Tomo 47,820, Folio 131,Seccién 8°, Hoja B-563.253, (Inscripcion 124), CIF: B-B2387572,



IBDO

Conclusién

Como resultado de nuestra revision limitada, que en ningin momento puede ser entendida
como una auditoria de cuentas, no ha llegado a nuestro conocimiento ningln asunto que
nos haga concluir que los estados financieros intermedios adjuntos no expresan, en todos
los aspectos significativos, la imagen fiel de la situacion financiera de Matritense Real
Estate SOCIMI, S.A. al 30 de junio de 2025, y de los resultados de sus operaciones y sus
flujos de efectivo para el periodo de seis meses terminado en dicha fecha, de conformidad
con el marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacion y, en
particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Incertidumbre material relacionada con la Empresa en funcionamiento

Llamamos la atencion sobre las notas explicativas 2.7 y 9.3 de los estados financieros
intermedios adjuntos, en las que se informa sobre las pérdidas recurrentes generadas por
la Sociedad, el fondo de maniobra negativo existente al 30 de junio de 2025, asi como el
incumplimiento al 31 de diciembre de 2024 de los ratios financieros asociados a la
financiacién bancaria que tiene la Sociedad, que implica una situacion de vencimiento
anticipado de la deuda. Como se menciona en la nota 2.7, estos hechos o condiciones
indican la existencia de una incertidumbre material que puede generar dudas significativas
sobre la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento.
Nuestra opinién no ha sido modificada en relacion con esta cuestion.,

Otras cuestiones sobre este informe de revision
Este informe ha sido preparado a peticion del Consejo de Administracion de Matritense
Real Estate SOCIMI, S.A., en relacion con la publicacion del informe financiero semestral
requerido por la Circular 3/2020 del BME Growth sobre “Informacion a suministrar por

empresas incorporadas a negociacién en el segmento BME Growth de BME MTF Equity”.

BDO Auditores, S.L.P.

INSTITUTO DE CENSORES
JURADOS DE CUENTAS
DE ESPANA
= BDO AUDITORES, S.L.p
Francisco J. Giménez Soler 2026 Nam. 01726122801
& = SELOcoRpoRATvD. %00 EUR
Socio - Auditor de cuentas oo e
31 de octubre de 2025
BOO Auditores, S.L.P. es una sociedad limitada espaiiola independiente, miembro de BDO International Limited, una compaiia limitada por garantia del

Reino Unido y forma parte de la red internacional BDO de empresas independientes asociadas, BDO es la marca comercial utilizada por toda la red BDO y
para todas sus firmas miembro,
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1D Proceso de firma electrénica avanzada: 3268e85d-cfbc-4b2¢-8132-8012¢708a403

Documento firmade.
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MATRITENSE REAL ESTATE SOCIMI S.A.

Balance intermedio correspondiente a 30 de junio de 2025 y 31 de diclembre de 2024
{Expresado en Euros)

1.36.920.282,79. 37.499.245,94

b
g Inmovilizado intangible Nota 5 3.130.852,77 3.669.757,1%
J Fondo de comercio 3.130.852,77 3.669.757,19
é: Inversiones inmobiliarias Nota 6 33.535.143,37 33,585.252,10
; thversiones en terrenos y bienes naturales 22.412.747,15 22.412.747,15
ﬁ inversiones en canstrucciones 11,122.396,22 11.172.504,95
é Inversiones financieras a largo plazo Nota 7 254.286,65 244.236,65
g Otros activos financieraos 254.286,65 244.236,65
2 ACTIVO CORRIENTE 1608.224,77 . 645,669,706
£
8 Existencias 6.135,57 4,389,54
Anticipos a proveedores 6.135,57 4.389,54
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 309.769,68 244.230,46
Clientes por ventas y Prestaciones de servicios Nota 7 55.578,78 54.336,20
Deudores varios Nota 7 (20,43) {20,43)
Activos por impuesto corriente Nota 11 254.211,33 189.914,69
Inversiones financieras a corto plazo Nota 7 - 100.000,00
Otros activos financieros - 100.000,00
Periodificaciones {1.380,85) 12.100,89
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes Nota 7 203,672,37 284.948,87
Tesoreria 293.672,37 284.948,87

TOTALACTIVO. : | 37.528.507,56 38.144.915,70

{*] Cifras no guditadas

Los Estados Financieros intermedios de la Sociedad, que forman una solo unidad, comprenden el Balance
intermedio, la Cuentas de Pérdidas y Ganancias intermedia, el Estado de Cambios en el Patrimonio Neto
intermedio, el Estado de Flujos de Efectivo intermedio y las notas explicativos a los Estados Financieros

intermedios, adjuntas, que constan de 18 Notas.
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MATRITENSE REAL ESTATE SOCIMI S.A.

Balance intermedio correspondiente a 30 de junio de 2025 y 31 de diciembre de 2024

(Expresado en Euros)

Notas a

PATRIMONII (8 PASH |2

PATRIMONIO NETO
Fondos propios

Capital Nota 8
Capital escriturado

Prima de emision Nota 8

Reservas Nota 8
Otras Reservas

Acciones en patrimonio neto propias

Resultados de ejercicios anteriores
Resultados negativos de ejercicios anteriores

Resultado del ejercicio

Ajustes por cambios de valor

PASIVO NO CORRIENTE

Deudas a largo plazo Nota 9
Deudas con entidades de crédito

Derivados

Otros pasivos financieros

Pasivos por impuesto diferido Nota 11

PASIVO CORRIENTE

Provisiones para riesgos y gastos a c.p.
Provisidn a ¢/p para impuestos

Deudas a corto plazo Nota 9
Deudas con entidades de crédito

Derivados

Otros pasivos financieros

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

Proveedores Nota 9
Acreedores varios Nota 9
Personal (remuneraciones pendientes de pago) Nota 9
Pasivo por impuesto corriente Nota 11

Otras deudas con las Administraciones Plblicas Nota 11
Anticipos de clientes

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

10.094.493,94
10.287.526,77

14,193.071,90
14.193.071,90

0,00

(2.313.381,91)
(2.313.381,91)

(82.276,00)

(1.124.563,36)
(1.124.563,36)

(385.323,86)
(193.032,83)
6.830.234,11

169.776,65

169.776,65
6.660.457,46
20.603.779,51

32.535,66
32.535,66

20.323.982,38
19.600.716,80
193.032,83
530.232,75

247.261,47
73.200,22
8.689,62
(26,17)
154.591,45
10.182,49
623,86

37.528.507,56

10.747.594,49
10.940.627,32

18.450.993,47
18.450.993,47

210.930,00

(2.313.381,91)
(2.313.381,91)

(100.000,00)

(4.264.806,87)
(4.264.806,87)

(1.043.107,37)
(193.032,83)
6.965.987,22

368.954,48

193.032,83
175.921,65

6.597.032,74

20.431.333,99

20.113.292,52
19.617.833,64

495.458,88

318.041,47
138.111,65
13.062,33
154.591,45
10.001,94
2.274,10

38.144.915,70
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MATRITENSE REAL ESTATE SOCIMI S.A,

Balance intermedio correspondiente a 30 de junic de 2025 v 31 de diciembre de 2024
{Expresado en Euros)
(*) Cifras no guditadas
Los Estados Financieros Intermedios de la Sociedad, que forman una sola unidad, comprenden el Balance
intermedio, la Cuentas de Pérdidas y Ganancias intermedia, el Estado de Cambios en el Petrimonio Neto
intermedio, el Estado de Flujos de Efectiva intermedio y las notas explicativas d los Estados Financieros
Intermedios, adjuntas, que constan de 18 Notas.
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MATRITENSE REAL ESTATE SOCIMI S.A.

Cuenta de Pérdidas y Ganancias intermedia correspondiente al periodo de 6 meses del 01 de enero al 30 de
junio de 2025 (Expresado en Euros)

ID Procesa de firma electrénica avanzada: 326Be85d-cfbc-4b2c-8f32-8012c7082493

Documento firmado slectrénicamente a través de Slgnaturit Selutions, S.L.U. en 31/10/2025 07:32:55 UTC

Notas de la

viemoria

1, Importe neto de la cifra de negocios Nota 12 1.212,942,13 1.066.572,40
Ventas netas - 1.126,67
Prestaciones de servicios 1.212.942,13 1.065.445,73
4. Aprovisionamientos = -
5. Otros ingresos de explotacion 115,16 332,64
6. Gastos de personal Nota 12 (77.982,99) (75.236,87)
Sueldos, salarios y asimilados (60.338,22) (58.327,07)
Indemnizaciones - -
Cargas sociales (17.644,77) (16.909,80)
7. Otros gastos de explotacién Nota 12 (432.225,10) (458.866,64)
Servicios exteriores (382.468,65) (410.890,82)
Tributos (38.626,05) (34.631,96)
Pérdidas, deterioro y variacion de prov. Op. (11.130,40) (13.343,86)
Com.

8. Amort. del inmovilizado Notas5y 6 (490.864,63) (501.126,61)
Resultados excepcionales 13,66 6.363,97
11, Deterioro y result. por enajenac. de inmov. Nota 6 . -
Resultados por enajenaciones y otras - B
[A) RESULT. DE EXPLOT. 211.998,23 38.038,89
(1+2+3+4+5+6+7+8+9+10+11+12)]

13. Ingresos financieros 87,90 -
14. Gastos financieros Nota 12 (520.157,49) (556.885,02)
Por deudas con terceros (520.157,49) (556.885,02)
15, Variacidn de valor razonable en inst. finan. (85.870,58) -
Por deudus con terceros (85.870,58) -
16. Diferencias de cambio (2,57) -
Diferencias negativas de cambio (2,57) -
17. Deterioro y result. enaj. inst. fin. 8.620,65 -
Resultado op. prov. liquidez 8.620,65 -
[B) RESULTADO FINANCIERO (597.322,09) (556.885,02)
(13+14+15+16+17)]

[C) RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (A+B)] (385.323,86) (518.846,13)
Impuesto sobre beneficios Nota 11 - -




m
=3
<
o
o
£
P
5
~
s
3
~
o
b
1]
v
=3
bt
]
&
iy
K-~}
2
o
2
H
w
£
m
]
3
<
g
]
]
=
[=]
5
i=
B
£
g
5
E
E
I~
o
o
a
g
&
g
o
a
a

a travds de Signaturlt Solutions, S.L.U. en 31/30/2025 87:32:55 UTC

firmods
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MATRITENSE REAL ESTATE SOCIMI S.A.

Cuenta de Pérdidas y Ganancias intermedia correspondiente al periodo de 6 meses del 01 de enero al 30 de

[D) RESULTADO DEL EIERCICIO}
(*} Cifras no auditadas
Los Estados Financieros Intermedios de la Socledad, que forman una solo unidad, comprenden esta Cuenta de
Perdidas y Ganancias intermedia, el Balance intermedio, el Estado de Cambios en el Patrimonio neto
intermedio, el Estado de Flujos de Efectivo intermedio adjuntos y las notas explicativas o fos Estados Financieros
Intermedios, adjuntas, que constan de 18 Notas.
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MATRITENSE REAL ESTATE SOCIMI S.A.

Estado de cambios en el patrimonio neto intermedio correspondiente al perfode de seis meses terminado el 30 de junio de 2025
(Expresado en Euros)

ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

30/06/2025 (*) 30/06/2024 (*)
A) RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (385.323,86) (518.846,13)
INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE AL PATRIMONIO NETO
B) TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN PATRIMONIO NETO
C) TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS
TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (A+B+C) (385.323,86) (518.846,13)

(*) Cifras no auditadas
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Estado de cambios en e! patrimenio neto Intermedlo correspondiente al perodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025

MATRITENSE REAL ESTATE SOCIMI S.A.

ESTADQ TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO

(Expresado en Turos)

A) SALDC AJUSTADD, MDD DEL LIERCICD 2014 18.450.933,47 210.930,00 {2.313.381,91) |{100.000,00] | {3.462.483,24} { {151.152,12} {765.309,45} 11.868.596,75
1. Tetal ingrescs y gastas receracidos B - - - 41.880,71 (518.846,13) {476.965,42)
I Qpetadanss con sotias o propletanas - - - - - - - -
1k Otras varizriones del patrerana reto - - - - {766.309,45) - 766.309,45 -

) SALDO, FINAL A 30 DE SUNIO DE 2024 [*} 18.450.993,47 210.930,00 {2.313.381,91} | {160.000,00] { {4.228.792,63) { {109.271,41} {548.846,13) 11.391.631,33

:if:;::vli::;j:?n doerrcres de eferchdes (285.500,68)

A) SALDD AHISTADD, 1ICO DEL EIERTICIO 2025 18.450.993,47 210.930,90 {2.313.381,51) | {100.060,00} { (4.550.307,55) §{193.032,83) | {1.043.10%31 10.462.093,81
§. Totat irgresos y gastes recoracidos - - - - - - {385.323.87) {385.323,87)
II. Operacanzs con sodos o prepiatanias {4.252.921,57} § {210.930,00) 0,00 17.724,00 4,4565.851,57 - - 17.724,00

Reduceldn da cap'eal (4.257.921,57) § (210.930,00) - - 4.468.851,57 - - -
Operaciores con pericipacenes propias - - - 17.724,00 - - 17.724,00
TH. Otras varizcianes del patrimorio nato - - - {1.043.107,37) - 1.043.107,37 -
B) SALBO, FINAL A 30 DE JUNIT DE2025 {1 14.193.071,90 {2.313,381,51) {82.276,00) | {1.124.563,35) | (193.032,83} {385.323,87} 10,094.493,94

{*) Cifres no auditodas

Los Estodos financieros intermedios de la Sociedad, que forman una sola unidad, comprenden el Estado de Cembios en el Patrimonio nete intermedio, el Balunce intermedio, lo Cuento
de pérdidos y ganoncias Intermedia ef Estado de Fhufos de Efectivo Intermedio adjuntos y las notes explicativos o los estodos financieros intermedios, adjuntas, que constan de 18 Notas
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MATRITENSE REAL ESTATE SOCIMI S.A.

Estado de cambios en el patrimonio neto intermedio correspondiente al periodo de seis meses terminado el 30
de junio de 2025
(Expresado en Euros)

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
Sociedad: MATRITENSE REAL ESTATE SOCIMI SA

F. Desde: 01/01/2025 I F. Desde; 01/01/2024

F. Hasta: 30/06/2025 (*)

F. Hasta: 30/06/2024 (*)

2025 2024 (Periodo
(Periado) Anterior)

A) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACT. DE EXPLOTACION 228.731,37 (379.942,86)
1. Resultado del ejercicio antes de impuestos (385.323,87) (518.846)
2, Ajustes del resultado 1.054.687,79 1.071.355,49

a) Amortizacion del inmovilizado (+) 490.864,64 501.126,61
b) Correcciones valorativas por deterioro (+/-) 11.130,00 13.343,86
¢) Variaciones de provisiones 32.535,66
h) Gastos financieros (+) 520.157,49 556.885,02
3. Cambios en el capital corriente (967,64) (311.580,70)
a) Existencias (1.774,03) 1.209
b) Deudores y otras cuentas a cobrar (76.669,22) (254.091,79)
c) Otros activos corrientes 113.481,74 -10.222
d) Acreedores y otras cuentas a pagar (70.780,00) (100.842,34)
f) Otros activos y pasivos no corrientes 34,773,87 -
4, Otros flujos de efectivo de las act. de expl. (456.732,77) (568.505,19)
a) Pagos de intereses (520.157,49) (568.505,19)
e) Otros pagos (cobros) 63.424,71
5. Flujos de efectivo de act. de expl. (1+2+3+4) 211.663,51 (379.942,86)
B) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACT. DE INVERSION 71.030,65 (776.273,79)
6. Pagos por inversiones (95.251,65) (776.273,79)
c) Inmovilizado material (85.201,65) (776.273,79)
e) Otros activos financieros (10.050,00)

7. Cobros por desinversiones 183.350,16 -
b) Inmovilizado intangible 183.350,16 -

8. Flujos de efectivo de act. de inversion (7-6) 88.098,51 -776.273,79

C) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACT. DE FINANCIACION (291.038,52) -46.318,84
9. Emisién de deuda 17.724,00 44,358,14

c) Otras deudas 17.724,00 44,358,14
10. Devolucién y amortizacidon de: (308.762,52) (90.676,98)
a) Con entidades financieras (17.116,84) (90.676,98)
c) Otras deudas (291.645,68) -

12. Flujos efectivo act. financiacion (¥9+10-11) (291.038,52) (46.318,84)

E) AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIV. 8.723,50 (1.202.535,49)

Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 284.,948,87 1.946.426,94

Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 293.672,37 743.891,45

(¥) Cifras no auditadas

Los Estados Financieros Intermedios de la Sociedad, que forman una sola unidad, comprenden el Estado de
Flujos de Efectivo, el Balance intermedio, la Cuenta de pérdidas y ganancias intermedia, Estado de Cambios en
el Patrimonio neto intermedio adjuntos y las notas explicativas a los estados financieros intermedios, adjuntas,

que constan de 18 Notas.
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MATRITENSE REAL ESTATE SOCIMI 5.A.

Notas explicativas a los Estados Financieros intermedios del periodo de seis meses comprendido entre el 1 de
enerc y €l 30 de junio de 2025

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS DEL PERIODO DE 6
MESES COMPRENDIDO ENTRE EL 01 DE ENERO Y EL 30 DE JUNiO DE 2025

1. INFORMACION GENERAL DE LA SOCIEDAD
a) Constitucién y domicilio social

MATRITENSE REAL ESTATE SOCIMI, S.A. se constituyd mediante escritura otorgada el 18 de marzo de 2020, bajo
la denominacién Arengue Triple Cero S.L. Su domicilio social se encuentra establecido en Madrid, calle Sagasta
ndmero 15 69 izquierda y tiene duracién indefinida.

Con fecha 29 de mayo de 2020 se realizé una ampliacién de capital por un importe de 17.617.517,00 euros,
mediante la creacién de 17.617.517 participaciones sociales de un eure cada una. Las participaciones sociales
emitidas se desemboisaron mediante aportaciones no dinerarias consistentes en todas las participaciones de |a
sociedad Inmobiliaria Matritense S.L. (anteriormente denominada Delfines Inversiones 7, S.L.).

El 23 de diciembre de 2020 se eleva a publico una ampliacién de capital por compensacién de créditos en la cifra
de 546.000 euros, la citada ampliacién fue suscrita por los socios los acreedores de la sociedad titular del crédito.
Tras esta ampliacién de capital, el capital social quedé fijado en 18,166,517 euros representado por 18.166.517
participaciones sociales de un euro de valor nominal cada una.

Con fecha 13 de mayo de 2021 se elevd a publico, entre otros, ef acuerdo de transformacién de la Sociedad, la
sociedad se transformd en una Sociedad Andnima y donde ademds cambié su denominacién a fa denominacién
actual.

Con fecha 22 de diciembre de 2021, la Junta aprobd la operacidén de fusidn por absorcian de Inmobiliaria
Matritense S.L. (sociedad absorbida) por parte de Matritense Real Estate, $.A {anterfiormente denominada
Arenque Triple Cero 5.1} (sociedad absorbenie), quedando por tanto Matritense Real Estate, 5.A. como sociedad
resuttante de la fusidn, con la consiguiente disolucion sin liquidacion de tnmobiliaria Matritense S.L. El acuerdo
de fusidn se ha presentado para inscripcion en el Registro Mercantil con fecha 23 de febrero de 2022 y esta
operacion se ha inscrito en ef Registro Mercantil de Madrid con fecha 1 de abril de 2022. Los efectos relevantes
de dicha fusién se explican en la Nota 10 de las presentas cuentas anuales.

Inmobiliaria Matritense $.L. (denominada en su origen Delfines 7 Inversiones, S.L.) (sociedad absorbida) se
constituyd con fecha, 19 de julio de 2016, mediante escritura de constitucién, con un capital soctal de 100,000

euros,

El 22 de noviembre de 2018 se otorgd {a escritura de fusidn por absorcién de |as Sociedades INMOBILIARIARENTA
HOGAR, S.A. y RENTA EN PROPIEDAD, S.A. por parte de Inmobiliaria Matritense S.A., traspasdndose a la sociedad
absorbente en blogue la totalidad del patrimonio de las sociedades absorbidas con la consiguiente liquidacion
sin disolucién de dichas sociedades absorbidas. Dicha operacién fue Inscrita en el Registro Mercantil en el mes
de marzo de 2019. Los efectos relevantes de dicha fusidén se explican en las cuentas anuales de 2019 de
Inmobiliaria Matritense, S.A.
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MATRITENSE REAL ESTATE SOCIMI S.A.

Notas explicativas a los Estados Financieros intermedios del periodo de seis meses comprendido entre el 1 de
enero y el 30 de junio de 2025

El 29 de mayo de 2020, los socios de Inmobiliaria Matritense S.L. aportaron sus participaciones en Inmobiliaria
Matritense, S.L. (anteriormente denominada Delfines 7 Inversiones, S.L.) a la sociedad Arenque Triple Cero S.L.
a través de una ampliacién de capital no dineraria, a cambio de sus participaciones en Inmobiliaria Matritense
S.L. recibieron participaciones en Arenque Triple Cero S.L., quedando como socio Unico de Inmobiliaria
Matritense S.L. |la sociedad Arenque Triple Cero S.L.

En la misma fecha, Arenque Triple Cero S.L. asumié una ampliacién de capital dineraria en Inmobiliaria
Matritense S.L. por importe de 15.000.000 de euros, la citada ampliacién no llevé aparejada prima de asuncion.
El capital resultante tras la ampliacién fue de 16.357.784 euros, representado por 16.357.784 participaciones
sociales de un euro cada una.

Con fecha 29 de junio de 2020 la Junta General de Delfines 7 Inversiones S.L. aprobé la fusién por absorcién de
la mercantil integramente participada Inmobiliaria Matritense, S.A. por parte de la Sociedad, traspasdndose a la
sociedad absorbente en bloque la totalidad del patrimonio neto de la sociedad absorbida con la consiguiente

liquidacidn sin disolucidn de dicha sociedad absorbida.

En fecha 3 de agosto de 2020 se eleva a publico escritura de fusidn por absorcidn entre las sociedades Delfines
7 Inversiones, S.L. (como sociedad absorbente) e Inmobiliaria Matritense, S.A. (sociedad absorbida). La operacidn
de fusién de la sociedad absorbida por parte de la sociedad absorbente se realiza con extincién sin liquidacién
de la primera y transmisién en bloque de su patrimonio social a la sociedad absorbente, que adquiere por
sucesidn universal los derechos y obligaciones de la sociedad absorbida. Los efectos relevantes de dicha fusién
se explican en las cuentas anuales de 2020 de Inmobiliaria Matritense, S.L.

Con fecha 06 de junio de 2023, la Junta General Ordinaria de Accionistas adopté la decision de reducir el capital
social en 1.824.823,53 euros, quedando por tanto el Capital Social en la cifra de 18.450.993,47 euros. Dicha
decisidn fue elevada a publico el dia 06 de septiembre de 2023.

Con fecha 27 de junio de 2025, la Junta General Ordinaria de Accionistas adoptd la decisidn de reducir el capital
social en 4.257.921,57 euros, quedando por tanto el Capital Social en la cifra de 14.193.071,90 euros. Dicha
decision fue elevada a publico el dia 5 de septiembre de 2025.

b) Actividad
Constituye su objeto social:

a.- La tenencia, gestion, compra y venta de acciones o participaciones de otras sociedades tanto espafiolas como
extranjeras, la gestion de marcas, explotacidn de franquicias y otros activos inmateriales.

b.- La intermediacién inmobiliaria en el mas amplio sentido, la promocidn, explotacion e intervencién
inmobiliaria en todas sus manifestaciones, compraventa, arriendo y explotacién en general de fincas en nombre
propio y ajeno; la construccién y promocion, de todo tipo de construcciones, asi como todo tipo de actividades
preliminares, subsiguientes y complementarias a las anteriores. la compraventa, permuta, administracion,
gestion explotacion, bien directamente o en arrendamiento, de todo tipo de bienes inmuebles sean rdsticos o
urbanos, y patrimonios.

Se exceptlan aquellas actividades propias de las Sociedades de Inversidn Colectiva o que estén sujetas a
requisitos especiales por la legislacién sobre el Mercado de Valores.

El cadigo de la Clasificacidn Nacional de Actividades Econédmicas (CNAE) correspondiente a la actividad principal
es 6420.
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MATRITENSE REAL ESTATE SOCIMI S.A.

Notas explicativas a los Estados Financieros intermedios del perfodo de seis meses comprendido entre el 1 de
enero y el 30 de junio de 2025

A su vez, |a Sociedad es controlada por Kitty Hawk Capital Partners V LP, domiciliada en Jersey.

La moneda del entorno econdmico principal en el que opera la Socledad es el euro, siendo esta, por lo tanto, su
moneda funcional. Todos los importes incluidos en la memoria de los Estados Financleros Intermedios estdn
reflejados en euros salvo que se especifique expresamente lo contrario.

La Sociedad deposita sus cuentas anuales en el Registro Mercantil de Madrid.

Dada la actividad a la que se dedica 1a Sociedad, no se tiene responsabilidades, gastos, actives, ni provisiones y
contingencias de naturaleza medicambiental que pudieran ser significativos en relacidn con el patrimonio, la
situracion financiera v los resultados de las mismas. Por este motivo, no se incluyen desgloses especificos en la
presente memoria de los Estados Financieros Intermedios con respecto a informacién de cuestiones
medioambientales.

Con fecha 02 de agosto de 2022 la Sociedad fue admitida a cotizacidn oficial en la Bolsa en la BME Growth,

Régimen fiscal SOCIMI

Con fecha 29 de septiembre de 2020, y con efectos a partir del 1 de enero de 2020, la Socledad comunicd a la
Delegacion de la Agencia Estatal de 1a Administracidn Tributaria de su domicilio fiscal la opcion adoptada por su
accionista Unico, de acogerse al régimen fiscal especial de Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario, regulado por la Ley 11/20089, de 26 de octubre, modificada por ia Ley 16/2012, de 27 de
diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario.

El artictlo 3 establece los requisitos de inversion de este tipo de Sociedades, a saber:

1. las SOCIMI deberdn tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor det activo en bienes inmuehles
de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocion de bienes inmuebles
que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre gue la promocion se inicie dentro de los tres afios
siguientes a su adquisicion, asl como en participaciones en el capital o patrimonio de otras entidades a
que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de 1a mencionada Ley.

Este porcentaje se calculard sobre el resultado consolidado en el caso de que la Sociedad sea dominante
de un grupo segln los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, con independencia
de la residencia y de la obligacién de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estard
integrado exclusivamente por las SOCIMI y ef resto de entidades a que se refiere el apartado 1 del
articulo 2 de Ja Ley qgue lo reguia.

El valor del activo se determinard seglin fa media de {os balances individuales trimestrales del ejercicio,
pudiendo optar la Sociedad, para calcular dicho valor por sustituir el valor contable por el de mercado
de los elementos integrantes de tales batances, el cual se aplicaria en todos tos balances del ejercicio. A
estos efectos no se computardn, en su caso, el dinero o derechos de crédito procedentes de la
transmision de dichos inmuebles o participaciones que se haya realizado en el mismo ejercicio o
anteriores siempre gque, en este tltimo caso, no haya transcurrido el plazo de reinversion a que se refiere
el articulo 6 de la mencionada Ley.

2. Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del perlodo Iimpositivo correspondientes a cada
ejercicio, excluidas las derivadas de fa transmision de las participaciones y de los bienes inmuebles
afectos ambos al cumplimienio de su objeto sccial principal, una vez transcurrido el plazo de
mantenimienio a que se refiere el apartado siguiente, deberd provenir del arrendamiento de bienes
inmuebles y de dividendos o participaciones en beneficios procedentes de dichas participaciones.

Este porcentaje se calculard sobre el resultado consolidado en el caso de que la Sociedad sea dominante
de un grupo seglin los criterios establecidos en el articulo 42 del Cddigo de Comeicio, con independencia
de la residencia y de la obligacidn de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estard
integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el apartado 1 del

11
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MATRITENSE REAL ESTATE SOCIMI S.A.

Notas explicativas a los Estados Financieros intermedios del periodo de seis meses comprendido entre el 1 de
eneroy el 30 de junio de 2025

articulo 2 de la Ley que lo regula.

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

El plazo se computara:

a) Enelcasode bienesinmuebles que figuren en el patrimonio de la Sociedad antes del momento
de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer periodo impositivo en que se aplique
el régimen fiscal especial establecido en esta Ley, siempre que a dicha fecha el bien se
encontrara arrendado u ofrecido en arrendamiento. De lo contrario, se estara a lo dispuesto
en la letra siguiente.

b) En el caso de bienes inmuebles promovidos o adquiridos con posterioridad por la Sociedad,
desde la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por primera vez.

En el caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley,
deberdan mantenerse en el activo de la Sociedad al menos durante tres afios desde su adquisicidn o, en su caso,
desde el inicio del primer periodo impositivo en que se aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley.

Asimismo, la Ley 11/2009 establece los siguientes requisitos en sus articulos 4 y 5:

1. Las SOCIMI tienen como obligacién cotizar en un mercado regulado o en un sistema multilateral de
negociacion.

2. El capital minimo exigido es de S millones de euros. Sélo podra haber una clase de acciones.

3. Cuando la sociedad haya optado por el régimen fiscal especial establecido en esta Ley, debera incluir en
la denominacién de la compaiiia la indicacién «Sociedad Cotizada de Inversién en el Mercado
Inmobiliario, Sociedad Anénima», o su abreviatura, «SOCIMI, S.A».

Adicionalmente, la Sociedad debera distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las
obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su
distribucién dentro de los seis meses siguientes a la conclusién de cada ejercicio y pagarse dentro del mes
siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién.

Tal y como establece la Disposicidn transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre, modificada por la
Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario, podrd optarse por la aplicaciéon del régimen fiscal especial en los términos establecidos en
el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicién de que tales
requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcién por aplicar dicho régimen.

El incumplimiento de tal condicion supondra que la Sociedad pase a tributar por el régimen general del Impuesto
sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se manifieste dicho incumplimiento, salvo que se
subsane en el ejercicio siguiente. Ademas, la Sociedad estard obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho
periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general y la
cuota ingresada que resultd de aplicar el régimen fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin
perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en su caso, resulten procedentes.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No obstante, cuando los
dividendos que la SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de participacion superior al 5% estén exentos
o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estard sometida a un gravamen especial del 19%, que tendra la
consideracidn de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a dichos
socios. De resultar aplicable, este gravamen especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses
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MATRITENSE REAL ESTATE SOCIMI 5.A.

Notas explicativas a los Estados Financieros intermedios del periodo de seis meses comprendido entre el 1 de
eneroy el 30 de junio de 2025

desde la fecha de distribucion def dividendo.

A 30 de junio de 2025, la sociedad tiene sus acciones admitidas a negociacion en BME Growth.

2. BASES DE PRESENTACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS

2.1. MARCO NORMATIVO DE LA INFORMACION FINANCIERA APLICABLE

Los Estados Financieros Intermedios se han formulado por el Consejo de Administracién de la Sociedad de
acuerdo con el marco normativo de informacién financiera aplicable, que es el establecido en:

- El Cddigo de Comerclo y la restante legislacion mercantil.

- Plan General de Contabilidad aprobado mediante Real Decreto 1514/2007 y sus modificaciones
introducidas por el Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, en vigor para los ejercicios iniciados a partir de
1 de enero de 2021.

- Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas
en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias.

- La Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2021 por la que se regulan las Sociedades
Anodnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”Y en relacidn con la informacidn a
desglasar en las notas de los estados financieros intermedios.

- El resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacién.

La preparacidn de los presentes estados financieros intermedios obedece al cumplimiento de informacién a
suministrar bajo la Circular 3/2020 del BME Growth.

2.2, IMAGEN FIEL

Los Estados Financieros Intermedios han sido obtenidos de los registros contables de la sociedad y se presentan
de acuerdo con el marco normative de {a informacion financiera aplicable, de forma gue muestran 1a imagen fiel
de! patrimonio neto, de la situacidén financlera y de los resultados durante el periodo comprendido entre el 01
de enero y el 30 de junio de 2025, asf como de los flujos de efectivo, Estes Estados Financieros Intermedios han
sido formuladas por el Consejo de Administracion de la Sociedad.

No existen razones excepcionales por las que, para mostrar la imagen fiel, no se hayan aplicado disposiciones
legales en materia contable.

2,3, PRINCIPIOS CONTABLES NO OBLIGATORIOS APLICADOS

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, el Consejo de Administracion de la
Sociedad ha formulado los Estados Financieros Intermedios teniendo en consideracidn la totalidad de los
principios y normas contables de aplicacion obligatoria que tienen un efecto significativo en las mismas,

No existe ningan principio contable que, siendo obligatorio, haya deiado de aplicarse.
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MATRITENSE REAL ESTATE SOCIMI S.A.

Notas explicativas a los Estados Financieros intermedios del periodo de seis meses comprendido entre el 1 de
enero y el 30 de junio de 2025

2.4. ASPECTOS CRITICOS DE LA VALORACION Y ESTIMACION DE LA INCERTIDUMBRE

La preparacién de los Estados Financieros Intermedios requiere la aplicacién de estimaciones contables
relevantes y la realizacion de juicios, estimaciones e hipdtesis en el proceso de aplicacién de las politicas
contables de la Sociedad. En este sentido, se resumen a continuacién un detalle de los aspectos que han
implicado un mayor grado de juicio, complejidad o en los que las hipdtesis y estimaciones son significativas para
la preparacidn de los Estados Financieros Intermedios:

- Evaluacion del principio en empresa en funcionamiento (Nota 2.7).

- La vida atil del inmovilizado intangible e inversiones inmobiliarias (notas 4.1y 4.2).

- La evaluacidn de posibles pérdidas del fondo de comercio (nota 4.1).

- La evaluacidn de posibles pérdidas por deterioro de las inversiones inmobiliarias (nota 4.2).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre |la base de la mejor informacién disponible al 30 de

junio de 2024, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas (al
alza o a la baja) en los préximos ejercicios, lo que se realizaria, de forma prospectiva.

Riesgos relacionados con la adopcidn del régimen SOCIMI

La Sociedad esta acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre por la que se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidn Inmobiliario (SOCIMI), lo que en la practica supone que bajo el
cumplimiento de determinados requisitos la Sociedad esta sometida a un tipo impositivo en relacién con el
Impuesto sobre Sociedades del 0%. El 6rgano de administracién realiza una monitorizacién del cumplimiento de
los requisitos establecidos en la legislacion con el objeto de guardar las ventajas fiscales establecidas en la misma.
En este sentido la estimacidn del 6rgano de administracién es que dichos requisitos serdan cumplidos en los
términos y plazos fijados, no procediendo a registrar ningln tipo de resultado derivado del Impuesto sobre
Sociedades.

Deterioro del valor de los activos no corrientes

La valoracién de los activos no corrientes, distintos de los financieros, requiere la realizacion de estimaciones con
el fin de determinar su valor razonable, a los efectos de evaluar un posible deterioro, especialmente de las
inversiones inmobiliarias. Para determinar este valor razonable la Sociedad ha encargado a un experto
independiente la realizacién de una valoracidn de las inversiones inmobiliarias en funcién de una estimacién de
los flujos de efectivo futuros esperados de dichos activos y utilizando una tasa de descuento apropiada para
calcular su valor actual (Nota 4.2).

Deterioro de activos financieros

La Sociedad analiza anualmente si existen indicadores de deterioro para los activos financieros mediante la
realizacidn de los anélisis de deterioro de valor cuando asi lo indican las circunstancias. Para ello se procede a la
determinacién del valor recuperable de los citados activos. El cdlculo de valores razonables puede implicar la
determinacion de flujos de efectivo futuros y la asuncidn de hipdtesis relacionadas con los valores futuros de los
citados flujos, asi como las tasas de descuento aplicables a los mismos. Las estimaciones y las asunciones
relacionadas estdan basadas en la experiencia histérica y en otros factores entendidos como razonables de
acuerdo con las circunstancias que rodean la actividad desarrollada por la Sociedad.
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MATRITENSE REAL ESTATE SOCIMI 5.A.

Notas explicativas a los Estados Financieros intermedios del periodo de sels meses comprendido entre el 1 de
enero y el 30 de junio de 2025

Incentivos al grrendamiento

La Sociedad tiene suscritos contratos de arrendamiento con inquilinos en los que se conceden determinados
incentivos en forma de carencia y rentas escalonadas. La Sociedad calcula los ingresos pendientes de facturar
{periodos de carencia} atendiendo al plazo de duracién de cada contrato de arrendamiento, procediendo a
reestimar la situacion en cada cierre.

2.5. COMPARACION DE LA INFORMACION

De acuerdo con la legislacién mercantil, Ia informacién financiera se presenta a efectos comparativos con cada
una de las partidas del balance, las correspondientes ai ejercicio de doce meses terminado el 31 de diciembre de
2024, Para el caso de la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto y el estado
de flujos de efectivo, ademas de las cifras del periodo terminado el 30 de junio de 2025, las correspondientes al
perfodo de sels meses comprendido entre el 1 de enero vy el 30 de junio de 2024,

2.6 CAMBIOS EN CRITERIOS CONTABLES

No ha hahido cambios en criterios contables durante el ejercicio que hayan comportado cambios significatives
en la valoracion o presentacion de las partidas que comprenden los distintos estados de los estados financieros
intermedios.

2,7 PRINCIPIO DE EMPRESA EN FUNCIONAMIENTO

La Sociedad viene incurriendo en los Gitimos ejercicios en pérdidas recurrentes que derivaron en un desequilibrio
patrimonial al 31 de diciembre de 2024, Para restablecer la situacidn patrimonial, la Junta General de Accionistas
aprobd en fecha 27 de junio de 2025 una reduccion de capital y prima de emisién, mediante compensacion de
pérdidas {ver nota 8.1). Como resultado, el capital social se sitiia en 14,193,071,90 euros, quedando restablecida
{a situacidn patrimonial. Adicionaimente, a 30 de junio de 2025, la sociedad tiene un fondo de maniobra negativo
por importe de 19,995,554 debido a la clasificacién a corto plazo de la financiacidn bancaria, descrita en la nota
9.3, por no cumplir los ratios financieros del contrato de financiacidn. Esta circunstancia supone una
incertidumbre materlal sobre la aplicacion def principlo de empresa en funcionamiento. No obstante, los
administradores de la Sociedad han formutado fos presentes estados financieros aplicando el principio de
empresa en funcionamiento, es decir, asumiendo que la actividad de la Sociedad continda, teniendo en cuenta
los siguientes factores mitigantes de [a incertidumbre:

- El valor razenable de los activos inmobiliarios que se encuentira hipotecados en garantfa del cumplimiento
de la deuda financiera, es superior a la deuda financiera pendiente de pago.

- Los administradores de 1a Sociedad han elahorado un plan de negocio en el que estiman que no existe
dudas sobre {a capacidad de la Sociedad para atender sus pasivos a largo plazo mediante la enajenacién de los
activos inmaobiliarios, en el que se contemplan, entre otros aspectos, el compromiso de limitar las devoluciones
de capital a los accionistas at objeto de mantener el equilibrio financiero y el mantenimiento de las inversiones
necesarias de CAPEX que permitan seguir manteniendo los valores de los activos inmobiliarios. Dicho plan de
negocia, muestra también la existencia de caja suficiente para atender los vencimientos de deudas durante fos
proximos afios.
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MATRITENSE REAL ESTATE SOCIMI S.A.

Notas explicativas a los Estados Financieros intermedios del periodo de seis meses comprendido entre el 1 de
eneroy el 30 de junio de 2025

2.8 AGRUPACION DE PARTIDAS

Determinadas partidas del balance intermedio, de la cuenta de pérdidas y ganancias intermedia, del estado de
cambios en el patrimonio neto intermedio y del estado de flujos de efectivo intermedio, se presentan de forma
agrupada para facilitar su comprensidn, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido la informacién
desagregada en las correspondientes notas de los estados financieros intermedios.

2.9 CORRECCION DE ERRORES

Durante el ejercicio 2025 se han registrado ajustes al patrimonio neto por un importe negativo de 285.500,68 euros,
derivados de: correcto registro de gastos devengados en ejercicios anteriores. Las cifras comparativas del ejercicio
2024 no han sido reexpresadas.

2.10 VALOR RAZONABLE

Es el precio que se recibiria por la venta de un activo o se pagaria para transferir o cancelar un pasivo mediante
una transaccion ordenada entre participantes en el mercado en la fecha de valoracion. El valor razonable se
determinard sin practicar ninguna deduccién por los costes de transaccién en que pudiera incurrirse por causa
de enajenacidn o disposicion por otros medios. No tendra en ningtin caso el cardcter de valor razonable el que
sea resultado de una transaccién forzada, urgente o como consecuencia de una situacidn de liquidacidn
involuntaria.

El valor razonable se estima para una determinada fecha y, puesto que las condiciones de mercado pueden variar
con el tiempo, ese valor puede ser inadecuado para otra fecha. Ademas, al estimar el valor razonable, la empresa
debera tener en cuenta las condiciones del activo o pasivo que los participantes en el mercado tendrian en cuenta
a la hora de fijar el precio del activo o pasivo en la fecha de valoracién. Dichas condiciones especificas incluyen,
entre otras, para el caso de los activos, las siguientes:

a) El estado de conservacion y la ubicacidn, y
b) Las restricciones, si las hubiere, sobre la venta o el uso del activo.

La estimacion del valor razonable de un activo no financiero tendra en consideracién la capacidad de un
participante en el mercado para que el activo genere beneficios econémicos en su maximo y mejor uso o,
alternativamente, mediante su venta a otro participante en el mercado que emplearia el activo en su maximo y
mejor uso.

En la estimacién del valor razonable se asumira como hipodtesis que la transaccion para vender el activo o
transferir el pasivo se lleva a cabo:

a) Entre partes interesadas y debidamente informadas, en una transaccidn en condiciones de independencia
mutua,
b) En el mercado principal del activo o pasivo, entendiendo como tal el mercado con el mayor volumen y

nivel de actividad, o

c) En ausencia de un mercado principal, en el mercado mas ventajoso al que tenga acceso la empresa para
el activo o pasivo, entendido como aquel que maximiza el importe que se recibiria por la venta del activo
o minimiza la cantidad que se pagaria por la transferencia del pasivo, después de tener en cuenta los
costes de transaccion vy los gastos de transporte.
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MATRITENSE REAL ESTATE SOCIMI S.A.

Notas explicativas a los Estados Financieros intermedios del periodo de seis meses comprendido entre el 1 de
enero y el 30 de junio de 2025

Salvo prueba en contrario, el mercado en el que |la empresa realizaria normalmente una transaccién de venta del
activo o transferencia del pasivo se presume que serd el mercado principal o, en ausencia de un mercado
principal, el mercado mas ventajoso.

Los costes de transaccion no incluyen los costes de transporte. Sila localizacion es una caracteristica del activo
(como puede ser el caso, por ejemplo, de una materia prima cotizada), el precio en el mercado principal (o mas
ventajosa) se ajustara por los costes, si los hubiera, en los que se incurriria para transportar el activo desde su
ubicacién presente a ese mercado.

Con cardcter general, el valor razonable se calculard por referencia a un valor flable de mercado. En este sentido,
el precio cotizado en un mercado activo sera la mejor referencia del valor razonable, entendiéndose por mercado
activo aquél en el que se den las sigutentes condiciones:

a) Los bienes o servicios negociados son homogéneos;

b} Pueden encontrarse, practicamente en cualguier momento, compradores y vendedores dispuestos a
intercambiar los bienes o servicios; y

c) Los precios son publicos v estdn accesibles con regularidad, reflejando transacciones con suficiente
frecuencia y volumen.

Para aguellos elementos respecto de Jos cuales no exista un mercado activo, el valor razonable se obtendrd, en
su caso, mediante |a aplicacion de modelos y técnicas de valoracion. Entre los modelos y técnicas de valoracion
se incluye el empleo de referencias a transacciones recientes en condiciones de independencia mutua entre
partes interesadas y debidamente informadas, si estuviesen disponibles, asi como referencias al valor razonable
de otros activos que sean sustancialmente iguales, métodos de descuento de flujos de efectivo futuros estimados
y modelos generalmente utilizados para valorar opciones.

En cualquier caso, {as técnicas de valoracion empleadas deberdn ser consistentes con las metodologias aceptadas
y utilizadas por el mercado para |a fijacion de precios, debiéndose usar, si existe, |a gue haya demostrado obtener
unas estimaciones mas realistas de los precios. Y deberdn tener en cuenta el uso de datos observables de
mercado y otros factores que sus participantes considerarfan al fijar el precio, limitando en todo lo posible €l
empleo de consideraciones subjetivas y de datos no observables o contrastables.

La empresa deberd evaluar la efectividad de las técnicas de valoracion que wiilice de manera periddica,
empleando como referencia los precios observables de transacciones recientes en el mismo activo que se valore
o utilizando tos precios basados en datos o indices observables de mercado que estén disponibles y resulten
aplicables,

De esta forma, se deduce una jerarguia en las variables utilizadas en la determinacidn del valor razonabte y se
establece una jerarquia de valor razonable que permite clasificar |as estimaciones en tres niveles:

aj Nivel 1; estimaciones que utflizan precios cotizados sin ajustar en mercados activos para activos o pasivos
idénticos, a los que la Sociedad pueda acceder en la fecha de valoracién.

b} Nivel 2: estimaciones que utilizan precios cotizados en mercados activos para instrumentos similares u
otras metodologias de valoracion en las que todas las variables significativas estan basadas en datos de

mercado observables directa o indirectamente.

c) Nivel 3: estimaciones en las gue alguna variable significativa no estd basada en datos de mercado
chservables.
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MATRITENSE REAL ESTATE SOCIMI S.A.

Notas explicativas a los Estados Financieros intermedios del periodo de seis meses comprendido entre el 1 de
enero y el 30 de junio de 2025

Una estimacidn del valor razonable se clasifica en el mismo nivel de jerarquia de valor razonable que la variable
de menor nivel que sea significativa para el resultado de la valoracion. A estos efectos, una variable significativa
es aquella que tiene una influencia decisiva sobre el resultado de la estimacién. En la evaluacidn de laimportancia
de una variable concreta para la estimacidn se tendran en cuenta las condiciones especificas del activo o pasivo
que se valora.

En el valor razonable de un instrumento financiero debera contemplarse, entre otros, el riesgo de crédito y, en
el caso concreto de un pasivo financiero, se considerard el riesgo de incumplimiento de la empresa que incluye,
entre otros componentes, el riesgo de crédito propio. Sin embargo, para estimar el valor razonable no deben
realizarse ajustes por volumen o capacidad del mercado.

Cuando corresponda aplicar la valoracién por el valor razonable, los elementos patrimoniales que no puedan
valorarse de manera fiable, ya sea por referencia a un valor de mercado o mediante la aplicacion de los modelos
y técnicas de valoracién antes sefialados, se valoraran, segtin proceda, por su coste amortizado o por su precio
de adquisicién o coste de produccién, minorado, en su caso, por las partidas correctoras de valor que pudieran
corresponder, haciendo mencién en la memoria de este hecho y de las circunstancias que lo motivan.

El valor razonable de un activo o pasivo, para el que no exista un precio cotizado sin ajustar de un activo o pasivo
idéntico en un mercado activo, puede valorarse con fiabilidad si la variabilidad en el rango de las estimaciones
del valor razonable del activo o pasivo no es significativa o las probabilidades de las diferentes estimaciones,
dentro de ese rango, pueden ser evaluadas razonablemente y utilizadas en la medicion del valor razonable.

3 APLICACION DEL RESULTADO DE LA SOCIEDAD

3.1 PROPUESTA DE APLICACION DE RESULTADOS

A 30 de junio de 2025 la Sociedad ha obtenido una pérdida de 385.323,86 euros, no procediendo proponer su
aplicacién hasta el cierre del ejercicio.

3.2 LIMITACION PARA LA DISTRIBUCION DE DIVIDENDOS

La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucion de la reserva legal,
hasta que alcance, el 20% del capital social. Esta reserva no es distribuible al Accionista.

Dada su condicién de SOCIMI, la Sociedad estara obligada a distribuir en forma de dividendo a sus accionistas,
una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio de
conformidad con lo previsto en la Ley SOCIMI, por la que se regulan la Sociedad Andénimas Cotizadas en el
Mercado Inmobiliario en el BME Growth (Ver nota 1).

Una vez cubiertas las atenciones previstas por la Ley o los estatutos, solo podran repartirse dividendos con cargo
al beneficio del ejercicio, o a reservas de libre disposicidn, 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 o indirectamente. Si existieses pérdidas de
ejercicios anteriores que hicieran que ese valor del patrimonio neto de la Sosedad Dominante fuera inferior a la
cifra de capital social, el beneficio se destinara a la compensacion de estas pérdidas.

Los beneficios imputados directamente al patrimonio neto no pueden ser objeto de distribucién, ni directa ni
indirectamente,
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Notas explicativas a tos Estados Financieros intermedios del periodo de seis meses comprendido entre el 1 de
enero y el 30 de junio de 2025

4. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Las principales normas de registro y valoracién utilizadas por la Sociedad en la elaboracion de sus estados
financieros intermedios del periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025, de acuerdo con las
establecidas por el Plan General de Contabilidad, han sido las siguientes:

4.1 FONDO DE COMERCIO

Este epigrafe del balance de situacion recoge el valor del fondo de comercio puesto de manifiesto en ia
combinacién de negocios que supuso fa adquisicion del 100% de las participaciones de Inmabiliaria Matritense
S.A. por la entidad Inmobiliaria Matritense, S.L, (anteriormente denominada Delfines Inversiones, S.L.} ambas
integradas hoy en Matritense Real Estate S.A,

Ef fondo de comercio se reconocid a su coste de adquisicidn determinado este como el exceso en la fecha de la
combinacién de negocios, del coste de la combinacién y los pasivos asumidos sobre el valor de los activos
identificables que no resulta asignable a activos concretos.

El fondo de comercio se amortiza a 10 afios y su valor se revisa anualmente para analizar posibles deterioros de
valor registrandose en el balance a su valor de coste menos la amertizacion acumulada y en su caso los
deterioros.

4.2 INVERSIONES iNMOBILIARIAS

El epigrafe del balance consolidado relativo a "Inversiones Inmabiliarias" recoge los valores de terrenos, edificios
y otras construcciones que se mantienen arrendados a terceros.

Los elementos incluidos en este epigrafe se valoran por su coste, ya sea éste el precio de adquisicién o ef coste
de produccion.

El precio de adquisicion incluye, ademds del importe facturado por el vendedor después de deducir cualquier
descuento o rebaja en el precio, todos los gastos adicionales y directamente relacionados que se produzcan hasta
sU puesta en condiciones de funcionamiento.

Con posterioridad, los citados elementos de las inversiones inmobiliarias se valoran por su precio de adquisicién
menos la amortizacion acumuiada y, en su caso, el importe acumulado de las correcciones valorativas por
deterioro reconocidas.

Las reparaciones que no representan una ampliacion de la vida Gtil y los costes de mantenimientos son cargados
en la cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se producen. Los costes de ampliacién o mejora que
dan lugar & un aumento de la capacidad productiva o a un alargamiento de la vida Gtil de los bienes, son
incarporados al active como mayor valor del mismo, dédndose de baja, en su caso, el valor contable de los
elementos sustituidos.

La amortizacion de fas inversiones inmobiliarias se realiza sobre los valores de coste y se calcula por el método
lineal en funcion de la vida util estimada de los diferentes blenes, 1a cual es como sigue.

' Flementos

Construcciones 50
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Notas explicativas a los Estados Financieros intermedios del periodo de seis meses comprendido entre el 1 de
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En cada cierre de ejercicio, la Sociedad revisa los valores residuales, las vidas Gtiles y los métodos de amortizacidn
de las inversiones inmobiliarias y, si procede, se ajustan de forma prospectiva.

La empresa registra el oportuno deterioro de inversiones inmobiliarias cuando el valor neto de realizacion es
inferior al coste contabilizado. El Consejo de Administracién de la sociedad, como representantes de los
Accionistas ha considerado, a efectos de determinar el valor neto de realizacidn, las valoraciones realizadas por
terceros expertos independientes

Deterioro del valor de inversiones inmobiliarias

La Sociedad evalla periddicamente si existen indicios de que algin activo no corriente o, en su caso, alguna
unidad generadora de efectivo pueda estar deteriorado. Si existen indicios se estiman sus importes recuperables.

El importe recuperable es el mayor entre el valor razonable menos los costes de venta y el valor en uso. Cuando
el valor contable es mayor que el importe recuperable se produce una pérdida por deterioro. El valor en uso es
el valor actual de los flujos de efectivo futuros esperados, utilizando tipos de interés de mercado sin riesgo,
ajustados por los riesgos especificos asociados al activo.

Las correcciones valorativas por deterioro y su reversion se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada. Las correcciones valorativas por deterioro se revierten cuando las circunstancias que las motivaron
dejan de existir, excepto las correspondientes a los fondos de comercio. La reversion del deterioro tiene como
limite el valor contable del activo que figuraria si no se hubiera reconocido previamente el correspondiente
deterioro del valor.

La Sociedad, dota las oportunas provisiones de depreciacién de inversiones inmobiliarias cuando el valor
recuperable es inferior al coste amortizado. Los Administradores de la Sociedad, como representantes de los
accionistas, han considerado, a efectos de determinar el valor recuperable, las valoraciones realizadas por
terceros expertos independientes (Savills Aguirre Newman S.A.U.). Dichas valoraciones, se han realizado en base
a las siguientes asunciones:

La base de valoracién utilizada por el tasador experto independientes es la de valor de mercado, que se ha
efectuado de acuerdo con los estandares de valoracidn RICS, los cuales estdn incluidas en el Red Book “Valoracién
RICS (Rotal Institute Chartered Surveyor) — Estdndares profesionales. Incorporando los Estdndares
Internacionales de Valoracidn” publicada en noviembre de 2021 y efectiva desde 31 de enero de 2022.

La metodologia de la valoracidn realizada por el experto tercero independiente se ha realizada en base a
valoraciones individuales. Para las valoraciones de las unidades los métodos empleados son Descuento de Flujo
de Caja (DFC) y Método de Capitalizacién de Rentas.

4.3 INSTRUMENTOS FINANCIEROS

La Sociedad registra en el epigrafe de instrumentos financieros aquellos contratos que dan lugar a un activo
financiero en una empresay, simultdneamente, a un pasivo financiero o a un instrumento de patrimonio en otra
empresa.

Un activo financiero es cualquier activo que sea: dinero en efectivo, un instrumento de patrimonio de otra
empresa, o suponga un derecho contractual a recibir efectivo u otro activo financiero (un instrumento de deuda),
o a intercambiar activos o pasivos financieros con terceros en condiciones potencialmente favorables.
Los activos financieros, a efectos de su valoracién, se clasifican en alguna de las siguientes categorias:

1. Activos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias.

2. Activos financieros a coste amortizado.
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MATRITENSE REAL ESTATE SOCIMI 5.A.

Notas explicativas a los Estados Financieros intermedios del perfodo de seis meses comprendido entre el 1 de

3.

4.

enero y el 30 de junio de 2025

Activos financieros a valor razonable con cambios en el patrimonio neto.

Activos financieros a coste,

Los instrumentos financieros emitidos, incurridos o asumidos se ciasifican como pasivos financieros, en su
totalidad o en una de sus partes, siempre que de acuerdo con su realidad econdmica supongan para la Sociedad
una obligacidn contractual, directa o indirecta, de entregar efectivo u otro activo financiero, o de intercambiar
activos o pasivos financieros con terceros en condiciones potencialmente desfavorables.

Los pasivos financieros, a efectos de su valoracién, se elasifican en alguna de las siguientes categorias:

1.

2.

Pasivos financieros a valor razonable con cambios en |la cuenta de pérdidas y ganancias.

Pasivos financieros a coste amortizado,

Dicho tratamiento resulta de aplicacién a los sigulentes instrumentos financieros:

a)

Activas financieros:
Efectivo y otros activos liguidos equivalentes;
Créditos por operaciones comerciales: clientes y deudores varios;

Créditas a terceros: tales como los préstamos y créditos financleros concedidos, incluidos los surgidos de
la venta de activos no corrientes;

Valores representativos de deuda de otras empresas adquiridos: tales como las obligaciones, bonos y
pagarés;

Instrumentos de patrimonio de otras empresas adquiridos: acciones, participaciones en instituciones de
inversidn colectiva y otros instrumentos de patrimanio;

Derivados con valoracion favorable para la empresa: entre ellos, futuros u operaciones a plazo, opciones,
permutas financieras y compraventa de moneda extranjera a plazo, y

Otros activos financieros: tales como depdsitos en entidades de crédito, créditos al personal, fianzas y
depositos constituidos, dividendos a cobrar y desembolsos exigidos sobre instrumentos de patrimonio
propio.

Pasivos financieros:

Déhitos por operaciones comerciales: proveedores y acreedores varios;

Deudas con entidades de crédito;

Obligacicnes y otros valores negociables emitidos: tales como bonos y pagarés;

Derivados con valoracion desfavorable para la empresa: entre ellos, futuros u operaciones a plazo,
opcionhes, permutas financieras y compraventa de moneda extranjera a plazo;

Deudas con caracteristicas especiales, y
Qtros pasivos financieros: deudas con terceros, tales como los préstamos y créditos financieros recibidos

de personas o empresas que no sean entidades de crédito incluidos los surgidos en la compra de actives
no corrientes, fianzas y depdsitos recibidos v desembolsos exigidos por terceros sobre participaciones.
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c) Instrumentos de patrimonio propio:

Todos los instrumentos financieros que se incluyen dentro de los fondos propios, tal como las acciones ordinarias
emitidas o participaciones en el capital social.

Activos Financieros a coste Amortizado

Un activo financiero se incluye en esta categoria, incluso cuando esté admitido a negociacién en un mercado
organizado, si la empresa mantiene la inversién con el objetivo de percibir los flujos de efectivo derivados de la
ejecucion del contrato, y las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificadas, a
flujos de efectivo que son Unicamente cobros de principal e intereses sobre el importe del principal pendiente.

Los flujos de efectivo contractuales que son unicamente cobros de principal e interés sobre el importe del
principal pendiente son inherentes a un acuerdo que tiene la naturaleza de préstamo ordinario o comtn, sin
perjuicio de que la operacién se acuerde a un tipo de interés cero o por debajo de mercado.

En esta categoria se clasifican:

a) Créditos por operaciones comerciales: activos financieros originados por la venta de bienes y la
prestacion de servicios por operaciones de tréfico, y

b) Créditos por operaciones no comerciales: activos financieros que, no siendo instrumentos de
patrimonio ni derivados, no tienen origen comercial, cuyos cobros son de cuantia determinada o

determinable.

Pasivos financieros a coste amortizado

En esta categoria se clasifican:

a) Débitos por operaciones comerciales: pasivos financieros originados por la compra de bienes y servicios
por operaciones de trafico, y

b) Débitos por operaciones no comerciales: pasivos financieros que, no siendo instrumentos derivados, no
tienen origen comercial, sino que proceden de operaciones de préstamo o crédito recibidos por la
Sociedad.

Valoracién inicial

Inicialmente, los activos y pasivos financieros incluidos en esta categoria se valoran por su valor razonable, que
es el precio de |a transaccidn, y que equivale al valor razonable de la contraprestacion entregada mas los costes
de transaccidn que les son directamente atribuibles.

No obstante, lo sefialado en el parrafo anterior, los créditos y débitos por operaciones comerciales con
vencimiento no superior a un afio y que no tienen un tipo de interés contractual, asi como, en su caso, los
anticipos y créditos al personal, los dividendos a cobrar y los desembolsos exigidos sobre instrumentos de
patrimonio, cuyo importe se espera recibir en el corto plazo, y los desembolsos exigidos por terceros sobre
participaciones, cuyo importe se espera pagar en el corto plazo, se valoran por su valor nominal cuando el efecto
de no actualizar los flujos de efectivo no resulta significativo.

Valoracién posterior
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Notas explicativas a los Estados Financleros intermedios del perfodo de seis meses comprendido entre el 1 de
enero y el 30 de junio de 2025

En valoraciones posteriores, tanto activos como pasivos, se valoran por su coste amortizado. Los intereses
devengados se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias, aplicando el método del tipo de interés
efectivo. No obstante, lo anterior, los créditos y débitos con vencimiento no superior a un afio que se valararon
inicialmente por su valor nominal, contintian valorandose por dicho importe, salvo, en el caso de créditos, que
se hubleran deteriorado.

Deterioro de valor de los activos financieros a coste amortizado

Al menos al cierre del ejercicio, se efectilan las correcciones valorativas necesarias siempre gue exista evidencia
objetiva de que el valor de un activo financiero, o de un grupo de activos financieros con similares caracterfsticas
de rlesgo valorados colectivamente, se ha deteriorado como resultado de uno o mas eventos gue hayan ocurrido
después de su reconocimiento inicial y que ocasionen una reduccidn o retraso en los flujos de efective estimados
futuros, que pueden venir motivados por la insolvencia del deudor.

La pérdida por deterioro del valor de estos activos financieros es la diferencia entre su valor en libros y el valor
actual de los flujos de efectivo futuros, incluidos, en su caso, los procedentes de la ejecucidn de las garantias
reales y personales, que se estima van a generar, descontados al tipo de interés efectivo calculado en el momento
de su reconacimiento inicial. Para los activos financieros a tipo de interés variable, se emplea el tipo de interés
efectivo que corresponda a la fecha de clerre de las cuentas anuales de acuerdo con las condiciones
contractuales.

Las correcciones de valor por deterioro, as{ como su reversidn cuando el importe de dicha pérdida disminuyese
por causas relacionadas con un evento posterior, se reconocen como un gasto o un ingreso, respectivamente,
en la cuenta de pérdidas y ganancias. La reversion del deterloro tiene como Hmite el valor en libros del activo
que estarfa reconocido en la fecha de reversion si no se hubiese registrado el deterioro del valor.

Reclasificacion de Activos Financieros

Cuando la Sociedad cambie la forma en que gestiona sus activos financieros para generar flujos de efectivo,
reclasificard todos los activos afectados de acuerdo con los criterios sefialadaos previamente, La reclasificacion de
categorfa no es un supuesto de baja de balance sine un cambio en el criterio de valoracidn.

A estos efectos, no son reclasificaciones los cambios derivados de las siguientes circunstancias:
aj Cuando un elemento que anteriormente era un instrumento de cobertura designado y eficaz en una

cobertura de flujos de efectivo o en una cabertura de la inversién neta en un negocio extranjero haya
dejado de cumplir los requisitos para ser considerado como tal.

b} Cuando un elemento pase a ser un instrumento de cobertura designado vy eficaz en una cobertura de
flujos de efectivo o en una cobertura de la inversidn neta en un negocio extranjero.

La reclasificacion efectuada conforme al parrafo anterior se realizard de forma prospectiva desde la fecha de
reclasificacién, de acuerdo con los siguientes criterios:

Se pueden dar las siguientes reclasificaciones:

1} Reclasificacion de los activos financieros a coste amortizado a la categoria de activos financieros a
valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias y al contrario.
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2) Reclasificacidn de los activos financieros a coste amortizado a la categoria de activos financieros a
valor razonable con cambios en el patrimonio neto y al contrario.

3) Reclasificacidn de los activos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y
ganancias a la categoria de activos financieros a valor razonable con cambios en el patrimonio neto
y al contrario.

4) Reclasificacidn de las inversiones en instrumentos de patrimonio valoradas a coste a la categoria
de activos financieros a valor razonable con cambios en pérdidas y ganancias y al contrario.

Baja de Activos Financieros

La Sociedad da de baja un activo financiero, o parte del mismo, cuando expiran o se han cedido los derechos
contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero y se han transferido de manera sustancial los
riesgos y beneficios inherentes a su propiedad, en circunstancias que se evaltian comparando la exposicién de la
Sociedad, antes y después de la cesidn, a la variacion en los importes y en el calendario de los flujos de efectivo
netos del activo transferido. Se entiende que se han cedido de manera sustancial los riesgos y beneficios
inherentes a la propiedad del activo financiero cuando su exposicidn a tal variacion deja de ser significativa en
relacién con la variacién total del valor actual de los flujos de efectivo futuros netos asociados con el activo
financiero.

Si la Sociedad no hubiese cedido ni retenido sustancialmente los riesgos y beneficios, el activo financiero se dara
de baja cuando no hubiese retenido el control del mismo, situacidén que se determinard dependiendo de la
capacidad unilateral del cesionario para transmitir dicho activo, integramente y sin imponer condiciones, a un
tercero no vinculado. Si la sociedad cedente mantuviese el control del activo, continuara reconociéndalo por el
importe al que la Sociedad esté expuesta a las variaciones de valor del activo cedido, es decir, por su implicacion
continuada, y reconocera un pasivo asociado.

Cuando el activo financiero se da de baja, la diferencia entre la contraprestacidn recibida neta de los costes de
transaccién atribuibles, considerando cualquier nuevo activo obtenido menos cualquier pasivo asumido, vy el
valor en libros del activo financiero, determina la ganancia o la pérdida surgida al dar de baja dicho activo, y
forma parte del resultado del ejercicio en que ésta se produce.

Los criterios anteriores también se aplicardn en las transferencias de un grupo de activos financieros o de parte

del mismo.

La Sociedad no da de baja los activos financieros y reconoce un pasivo financiero por un importe igual a la
contraprestacidn recibida, en las cesiones de activos financieros en las que ha retenido sustancialmente los
riesgos y beneficios inherentes a su propiedad, tales como en el descuento de efectos, el «factoring con recursoy,
las ventas de activos financieros con pacto de recompra a un precio fijo o al precio de venta mds un interés y las
titulizaciones de activos financieros en las que la empresa cedente retenga financiaciones subordinadas u otro
tipo de garantias que absorban sustancialmente todas las pérdidas esperadas.

Baja de Pasivos Financieros

La Sociedad da de baja un pasivo financiero, o parte del mismo, cuando la obligacién se ha extinguido; es decir,
cuando ha sido satisfecha, cancelada o ha expirado. También da de baja los pasivos financieros propios que
adquiere, aunque sea con la intencidn de recolocarlos en el futuro.

Si se produjese un intercambio de instrumentos de deuda entre un prestamista y un prestatario, siempre que
estos tengan condiciones sustancialmente diferentes, se registrard la baja del pasivo financiero original y se

24



o
(=3
2
z
[=-3
(=3
g
S
p
&
g
o~
o}
%2
o
~
£O
i
3
&
¥
k]
2
o
o
[
o
~
5
)
o
5]
§
-3
n
o
x
=
5
I
5
g
=]
:
£
E
:
o
o
[=]
2
o
8
2
a
]

a
w
di
a
£
5
A
2
5
<3
g
=
A
T
5
o
4
b=
H
£
g
2
2
3
E
5
3
=
2
s
3
i
-
%
£
i
g
£
g
g
kil
H
g
g
£
£
¢
i
£
H
F
8
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Notas explicativas a los Estados Financieros intermedios del periodo de sels meses comprendido entre el 1 de
enero y el 30 de junio de 2025

reconocerd el nueve pasivo financiero gue surja. De la misma forma se registrard una modificacion sustancial de
las condiciones actuales de un pasivo financiero.

La diferencia entre el valor en libros del pasivo financiero o de la parte del mismo que se ha dado de baja v la
contraprestacion pagada incluidos los costes o comisiones en que se incurra y en la que se recoge asimismo
cualguier activo cedido diferente del efectivo ¢ pasivo asumido, se reconoce en la cuenta de pérdidas y ganancias
del ejercicio en que tenga lugar,

En el caso de un intercambio de instrumentos de deuda que no tengan condiciones sustancialmente diferentes,
el pasivo financiero original no se da de baja del balance. Cualquier coste de transaccién o comisién incurrida
ajusta el importe en libros del pasivo financiero. A partir de esa fecha, el coste amortizado del pasive financlero
se determina aplicando el tipo de interés efectivo que iguale el valor en {ibros del pasive financiaro con los flujos
de efectivo a pagar segun las nuevas condiciones,

Intereses y dividendos recibidos de activos financieros

Los intereses y dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la adauisicion se
reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias,

Los intereses de los activos financieros valorados a coste amortizado se reconocen utilizando el método del tipo
de interés efectivo y los dividendos cuando se declara e! derecho dei socio a recibirlos.

A estos efectos, en la valoracion inicial de los activos financieras se registran de forma independiente, atendiendo
a su vencimiento, el importe de los intereses explicitos devengados y no vencidos en dicho momento, asi como
el importe de los dividendos acordadas por el érgano competente en el momento de la adquisicidn.

Cuando los dividendos distribuidos proceden inequivacamente de resuitados generados con anterioridad a la
fecha de adquisicion porgue se hayan distribvido importes superiores a los beneficios generados por la
participada desde {a adquisicion, no se reconocen como ingresos, y minoran el valor contable de la inversion,

Fianzas Entregadas y recibidas

Los depdsitos o fianzas constituidas en garantia de determinadas obligaciones se valoran por el importe
efectivamente satisfecho, que no difiere significativamente de su valor razonable.

En las flanzas entregadas o recibidas por arrendamientos operativos o por prestacidn de servicios, la diferencia
entre su valor razonable y el importe desembolsado {debida, por ejemplo, a que la fianza es a largo plazo y no
estd remunerada) se considera como un pago o cobro anticipado por el arrendamiento o prestacion del servicio,
que se imputa a ka cuenta de pérdidas y ganancias durante el periodo del arrendamiento, conforme a lo sefialado
en la norma sobre arrendamientos y otras operaciones de naturaleza similar, o durante el periodo en el gue se
preste el servicio, de acuerdo con la norma sobre ingresos por ventas y prestacién de serviclos.

Al estimar el valor razonable de las fianzas, se toma como periodo remanente el plazo contractual minimo
comprometido durante el cual no se pueda devolver su importe, sin tomar en consideracidn el comportamiento
estadistico de devolucion,

Cuando la fianza sea a corto plazo, no es necesario realizar el descuento de flujos de efectivo si su efecto no es
significativo,
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Coberturas contables

Una cobertura es una técnica financiera mediante la que uno o varios instrumentos financieros, denominados
instrumentos de cobertura, son designados para cubrir un riesgo especificamente identificado que puede tener
impacto en la cuenta de pérdidas y ganancias como consecuencia de variaciones en el valor razonable o en los
flujos de efectivo de una o varias partidas cubiertas.

Una cobertura contable implica que, cuando se cumpla con los requisitos exigidos en la norma, los instrumentos
de cobertura y las partidas cubiertas se contabilizardn aplicando los criterios especificos establecidos en ella en
lugar de los fijados con caracter general.

En todo caso para que la empresa pueda aplicar una contabilidad de coberturas se deben cumplir todas las
condiciones siguientes:

a) La relacién de cobertura consta solo de instrumentos de cobertura y partidas cubiertas admisibles,
conforme a lo dispuesto en los apartados siguientes.

b) La relacién de cobertura se designa y documenta en el momento inicial, en cuyo momento también se
debe fijar su objetivo y estrategia.

c) La cobertura debe ser eficaz durante todo el plazo previsto para compensar las variaciones en el valor
razonable o en los flujos de efectivo que se atribuyan al riesgo cubierto, de manera consistente con la estrategia
de gestion del riesgo inicialmente documentada.

La empresa interrumpird la contabilidad de coberturas de forma prospectiva solo cuando la relacion de cobertura
(o una parte de ella) deje de cumplir los criterios requeridos, después de tener en cuenta, en su caso, cualquier
reequilibrio de la relacién de cobertura; por ejemplo, cuando el instrumento de cobertura expire, se venda, se
resuelva o se ejercite. Sin embargo, el registro y valoracién de la cobertura no cesa en caso de que la empresa
revoque la designacion de la cobertura si se siguen cumpliendo el resto de los requisitos.

1. Instrumentos de cobertura

Con cardcter general, los instrumentos que se pueden designar como instrumentos de cobertura son los
derivados cuyo valor razonable o flujos de efectivo futuros compensen las variaciones en el valor razonable o en
los flujos de efectivo futuros de partidas que cumplan los requisitos para ser calificadas como partidas cubiertas.
No obstante, una opcién emitida no podré ser designada como instrumento de cobertura a menos que se designe
para cubrir una opcién comprada, incluyendo aquellas opciones compradas implicitas en otro instrumento
financiero.

Igualmente, pueden designarse como instrumentos de cobertura los activos y pasivos financieros que no sean
derivados, si se miden al valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias.

En el caso de coberturas de tipo de cambio, el componente de riesgo de tasa de cambio de un activo financiero
o de un pasivo financiero, que no sean derivados, puede ser designado como instrumento de cobertura.

La empresa puede designar como instrumento de cobertura una combinacién de derivados o una proporcién de
estos y de no derivados o una proporcién de estos, incluyendo aquellos casos en los que el riesgo o riesgos que
surgen de algunos instrumentos de cobertura compensan los que surgen de otros.

2. Partidas cubiertas
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Notas explicativas a los Estados Financiercs intermedios del periodo de seis meses comprendido entre el 1 de
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Podran ser designadas como partidas cubiertas, los activos y pasivos reconocidos, los comprormisos en firme no
reconocidos, {as transacciones previstas altamente probables y las inversiones netas en un negocio en el
extranjero, que expongan a la empresa a riesgos especificamente identificados de variaciones en el valor
razonable o en los flujos de efectivo. Las transacciones previstas altamente prabables solo pueden ser cublertas
cuando supongan una exposicién a las variaciones en los flujos de efectivo que podria afectar a la cuenta de
pérdidas y ganancias.

También podrd ser designada como partida cubierta una exposicién agregada formada por la combinacidn de
una exposicidn que pueda considerarse partida cubjerta segiin el parrafo anterior v un derivado.

La partida cubierta puede ser una dnica partida, un componente de esta 0 un grupo de partidas, siempre y
cuando se puedan valorar con fiabilidad.

La empresa solo podrd designar los sigulentes componentes de una partida como partidas cubiertas:

a) Cambios en los flujos de efectivo o en el valor razonable de una partida atribuibles a un riesgo o riesgas
especificos, siempre que, sobre 1a base de una evaluacién dentro del contexto de la estructura de mercado
concreta, el componente de riesgo sea identificable por separado y medible con fiabilidad, incluyendo los
cambios en fos flujos de efectivo o en el valor razonable de una partida cubierta que estén por encima o por
debajo de un precio especificado u otra variable {riesgo unilateral).

b} Uno o mds flujos de efectivo contractuales seleccionados.
¢} Los componentes de un importe nominal, es decir una parte especifica del importe de una partida.

Un grupo de partidas {incluyende un grupo de partidas que constituye una posicion neta) solo serd admisible
como partida cubierta si:

al Esta formado por partidas, incluyendo sus componentes, gue individualmente sean admisibles como
partidas cubiertas;

b} Las partidas del grupo se gestionan conjuntamente a efectos de |a gestién del riesgo; y

¢ En ef caso de una cobertura de flujos de efectivo de un grupo de partidas cuyas variaciones en los flujos
de efectivo no se espera que sean aproximadamente proporcionales a |a variacion global en los flujos de efectivo
del grupo de forma que se generen posicianes de riesgo compensadas entre si:

c.1} Se trata de una cobertura del riesgo de tipo de cambio; v

¢.2) La designacién de esa posicién neta especifica el ejercicio en el que se espera que las transacciones previstas
afecten a la cuenta de pérdidas y ganancias, asi como su naturaleza y volumen,

3. Documentacién y eficacia de las coberturas contables

La documentacién de una refacidn de cobertura debe incluir 1a identificacion del Instrumento de cobertura y de
1a partida cubierta, la naturaleza del riesgo que se va a cubrir y fa forma en que fa empresa evaluard sila relacién
de cobertura cumple los requisitos de eficacia de la cobertura {junto con su andlisis de 1as causas de ineficacia de
la cobertura y el modo de determinar la ratio de cobertura),

Para que la cobertura se califique como eficaz se deben cumplir los siguientes requisitos:

aj Existe una relacién econdmica entre la partida cublerta y el instrumento de cobertura.
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b} El riesgo de crédito no debe ejercer un efecto dominante sobre los cambios de valor resultantes de esa

relacion econdmica; y

c) La ratio de cobertura de la relacion de cobertura contable, entendida como la cantidad de partida
cubierta entre la cantidad de elemento de cobertura, debe ser la misma que la ratio de cobertura que se emplee
a efectos de gestidn. Es decir, la ratio de cobertura de la relacién de cobertura es la misma que la resultante de
la cantidad de la partida cubierta que la entidad realmente cubre y la cantidad del instrumento de cobertura que
la entidad realmente utiliza para cubrir dicha cantidad de la partida cubierta. No obstante, esa designacién no
debe reflejar un desequilibrio entre las ponderaciones de la partida cubierta y del instrumento de cobertura que
genere una ineficacia de cobertura, independientemente de que esté reconocida o no, que pueda dar lugar a un
resultado contable contrario a la finalidad de la contabilidad de cobertura.

Cumplido el requisito de eficacia de la cobertura, la parte del instrumento de cobertura que no se utilice para
cubrir un riesgo se contabilizard de acuerdo con los criterios generales. La parte del instrumento de cobertura
que se ha designado como cobertura eficaz, podra incluir una parte ineficaz residual siempre que no refleje un
desequilibrio entre las ponderaciones de la partida cubierta y el instrumento. Esta parte ineficaz serd igual al
exceso de la variacién del valor del instrumento de cobertura designado como cobertura eficaz sobre |a variacién
del valor de la partida cubierta.

Si una relacion de cobertura deja de cumplir el requisito de eficacia de la cobertura relativo a la ratio de
cobertura, pero se mantiene inalterado el objetivo de gestién del riesgo para esa relacién de cobertura
designada, la empresa ajustaré la ratio de cobertura de dicha relacién de forma que cumpla de nuevo los criterios
requeridos a lo que se denomina en la norma reequilibrio. El reequilibrio significa que, a efectos de la contabilidad
de coberturas, una vez iniciada una relacion de cobertura la empresa debe ajustar las cantidades del instrumento
de cobertura o de la partida cubierta en respuesta a los cambios que afectan a la ratio de cobertura
correspondiente. Habitualmente, ese ajuste refleja cambios en las cantidades del instrumento de cobertura y de
partida cubierta que se utilicen a efectos de gestion.

El ajuste de la ratio de cobertura puede hacerse de distintas formas:

a) Se puede aumentar la ponderacién de la partida cubierta (con lo que al mismo tiempo se reduce la
ponderaciéon del instrumento de cobertura), bien aumentando el importe de la partida cubierta, bien
disminuyendo el importe del instrumento de cobertura.

b) Se puede aumentar la ponderacion del instrumento de cobertura (con lo que al mismo tiempo se reduce
la ponderacidn de la partida cubierta), bien aumentando el importe del instrumento de cobertura, bien
disminuyendo el importe de la partida cubierta.

Los cambios en el importe se refieren a cambios en las cantidades que formen parte de la relacién de cobertura.
Por consiguiente, las disminuciones del importe no significan necesariamente que las partidas o transacciones
dejen de existir, o que deje de esperarse que tengan lugar, sino que no forman parte de la relacion de cobertura.
Por ejemplo, la disminucién del importe del instrumento de cobertura puede dar lugar a que la empresa
mantenga un derivado, pero solo parte de este siga siendo un instrumento de cobertura de la relacidn de
cobertura. En ese caso, la parte del derivado que deje de formar parte de la relacion de cobertura se contabilizaria
al valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias, a menos que se desighe como instrumento
de cobertura en una relacion de cobertura diferente.

4, Tipos de cobertura y registro contable

A los efectos de su registro y valoracion, las operaciones de cobertura se clasificaran en las siguientes categorias:
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MATRITENSE REAL ESTATE SOCIMI 5.A.

Notas explicativas a los Estados Financieros intermedios del periodo de seis meses comprendido entre el 1 de
enero y el 30 de junio de 2025

a) Cobertura del valor razonable: cubre la exposicion a los cambios en el valor razonable de activos o
pasivos reconocidos o de compromisos en firme atn no reconocidos, o de una parte concreta de los mismos,
atribuible a un riesgo concreto que pueda afectar a la cuenta de pérdidas y ganancias.

Los cambios de valor del instrumento de cobertura y de la partida cubierta atribuibles al riesgo cublerto se
reconacerdn en la cuenta de pérdidas y ganancias,

Cuando la partida cubierta sea un compromiso en firme no reconocido o un componente de este, el cambio
acumulado en el valor razonable de la partida cubierta con posterioridad a su designhacidn se reconocera como
un activo o un pasivo, y la ganancia o pérdida correspondiente se reflejard en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Las modificaciones en el iImporte en libros de |as partidas cubiertas gue se valoren a coste amortizado implicaran
1a correccién, bien desde el momento de la modificacién, bien {como tarde) desde que cese la contabilidad de
coberturas, del tipo de interés efectivo def instrumento.

b} Cobertura de flujos de efectivo: cubre la exposicién a la variacion de los flujos de efectivo que se atribuya
a un riesgo concreto asociado a la totalidad o a un componente de un activo o pasivo reconocido {tal como la
contratacidon de una permuta financiera para cubrir el riesgo de una financiacion a tipe de interés variable), o a
una transaccion prevista altamente probable {por ejemplo, la cobertura del riesgo de tipo de cambio relacionado
con compras y ventas previstas de inmovilizados materiales, bienes y servicios en moneda extranjera), y que
pueda afectar a fa cuenta de pérdidas y ganancias. La cobertura del riesgo de tipo de cambio de un compromiso
en firme puede ser contabilizada como una cobertura de flujos de efectivo o como una cobertura de valor
razonable.

ta pérdida o ganancia del instrumento de cobertura, en la parte gue constituya una cobertura eficaz, se
reconocera directamente en el patrimonio neto. Asi, el componente de patrimonio neto que surge como
consecuencia de la cobertura se ajustard para que sea igual, en términos absolfutos, al menor de los dos valores
sigiiientes:

b.1} La pérdida o ganancia acumuiada del instrumento de cobertura desde el inicio de la cobertura.

b.2) El cambio acumulado en el valor razonable de la partida cubierta {es decir, el valor actual del cambio
acumulado en los flujos de efectivo futuros esperados cubiertos) desde el inicio de la cobertura.

Cualquier pérdida o ganancia restante del instrumento de cobertura o cualquier pérdida o ganancia requerida
para compensar el cambio en el ajuste por cobertura de flujos de efectivo calculada de acuerdo con el pérrafo
anterior, representara una ineficacia de la cobertura que obligara a reconocer en el resultado del gjercicio esas
cantidades.

Si una transaccion prevista altamente probable cubierta da lugar posteriormente al reconocimiento de un activo
no financlero o un pasive no financiero, o una transaccidn prevista cubierta relativa a un activo no financiero o
un pasivo no financiero pasa a ser un compromiso en firme al cual se aplica la contabilidad de coberturas del
valor razonable, la empresa eliminard ese importe del ajuste por cobertura de flujos de efectivo y 1o incluird
directamente en el coste inicial u otro importe en libros del activo o del pasivo. Se aplicard este mismo criterio
en las coberturas del riesgo de tipo de cambio de la adquisicidn de una inversidn en una empresa del grupo,
multigrupo o asoclada.

En el resto de los casos, el ajuste reconocido en patrimonio neto se transferird a la cuenta de pérdidas y ganancias
en la medida en gue los flujos de efectivo futuros esperados cublertos afecten al resultado del ejercicio.

29



o

ID Procesa de firma electrénica avanzada: 326Be85d-cfbc-4b2c-8f32-8012c7082493

Documento firmado electrénicamente a través de Signaturit Solutions, S.L.U, en 31/10/2025 07:32:55 UTC

MATRITENSE REAL ESTATE SOCIMI S.A.

Notas explicativas a los Estados Financieros intermedios del periodo de seis meses comprendido entre el 1 de
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No obstante, si el ajuste reconocido en patrimonio neto es una pérdida y la empresa espera que todo o parte de
esta no se recupere en uno o mas ejercicios futuros, ese importe que no se espera recuperar se reclasificara
inmediatamente en el resultado del ejercicio.

c) Cobertura de la inversién neta en negocios en el extranjero: cubre el riesgo de tipo de cambio en las
inversiones en sociedades dependientes, asociadas, negocios conjuntos y sucursales, cuyas actividades estén
basadas o se lleven a cabo en una moneda funcional distinta a la de la empresa que elabora las cuentas anuales.

En las operaciones de cobertura de inversiones netas en negocios conjuntos que carezcan de personalidad
juridica independiente y sucursales en el extranjero, los cambios de valor de los instrumentos de cobertura
atribuibles al riesgo cubierto se reconoceran transitoriamente en el patrimonio neto, imputandose a la cuenta
de pérdidas y ganancias en el ejercicio o ejercicios en que se produzca la enajenacién o disposicién por atra via
de la inversién neta en el negocio en el extranjero.

Las operaciones de cobertura de inversiones netas en negocios en el extranjero en sociedades dependientes,
multigrupo y asociadas, se tratardn como coberturas de valor razonable por el componente de tipo de cambio.

La inversién neta en un negocio en el extranjero esta compuesta, ademas de por la participacion en el patrimonio
neto, por cualquier partida monetaria a cobrar o pagar, cuya liquidacidn no esta contemplada ni es probable que
se produzca en un futuro previsible, excluidas las partidas de cardcter comercial.

Los instrumentos de cobertura se valoraran y registrardn de acuerdo con su naturaleza en la medida en que no
sean, o dejen de ser, coberturas eficaces.

4.4, EXISTENCIAS

Las existencias contabilizadas corresponden a anticipos a proveedores y, por tanto, se valoran igual que los
activos financieros.

4.5. IMPUESTO SOBRE BENEFICIOS

Régimen GENERAL

El gasto por impuesto sobre beneficios del ejercicio se calcula mediante la suma del impuesto corriente que
resulta de la aplicacién del tipo de gravamen sobre la base imponible del ejercicio y después de aplicar las
deducciones que fiscalmente son admisibles, més la variacién de los activos y pasivos por impuestos diferidos.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos constituyen las diferencias temporarias que se identifican como
aquellos importes que se prevén pagaderos o recuperables por las diferencias entre los importes en libros de los
activos y pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de compensacién y los
créditos por deducciones fiscales no aplicados fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a la diferencia
temporaria que corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarlos.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos identificados con diferencias temporarias sélo se reconocen en
el caso de que se considere probable que la Sociedad vaya a tener en el futuro suficientes ganancias fiscales
contra las que poder hacerlos efectivos y no pracedan del reconocimiento inicial de otros activos y pasivos, en
una operacién que no afecte ni al resultado fiscal ni al resultado contable,

Régimen SOCIMI

Con fecha 29 de septiembre de 2020, y con efectos a partir del 1 de enero de 2020, la Sociedad comunicé a la
Delegacién de la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria de su domicilio fiscal la opcién adoptada por su
accionista Unico, de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.
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MATRITENSE REAL ESTATE SOCIMI S.A.

Notas explicativas a los Estados Financieros intermedios del perfodo de seis meses comprendido entre el 1 de
enero y el 30 de junio de 2025

El régimen fiscal especial de fas SOCIML, tras su modificacién porla Ley 16/2012, de 27 de diciembre, se construye
sobre la base de una tributacién a un tipo del 0% en el Impuesto de Sociedades, siempre que se cumplan
determinados requisitos.

La entidad estard sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o
participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas cuya particlpacion en el capital social de la entidad sea
igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus socios, estén exentos o tributen a un tipo de
gravamen inferlor at 10%. Dicho gravamen tendrd la consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

La aplicacién del régimen de SOCHMI anteriormente descrito se efectud durante el ejercicio 2020 sin perjuicio de
que, durante el mismo, ia Sociedad no cumpliera con fa totalidad de los reguisitos exigidos por {a norma para su
aplicacion, ya que, en virtud de fa Disposicién Transitoria Primera de la Ley 11/2009 del régimen SOCIMI, 1a
Sociedad dispone de un periodo de dos afios desde fa fecha de la opcién por la aplicacién del régimen para
cumplir con la totalidad de los requisitos exigidos por la norma.

4.6. INGRESOS Y GASTOS

Reconocimiento de ingresos por ventas y prestacién de servicios

Los ingresos derivados de los contratos con clientes se reconocen en funcién del cumplimiento de las
obligaciones de desempefio ante fos clientes. La Sociedad reconoce los ingresos por el desarrollo ordinario de su
actividad en el momento {o a medida que) se prestan los servicios comprometidos

Los ingresos ordinarios representan la transferencia de bienes o servicios camprometidos a los clientes por un
importe que refleje la contraprestacion que la Sociedad espera tener derecho a cambio de dichos bienes v
servicios,

Para aplicar este criterio fundamental de registro contable de ingresos, la Socledad sigue un proceso completo
que consta de las siguientes efapas sucesivas;

1. Identificar el contrato o contratos con el cliente, entendide como un acuerdo entre dos 0 més partes que
crea derechos y obligaciones exigibles para las mismas.

2. tdentificar la obligacion u obligaciones a cumplir en el contrato, representativas de los compromisas de
transferir bienes o prestar servicios a un cliente.

3. Determinar el precio de fa transaccidn, o contraprestacién del contrato a la que la empresa espera tener
derecho a cambio de |a transferencia de bienes o de la prestacion de servicios comprometida con e
cliente,

4, Asignar el precio de fa transaccidn a las obligaciones a cumplir, que debera realizarse en funcién de los

precios de venta individuales de cada bien o servicio distinto que se hayan comprometido en el contrato,
o bien, en su caso, siguiendo una estimacién del precio de venta cuando el mismo no sea observable de
modo independiente.

5. Reconocer el ingreso por actividades ordinarias a medida que la empresa cumple una obligacidn
comprometida mediante la transferencia de un bien o la prestacién de un servicio; cumplimiento que
tiene lugar cuando el cliente obtiene el control de ese bien o servicio, de forma que el importe del ingreso
de actividades ordinarias reconocido serd el importe asignado a la obligacién contractual satisfecha.

Para cada obligacion a cumplir (entrega de hienes o prestacién de serviclos) identificadas, la Sociedad determina

al comienzo del contrato si el compromiso asumido se cumple a lo largo del tiempo o en un momento
determinado.
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Los ingresos derivados de los compromisos (con carécter general, de prestaciones de servicios) que se determina
se cumplen a lo largo del tiempo se reconocen en funcién del grado de avance o progreso hacia el cumplimiento
completo de las obligaciones contractuales siempre que la Sociedad disponga de informacién fiable para realizar
la medicién del grado de avance. Asimismo, la Sociedad revisa las estimaciones del ingreso a reconocer a medida
que cumple con el compromiso adquirido y modifica tales estimaciones en caso se considere necesario.

Cuando, a una fecha determinada, la Sociedad no es capaz de medir razonablemente el grado de cumplimiento
de la obligacién, aunque espere recuperar los costes incurridos para satisfacer dicho compromiso, solo reconoce

ingresos y la correspondiente contraprestacién en un importe equivalente a los costes incurridos hasta esa fecha.

Cumplimiento de la obligacién a lo largo del tiempo

Se entiende que la Sociedad transfiere el control de un activo o servicio {con caracter general, de un servicio) a
lo largo del tiempo dado que se cumple el siguiente criterio:

a) El cliente recibe y consume de forma simultanea los beneficios proporcionados por la actividad de la
Sociedad a medida que la entidad la desarrolla.

En el caso de las obligaciones contractuales que se cumplen en un momento determinado, los ingresos derivados
de su ejecucidn se reconocerdn en tal fecha. Hasta que no se produzca esta circunstancia, los costes incurridos
en la produccidn o fabricacidn del producto (bienes o servicios) se contabilizan como existencias.

Cumplimiento de la obligacidn en un momento determinado

En los casos en los que la transferencia del control sobre el activo no se produce a lo largo del tiempo, la Sociedad
reconoce el ingreso siguiendo los criterios establecidos para las obligaciones que se cumplen en un momento
determinado. Para identificar el momento concreto en que el cliente obtiene el control del activo la Sociedad
considera, entre otros los siguientes indicadores:

a) El cliente asume los riesgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad del activo. Al evaluar este
punto, la Sociedad excluye cualquier riesgo que dé lugar a una obligacién separada, distinta del compromiso de
transferir el activo.

b) La Sociedad ha transferido la posesidn fisica del activo.

c) El cliente ha recibido (aceptado) el activo a conformidad de acuerdo con las especificaciones
contractuales.

d) La empresa tiene un derecho de cobro por transferir el activo.
e) El cliente tiene la propiedad del activo.
Valoracion

Los ingresos ordinarios procedentes de la venta de bienes y de la prestacidn de servicios se valoran por el importe
monetario o, en su caso, por el valor razonable de la contrapartida, recibida o que se espere recibir, derivada de
la misma, que, salvo evidencia en contrario, es el precio acordado para los activos a trasferir al cliente, deducido:
el importe de cualquier descuento, rebaja en el precio u otras partidas similares que la empresa pueda conceder,
asi como los intereses incorporados al nominal de los créditos.

No obstante, se incluyen los intereses incorporados a los créditos comerciales con vencimiento no superior a un
afio que no tengan un tipo de interés contractual, cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no sea
significativo.
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MATRITENSE REAL ESTATE SOCIMI S.A.

Notas explicativas a los Estados Financieros intermedios del perfodo de seis meses comprendido entre 2} 1 de
eneroy el 30 de junio de 2025

No forman parte de los ingresos los impuestos gue gravan las operaciones de entrega de bienes y prestacién de
servicios que |la empresa debe repercutir a terceros como el impuesto sobre el valor afiadido y los impuestos
especiales, asf como las cantidades recibidas por cuenta de terceros,

En los casos gue existan contraprestaciones variables, la Sociedad toma en cuenta en la valoracién del ingreso la
mejor estimacion de 1a contraprestacidn variable si es altamente probable que no se produzca una reversién
significativa del importe del ingreso reconocide cuando posteriormente se resuelva la incertidumbre asociada a
la citada contraprestacidn,

Los créditos por operaciones comerciales se valoran de acuerdo con lo dispuesto en la norma refativa a
instrumentos financieros. Cuando existan dudas relativas al cobro del derecho de crédito previamente
reconocido como ingresos por venta o prestacién de servicios, 1a pérdida por deterioro se registrard como un
gasto por correccion de valor por deterioro y ho como un menor ingreso.

4.7. PROVISIONES ¥ CONTINGENCIAS

Las provisiones se reconocen cuando la Sociedad tiene una obligacidn presente, ya sea legal, contractual,
implicita o tacita, como resultado de un suceso pasado; es probable que exista una salida de recursos que
incorporen beneficios econdmicos futuros para cancelar tal obligacidn; v se puede realizar una estimacién fiable
del importe de la obligacidn.

Los importes reconocidos en el balance corresponden a la mejor estimacién a la fecha de cierre de los
desembolsos necesarios para cancelar la obligacién presente, una vez considerades los riesgos e incertidumbres
relacionados con fa provisién y, cuando resulte significativo, el efecto financiero producide por el descuento,
slempre que se pueda determinar con fiabilidad los desembotsos que se van a efectuar en cada periodo, El tipo
de descuento se determina antes de impuestos, considerando el valor temporal del dinerg, asi como los riesgos
especificos gue no han sido considerados en los flujos futuros relacionados con {a provisién en cada fecha de
cierre.

Las obligaciones aisladas se valoran por el desenlace individual que resulta més probable. $i la obligacién implica
una poblacion importante de partidas homogéneas, ésta se valora ponderando fos desenlaces posibles por sus
probabilidades. Si existe un rango continuo de desenlaces posibles y cada punto del rango tiene la misma
probabilidad que el resto, la obligacidn se valora por el importe medio.

El efecto financiero de las provisiones se reconoce como gastos financieros en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Las provisiones se revierten contra resultados cuando no es probable que exista una salida de recursos para
cancelar tal obligacién.

4.8. ESTADOS DE FLUHOS DE EFECTIVO INTERMEDIO

En el estado de flujos de efectivo intermedio, se utilizan las siguientes expresiones en los siguientes sentidos:

Flujos de efectivo: Entradas y salidas de dinero en efectivo y de activos financieros equivalentes, entendiendo
por éstos las inversiones corrientes de gran liquidez y bajo riesgo de alteraciones en su valor,

Actividades de explotacién: actividades tipicas de la explotacién, asi como otras actividades que no pueden ser
clasificadas como de inversién o de financiacidn,

Actividades de inversion: las de adquisicidn, enajenacion o disposicién por otros medios de activos na corrientes
y otras inversiones no incluldas en el efectivo o medios equivalentes,

Actividades de financiacidn: actividades que producen cambios en el tamafio y composicidn del patrimonio neto
y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacidn.
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A efectos de elaboracidn del estado de flujos de efectivo intermedio, se ha considerado como “Efectivo y otros
medios liquidos equivalentes” la caja y depdsitos bancarios a la vista, asi como aquellas inversiones corrientes
de gran liquidez, que son facilmente convertibles en importes determinados de efectivo, estando sujetos a un
riesgo poco significativo de cambios en su valor.

4.9. TRANSACCIONES ENTRE PARTES VINCULADAS

Con cardcter general, las operaciones entre empresas del grupo se contabilizan en el momento inicial por su
valor razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor razonable, la diferencia se registra
atendiendo a la realidad econémica de la operacidn. La valoracion posterior se realiza conforme con lo previsto
en las correspondientes normas.

5. INMOVILIZADO INTANGIBLE

La composicién y los movimientos en las cuentas incluidas en este epigrafe del balance intermedio, al 30 de junio
de 2025, han sido los siguientes:

D 5 Saldo a
Descripcion Saldo al 01/01/2025 Altas Bajas 30/06/2025
Fondo de Comercio 7.452.442,37 -| (341.357,22) 7.111,085,15
Coste 7.452.442,37 -| (341.357,22) 7.111.085,15
Amortizacidn acumulada fondo de comercio (3.782.685,18) (355.554,26) 158.007,06 (3.980.232,38)
Amortizacién acumulada (3.782.685,18) (355.554,26) | 158.007,06 | (3.980.232,38)
Valor Neto Contable 3.669.757,19 (355.554,26) | (183.350,16) 3.130.852,77

La composicién y los movimientos en las cuentas incluidas en este epigrafe del balance intermedio, al 31 de

diciembre de 2024, han sido los siguientes:

A 2 Saldo a
Descripcion Saldo al 01/01/2024 Altas Bajas 31/12/2024
Fondo de Comercio 7.452.442,37 - - 7.452.442,37
Coste 7.452.442,37 - - 7.452.442,37
Amortizacion acumulada fondo de comercio (3.037.440,94) (745.244,24) - (3.782.685,18)
Amortizacion acumulada (3.037.440,94) (745.244,24) - (3.782.685,18)
Valor Neto Contable 4.415,001,43 (745.244,24) - 3.669.757,19

El fondo de comercio surge de la aportacién del 100% de las participaciones sociales de Inmobiliaria Matritense
S.L. en Arenque Triple Cero S.L., por la diferencia del precio pagado en el momento de la adquisicién por parte
de Delfines 7 Inversiones S.L. de las acciones de la sociedad Inmobiliaria Matritense S.A., propietaria original de
todos los inmuebles de los que actualmente es propietaria Matritense Real Estate Socimi, S.A. y el valor razonable
de los activos y pasivos de las Sociedades en el momento de adquisicién.

El fondo de comercio se amortiza a 10 afios y su valor se revisa anualmente para analizar posibles deterioros de
valor registrandose en el balance a su valor de coste menos la amortizacion acumulada y en su caso los
deterioros.
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Notas explicativas a los Estados Financieros intermedios del periodo de seis meses comprendido entre el 1 de
enero y ef 30 de junio de 2025

Detericro de valor del fondo de comercio de fusicn

La sociedad ha tenido en cuenta si ha habido alguna evidencia de deterioro de valor del fondo de comercio,
considerando fos rendimientos econdmicos futuros como estimaciones contrastables y objetivas que pudieran
poner de manifiesto dicha evidencias.

De acuerdo con las estimaciones de las que disponen los administradores de la Sociedad, se considera
recuperable el valor neto del fondo de comercio registrado a 30/06/2025.
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6. INVERSIONES INMOBILIARIAS

La composicién y los movimientos habidos al 30 de junio de 2025 en las cuentas incluidas en este epigrafe del
balance intermedio han sido los siguientes:

Saldo al 31.12.2024 Altas Bajas Saldo al 30.06.2025
Terrenos 22.412.747,15 - - 22.412.747,15
Construcciones 12.479.163,94 85.596,97 (395,32) 12.564.365,59
Coste 34.891.911,09 85.596,97 (395,32) 34,977.112,74
Amortizacion de
; (1.306.658,99) (135.310,38) - (1.441.969,38)
Construcciones
Amortizacion (1.306.658,99) (135.310,38) - (1.441.969,38)
Deterioro - - - -
Deterioro - - - -
Valor neto contable 33.585.252,10 (49.713,41) (395,32) 33.535.143,36

La composicién y los movimientos habidos en el ejercicio 2024 en las cuentas incluidas en este epigrafe del

balance intermedio han sido los siguientes:

Saldo al 31.12.2023

Altas

Bajas

Saldo al
31.12.2024

Terrenos

22.412.747,15

22.412.747,15

Construcciones

11.228.197,28

1.250.966,66

12.479.163,94

Coste

33.640.944,43

1.250.966,66

34.891.911,09

Amortizacion de
Construcciones

(1.043.913,20)

(262.745,79)

(1.306.658,99)

Amortizacion (1.043.913,20) (262.745,79) - (1.306.658,99)
Deterioro = - - -
Deterioro - - = -
Valor neto contable 32.597.031,23 988.220,87 - 33,585.252,10

En cuanto a la tipologia de inversiones inmobiliarias que dispone a 30/06/2025, la totalidad de las mismas
comprende activos inmobiliarios, en su mayoria edificios enteros, ofrecidos en alquiler.

Periédicamente la sociedad solicita una tasacién de sus inversiones inmobiliarias a un experto independiente
para que realice una valoracién de los inmuebles segtin la metodologia RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors). Si el valor es inferior al neto contable se registra un deterioro por la diferencia, que revertira cuando
el valor determinado por el experto supere al valor neto corregido por deterioro en su caso.

La Sociedad tiene contratadas varias pélizas de seguro para cubrir los riesgos a los que estan sujetos los bienes
de las inversiones inmobiliarias. La cobertura de estas pélizas se considera suficiente.

DETERIOROS DE VALOR

La Sociedad ha realizado valoraciones de toda su cartera inmobiliaria con fecha 30/06/2025. Como resultado
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Notas explicativas a los Estados Financieros intermedios del periodo de seis meses comprendido entre el 1 de

eneroy el 30 de junio de 2025

de tales valoraciones, fa Sociedad no ha registrado deterioro alguno a dicha fecha.

6.1 ARRENDAMIENTOS OPERATIVOS

Las inversiones inmobiliarias estan arrendadas a terceros a través de arrendamientos operativos,

Los ingresos provenientes de los arrendamientos han ascendido a 1.212.942,13 euros en ef ejercicio 2025 hasta

el 30/06/2025.

Los cobros futuros minimos de tos contratos de arrendamiento, no cancelables al 30/06/2025 son los siguientes,
considerando las primeras fechas de ruptura del contrato acordado con cada inquilino. En las mismas, no se han

tenido en cuenta los incrementos por inflacidn que puedan producirse en el futuro:

30/06/2025
Hasta un afio 2.473.621
Entre uno y cinco afios 8.660.957
Mads de cinco afios 1.659.524
TOTAL = 0 12.905.049

6.2 OTRA INFORMACION

Valor de mercado e hipdtesis clave para el cilculo del valor razenable utilizadas por Savills Aguirre Newman:

A 30/06/2025, segun el ditimo estudio realizado por un experto independiente, el valor de mercado agregado

de las inversiones inmobhiliarias es de 60.495.000,00 euros.

Para establecer fa opinidn sobre el valor razonable se han utilizado transacciones comparables recientes
del mercado en condiciones de plena competencia siempre que sea posible,

Se han valorado las Propiedades individualmente y no se ha tenido en cuenta ningdn descuento o prima
gque pueda negociarse en el mercado si la totalidad o parte de la cartera se comercializara
simuiténeamente, en lotes o en conjunto,

£l informe de valoracion debe leerse siempre junto con los informes de valoracién de los inmuebles.

El valor agregado de los inmuebles de |a Sociedad o Market value, es de 60.495.000,00 - euros sin IVA.

Las valoraciones han sido preparadas de acuerdo con la Evaluacién de RICS - — Estdndares profesionales.
Incarporando los Estandares Internacionales de Valoracion” publicada en noviembre de 2021.

Savills Aguirre Newman cuenta con suficiente conocimiento, local y nacional, de las condiciones actuales
del mercado inmobiliario en cuestion y tiene las habilidades y conocimientos necesarios para llevar a cabo
{as evaluaciones de manera competente,

Cuando los conocimientos y habilidades requeridos en el Libro Rojo han sido prestados por mas de un
valorador dentro de Savills Aguirre Newman, confirmamos que se ha conservado una lista de dichos
valoradores dentro de los documentos de trabajo, junto con la confirmacion de que cada valorador
nombrade cumple con los requisitos del Libro Rojo.

Se han tenido en cuenta distintas suposiciones en cuanto a la tenencia, el arrendamiento, el urbanismo y
las condiciones y reparaciones efectuadas en los edificios y en los terrenos - incluyendo la contaminacion
del suelo y del agua subterrénea.
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Si alguna de las informaciones o suposiciones en las que se basa la valoracién se determinase
posteriormente que son incorrectas, las cifras de valoracién también podrian ser incorrectas.
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7. ACTIVOS FINANCIEROS

Ef valor en libros de cada una de las categorfas de instrumentos financieros establecidas en la norma de registro
B
y valoracion de “Instrumentos financieros”, es la sigulente:

El detalle de activos financieros a largo plazo a 30 de junio de 2025 y 31 de diciembre de 2024 es el siguiente:

ot 2035 [33/7/202

Activos financieros a coste amortizado a largo plazo

(Nota 7.2) 254,286,65 | 244.236,65 | 254.286,65 | 244.236,65

Total ' 254.286,65 | 244.236,65 | 254.286,65 | 244.236,65

El importe corresponde a las fianzas recibidas de los contrates de arrendamiento de los inmuebles.

El detalle de activos financleros a corto plazo a 30 de junio de 2025 y 31 de dictembre de 2024 es el siguiente:

| Créditos,
30/06/2025.

31/12/2024

.31/12/2024 | 30/06/2025

Efectivo y otros activos liquidos (Nota 7.1) 293.672,37| 284.948,87| 293.672,37 | 284.948,87
Activos financieros a coste amortizado (Nota 7.2) 61.721,92| 158705,31}1 61.721,92| 158.705,31

Total 355.394,29; 443.654,18{ 355.394,29] 443.654,18

7.1 EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES

La compaosicién de este epigrafe al 30 de junio de 2025 y 31 de diciembre de 2024 respectivamente es la
siguiente:

E_fecti_i;d y'otrqfs é;_ti'vp_s_l.l'_q'ljjidos_' _éi_;_qiva_lehfés i
Categorfas i T a0 m06 02025 |- 31/12/2024 -
Caja - -
Cuentas Corrientes 293.672,37 284.948,87
Total L e g3 622,37 Y 284.948,87
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7.2 ACTIVOS FINANCIEROS A COSTE AMORTIZADO

La composicion de este epigrafe al 30 de junio de 2025 y 31 de diciembre de 2024 respectivamente es la

siguiente:
Saldo a 30/06/2025 Saldo a 31/12/2024

Largo Plazo | Corto Plazo | Largo Plazo | Corto Plazo
Créditos por operaciones comerciales
Clientes terceros - 55.558,35 - 54.315,77
Deudores varios - - - =
Anticipos a proveedores - 6.163,57 - 4.389,54
Total créditos por operaciones comerciales - 61.721,92 - 58.705,31
Créditos por operaciones no comerciales
Depdsitos y fianzas 254.286,65 - | 244.236,65| 100.000,00
Total créditos por operaciones no comerciales 254.286,65 - | 244.236,65| 100.000,00
Total 254.286,65 61.721,92 | 244.236,65| 158.705,31

Correcciones por deterioro del valor originadas por el riesqo de crédito

El saldo de clientes por ventas y prestaciones de servicios se presenta neto de las correcciones por deterioro. Los
movimientos habidos en dichas correcciones son los siguientes:

30/06/2025

31/12/2024

Saldo inicial

(31.268,28)

(31.268,28)

Dotaciones

Reversiones

Saldo final

(31.268,28)

(31.268,28)

La exposicién maxima al riesgo de crédito, a fecha de presentacién de la informacion, es el valor razonable de
cada una de las categorias de cuentas a cobrar indicadas anteriormente. La Sociedad mantiene determinados
instrumentos de garantia para cubrir cualquier contingencia en algin posible impago de las rentas.

Depésitos vy finanzas

En el epigrafe de inversiones financieras a largo plazo se registras fianzas que se encuentran asociadas a los
contratos de arrendamiento, con lo que el vencimiento de las mismas esta asociada al vencimiento de los

correspondientes contratos.

El vencimiento de estos activos financieros a largo plazo a 30/06/2025, es como se detalla:

2025 2026 2027 Resto Total
Fianzas - - - 254.286,65 254,286,65
- - - 254.286,65 254.286,65
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Notas explicativas a los Estados Financieros intermedios del periodo de seis meses comprendido entre el 1 de
enero y el 30 de junio de 2025

8. FONDOS PROPIOS

La composicion y el movimiento del patrimonio neto se presentan en el estado de camblos en el patrimonio
neto.

8.1 CAPITAL

Al 30/06/2025 el capital social es de 14.193.071,90 euros, y esta representado por 20.275.817 participaciones
sociales, de 0,70 euros de valor nominal cada una, totalmente desembolsadas.

Con fecha 18 de marzo de 2020 se constituye la sociedad limitada Arengue Triple Cero, 5.1., con un capital social
de 3.000,00 euros.

Con fecha 29 de mayo de 2020 se realizd una ampliacidn de capital por un importe de 17.617.517 euros,
mediante la creacion de 17,617,517 participaciones sociales de un euro cada una. Las particlpaciones sociales
emitidas se desembolsaron mediante aportaciones no dinerarias consistentes en todas las participaciones de la
sociedad Inmobiliaria Matritense S.L.

Et 23 de diclembre de 2020 se eleva a piiblico una ampliacién de capital por compensacion de créditos en la cifra
de 546.000 euros, 1a citada ampliacién fue suscrita por los socios los acreedores de la sociedad titular del crédito.
Tras esta ampliacion de capital, el capital social quedd fijado en 18.166.517 euros representado por 18.166.517
participaciones sociales de un euro de valor nominal cada una.

El 13 de mayo de 2021 se eleva a publico, entre otros acuerdos, una ampliacién de capital dineraria en {a cifra de
1.054.650 euros mediante la creacidn de 1.054.650 acciones de un euro cada una, kas cuales llevaron aparejada
una prima de emisién de 0,10 euros, lo que hace un total de 105.465 euros.

El 29 de septiembre de 2021 se eleva a piblico, entre otros acuerdos, una ampliacion de capital dineraria en la
cHra de 1,054,650 euros mediante la emisién de 1.054.650 acciones de un euro cads una, las cuales Hevaron
aparejada una prima de emisidn de 0,10 euros, lo que hace un total de 105.465 euros.

Con fecha 06 de junio de 2023, 1a Junta General Ordinaria de Accionistas adoptd la decisién de reducir el capital
social en 1.824.823,53 euros, quedando por tanto el Capital Social en la cifra de 18.450.993,47 euros, Dicha
decision fue elevada a plblico el dia 06 de septiembre de 2023,

Con fecha 27 de junio de 2025, la Junta General Ordinaria de Accionistas adopté la decisién de compensar
perdidas con la totalidad de la prima de emisidén y con una reduccién de capital social por importe de
4.257.921,57 euros, quedando por tanto el Capital Soclal en 1a cifra de 14.193.071,90 euros. Dicha decision fue
elevada a publico el dia 05 de septiembre de 2025,

la sociedad KH V Properties 202 S.a.r.| es titular det 50,76% del capital social, por su parte la sociedad Diagonal
477 SLU posee el 16,50% del capital social de MATRITENSE REAL ESTATE SOCIML, S.A. (anteriormente
denominada Arenque Triple Cero S.L.}.

8.2 PRIMAS DE EMISION O ASUNCION

La prima de emisidn a fecha 30 de junio de 2025 es de 0 euros. A 31 de diciembre de 2024 asciende 2 210.930,00
euros.

8.3 RESERVAS

8.3.1. Reserva lepal
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La reserva legal es restringida en cuanto a su uso, el cual se halla determinado por diversas disposiciones legales.
De conformidad con la Ley de Sociedades de Capital, estdn obligadas a dotarla las sociedades mercantiles que,
bajo dicha forma juridica, obtengan beneficios, con un 10% de los mismos, hasta que el fondo de reserva
constituido alcance la quinta parte del capital social suscrito. Los destinos de la reserva legal son la compensacién
de pérdidas o la ampliacién de capital por la parte que exceda del 10% del capital ya aumentado, asi como su
distribucion a los Socios en caso de liquidacién. Al 30/06/2025, |a reserva legal no se encuentra dotada.

8.3.2. Reservas voluntarias

Existe una reserva negativa de fusién por importe de 2.313.381,91 euros (ver nota 1).

8.4 AJUSTES POR CAMBIOS DE VALOR

La deuda financiera contraida con entidades de crédito estd sujeta a un tipo de interés que fluctia en base al
EURIBOR a doce meses.

Para mitigar el riesgo derivado de esta fluctuacién la Sociedad formalizd en fecha 28/12/2022 y por un importe
de 16.125.000 euros, una permuta financiera de tipos de interés (o “SWAP"),

A fecha de los presentes estados financieros intermedios se ha registrado una variacién en el valor razonable de
este instrumento de cobertura, generando una pérdida de 0,00 euros.

9. PASIVOS FINANCIEROS

El detalle de pasivos financieros a largo plazo, a 30 de junio de 2025 y 31 de diciembre de 2024 es el siguiente:

Derivados y Otros Total
30/06/2025 | 31/12/2024 | 30/06/2025 | 31/12/2024

Deudas con entidades de crédito

30/06/2025 31/12/2024

Pasivos financieros a coste amortizado
(Nota 9.1)

Derivados de cobertura - -

169.776,65 | 175.921,65| 169.776,65 | 175.921,65

193.032,83 -| 193.032,83

169.776,65 | 368.954,48 | 169.776,65 | 368.954,48

Total -

Deudas con entidades de crédito Derivados y Otros Total
30/06/2025 31/12/2024 30/06/2025 31/12/2024 30/06/2025 31/12/2024
Pasivos financieros a
coste amortizado (Nota | 19.600.716,80 19.617.833,64 612.720,28 648.906,96 | 20.213.437,08| 20.266.740,60
9.1)
Derivados de cobertura - - 193.032,83 - 193.032,83 -
Total 19.600.716,80 19.617.833,64 805.753,11 648.906,96 | 20.406.469,91 | 20.266.740,60
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Notas explicativas a los Estados Financieros intermedios del perlodo de sels meses comprendido entre el 1 de
enero y el 30 de junio de 2025

9.1 PASIVOS FINANCIEROS A COSTE AMORTIZADO

Su detalle a 30 de junio de 2025 y 31 de diciembre de 2024 se indica a continuacion:

Poy operaciones comerciales:

Proveedores 73.200,22 138.111,65
Acreadores varios - 8.663,45 13.062,33
Anticipos Clientes - 623,86 2.274,10
Total saldos por aperaciones comerciales - 82.487,53 - 153.448,08
Por aperaciones no comerciates:

Deudas con entidades de ¢rédito - 19.600,716,80 -1 19.617.833,64
Deudas con partes vinculadas - - - -
Otros pasivos financieros - 17.823,63 - 17.823,53

Otras deudas

Partidas pendientes de aplicacidn

Total saldos por aperaciones no comerciales -

19.618.540,43 |

19.635.657,17

Personal
Otros pasives 169.776,65 512.409,12 175.921,65 477.635,25
TOoTAL 169.776,65 1 20.213.437,08 175.921,65 | 20.266.740,60

9.1.1 Deudas con entidades de crédito

Con fecha 28 de diclembre de 2022, |a sociedad realizé una refinanciacion de su deuda bancaria,

Se amortizo

totaimente el crédito mercantil concedido por CaixaBank S.A. en mayo de 2020 por un principal de 16.500.000

euros, y se obtuvo financiacidn en el Banco Santander S.A., por un importe de 21.500.000 euros y fecha de
vencimiento final el 28 de diciembre de 2027.

Las garantias hipotecarias de primer rango de este crédito son los sigulentes inmuebles:

1. Inmueble sito en la calle Blasco de Garay nimero 96 de Madrid,
Referencia Catastral: 9869408VK3796H0001YP,
2. Inmueble sito en la calle Blasco de Garay niimero 98 de Madrid.
Referencia Catastral: 9869409VK3796H0001GP.
3. Inmueble sito en la calle José Espelius nimero 9 de Madrid.
Referencia Catastral: 7637601VK3773f0001PW.,
4. Inmueble sito en |z calle San Vicente Ferrer nimero 53 de Madrid.
Referencia Catastral: 0054405VK4705c0001RH.

5. Inmueble sito en la calle Dos Amigos niimero 6 de Madrid.

Referencia Catastral: 9853903VK3795D0001IE.

Con fecha 06 de marzo de 2024 se vendié el activo de Repiblica Argentina 7, y se realizo una amortizacién

anticipada del préstamo con garantia hipotecaria del Banco Santander, por un importe de 1.331.860,00 euros,

en cumplimiento de las cldusulas del contrato de financiacion.
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MATRITENSE REAL ESTATE SOCIMI S.A.

Notas explicativas a los Estados Financieros intermedios del periodo de seis meses comprendido entre el 1 de

enero y el 30 de junio de 2025

Ademés de las garantias hipotecarias, para garantizar el crédito se constituyé una prenda de primer rango con
desplazamiento de la posesién sobre las acciones, los arrendamientos, los contratos de seguro y sobre ciertas
cuentas corrientes relacionadas con la concesién del crédito para el proyecto de la Sociedad.

La saociedad Matritense Real Estate, S.A. es titular actual de dicho contrato como consecuencia de las operaciones
corporativas realizadas que conllevan sucesién universal.

9.1.2. Otros pasivos financieros

Otros pasivos financieros hacen referencia a la parte de corto plazo de la financiacién, fianzas recibidas, y otros

pasivos.

9.1.3. Acreedores comerciales y otras deudas a pagar

Las deudas con acreedores comerciales hacen referencia principalmente a los saldos pendientes de pago a

proveedores de asesores, auditores, etc.

9.2 CLASIFICACION POR VENCIMIENTOS

El detalle de los vencimientos de los instrumentos financieros de pasivo al 30/06/2025 es el siguiente:

2025 2026 | 2027 2028 Resto Total

Deudas financieras:

Deudas con entidades de crédito 19.600.716,80 - - - -1 19.600.716,80
Depésitos y fianzas - - - -| 169.776,65 169.776,65
Otros pasivos financieros 530.232,75 H - - - 530.232,75
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar:

Proveedores 73.200,22 # - - - 73.200,22
Acreedores varios 8.689,62 - - - - 8.689,62
Personal -26,17 - - - - -26,17
Anticipos clientes 623,86 - - - 623,86
Total 20.213.437,08 - - -| 169.776,65 | 20.383,213,73

El detalle de los vencimientos de los instrumentos financieros de pasivo al clerre del ejercicio 2024:

2025 | 2026 | 2027 | 2028 | Resto Total

Deudas financieras:

Deudas con entidades de crédito (Nota 9.3) 19.617.833,64 19.617.833,64
Depésitos y fianzas 175.921,65 175.921,65
Otros pasivos financieros 495.458,88 495.458,88
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar:

Proveedores 138.111,65 138.111,65
Acreedores varios 13.062,33 13.062,33
Anticipos clientes 2.274,10 2.274,10
Total 20.266.740,60 175.921,65 20.442.662,25

9.3 IMPAGO E INCUMPLIMIENTO DE CONDICIONES CONTRACTUALES
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MATRITENSE REAL ESTATE SOCIMI S.A.

Notas explicativas a los Estados Financieros intermedios del periodo de seis meses comprendido entre el 1 de
enero y el 30 de junio de 2025

El contrato de financiacidn descrito en la nota 9.1.1 incluye obligaciones de informacién y de cumplimiento
habituales en este tipo de financiaciones. Dichas obligaciones son exigibles a partir del ejercicio cerrado el 31 de
diciemhbre de 2023.

La direccidn de la empresa consideraba que dicho ratio financiero se cumplia al cierre del ejercicio 2023 tenlendo
en cuenta sus interpretaciones de las definiciones establecidas en el contrato para su céleulo, no habiendo
formulado, a la fecha, ta entidad financiera objeciones a dicho céleulo,

La direccion de |la empresa considera que dicho ratio financiero no se cumplia a 31 de diclembre de 2024 teniendo
en cuenta sus interpretaciones de las definiciones establecidas en &l contrato para el célculo de dicho ratio. El
incumplimiento de dicha condicién contractual implica el vencimiento anticipado de la deuda pendiente de pago
al 30 de junio de 2025 por importe de 19.600.716,80 euros y al 31 de diciembre de 2024 por importe de
19,617.833,64 euros. Por esta razén, la sociedad ha reclasificado a corto plazo el importe total de {a deuda. No
obstante, el consejo de administracién de la Sociedad ha evaluado los potenciales impactos y considera que no
se compromete la viabilidad de la empresa, habida cuenta de los valores de mercado de los activos,

8.4. INSTRUMENTOS FINANCIEROS DERIVADOS —~ SWAP DE TIPOS DE INTERES

La saciedad mantiene un contrato de swap de tipos de interés asociado al contrato de financiacién descrito en
la nota 9.1.1 con el objetivo de cubrir e} riesgo derivade de la variabilidad de los tipos de interés en su
endeudamiento financiero.

Este derivado ha sido contratado con una finalidad de cobertura y cumple los reauisitos de contabllidad de
coberturas segiin lo establecido en el Plan General de Contabilidad. Su valoracién a cierre del ejercicio ha
resuttado en un valor razonable negativo de 193 miles de euros, registrado en el patrimonio neto dentro del
epigrafe “Ajustes por cambios de valor”, dado gue se ha calificado como cobertura de flujos de efectiva.

La sociedad revisa periddicamente la efectividad de la cobertura y considera que ef derivado sigue cumpliendo
con su propasito de mitigacién del riesgo financiero.

10, INFORMACION SOBRE LA NATURALEZA Y EL NIVEL DE RIESGO PROCEDENTE DE INSTRUMENTOS
FINANCIEROS

10.1 INFORMACION CUALITATIVA

La gestion de los riesgos financieros de la Sociedad estd centralizada en la Direccién Financiera, 1a cual tiene
establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicidn a las variaciones en los tipos de interés y
tipos de cambio, asi como a los riesgos de crédito y liquidez. A continuacién, se indican los principales riesgos
financieros gue impactan a fa Sociedad:

10.1.1. Riesgo de crédito;

Con cardcter general la Sociedad mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades financieras
de efevado nivel crediticio.

10.1.2. Riesgo de liguidez:

Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan de su actividad,
la Sociedad dispone de {a tesoreria que muestra su balance de situacion,

Aun cuando se ha procedido a la reclasificacién de la deuda a corto plaze detallada en la nota 9.3, fos
administradores de la sociedad no consideran gue el riesgo de liguidez se pueda materializar por los motivos ya
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expuestos en otras notas y en especial por las negociaciones que se estdn llevando a cabo con la entidad
financiera.

10.1.3. Riesgo de mercado (incluye tipo de interés, tipo de cambio y otros riesgos de precio):

Tanto la tesoreria como la deuda financiera de la Sociedad estan expuestas al riesgo de tipo de interés, el cual
podrfa tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja.

10.2 INFORMACION CUANTITATIVA

10.2.1. Riesgo de crédito

La Sociedad no mantiene cuentas a cobrar garantizadas mediante seguro de crédito.

10.2.2. Riesgo de tipo de interés

La totalidad de la deuda financiera a corto plazo con empresas del Grupo esta referenciada a un tipo de interés
fijo.

La deuda financiera contraida con entidades de crédito estd sujeta a un tipo de interés que fluctia en base al
EURIBOR a doce meses.
Para mitigar el riesgo derivado de esta fluctuacion la Sociedad formalizd en fecha 28/12/2022 y por un importe

de 16.125.000 euros, una permuta financiera de tipos de interés (o “SWAP”).

Al 30 de junio de 2025, el valor razonable del swap se ha reconocido en el balance conforme a la normativa
contable aplicable.

10.2.3. Riesgo fiscal

La Sociedad se ha acogido al régimen fiscal especial de las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Las sociedades que han optado por dicho régimen estdn obligadas a cumplir con
las obligaciones legales y fiscales descritas en la Nota 1, incluyendo las de distribuir en forma de dividendos a sus
accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el
ejercicio, debiéndose acordar su distribucién dentro de los seis meses siguientes a la conclusién de cada ejercicio
y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién.

En el caso de incumplimiento de alguna de las condiciones, la Sociedad pasaria a tributar por el régimen general
siempre y cuando no subsanara dichas deficiencias en el ejercicio siguiente del incumplimiento.

11. SITUACION FISCAL

11.1 SALDOS CON ADMINISTRACIONES PUBLICAS:

El detalle de los saldos con Administraciones Publicas es como sigue:

30/06/2025 31/12/2024
Activo Pasivo Activo Pasivo
No Corriente
Pasivos por impuesto diferido - 6.660.457,46 -| 6.597.032,74
TOTAL - 6.660.457,46 -| 6.597.032,74
Corriente
Activos por impuesto corriente 151.818,70 - 168.987,65
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impuesto al Valor ARadido {IVA) 102.392,63 {750,12} 20.927,04 {733,35)
Organismos de la Seguridad Sacial - 3.147,34 3.014,62
HP por retenciones practicadas - 7.78%,27 7.720,67
Pasivos por impuesto corriente - 154.591,45 154.591,45
TOTAL i 7 i 254.211,33 | 164.773,94 |  189.914,69{ ' 164.593,39

11.2 SITUACION FiSCAL

Segln establece la legislacién vigente, las impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta
que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales, o haya transcurrido el
plazo de prescripcion de cuatro afos.

No obstante, el derecho de la Administracién para comprobar o investigar las bases imponibles negativas
compensadas o pendientes de compensacion, las deducciones por doble imposicidn y las deducciones para
incentivar 1a realizacidn de determinadas actividades aplicadas o pendientes de aplicacidn, prescriben a los 10
afios a contar desde el dia siguiente a aguel en que finalice el plazo establecido para presentar la declaracién o
autoliquidacién correspondiente al periodo impositivo en que se generd el derecho a su compensacién o
aplicacién. Transcurrido dicho plazo, la Sociedad deberd acreditar las bases imponiblas negativas o deducciones,
mediante la exhibicion de la liquidacion o autoliquidacién y de [a contabilidad, con acreditacién de su depésito
durante e citado plazo en el Registro Mercantil.

Como consecuencia, entre otras, de las diferentes posibles interpretaciones de 1a legislacidn fiscal vigente,
podrian surgir pasives adicionales como resultado de una inspeccién. En todo caso, el Organo de Administracion
de la Sociedad considera que dichos pasivos, caso de producirse, no afectarian significativamente a los Estados
Financieros intermedios.
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El calculo del gasto por impuesto y la base imponible es la siguiente:

Descripcion 30/06/2025 30/06/2024
Resultado antes de impuestos (385.323,86) (518.846,13)
Ajustes al resultado

Base imponible (resultado fiscal) (385.323,86) (518.846,13)

Tipo impositivo

Cuota integra - 3

Cuota liquida - -

Liquido a pagar / (a devolver) 5 .

Respecto a las Bases Imponibles Negativas de ejercicios anteriores, tanto de la sociedad Matritense Real Estate
Socimi S.A., como de su sociedad absorbida anteriormente denominada “Inmobiliaria Matritense S.L.”, los
importes de las mismas son los siguientes:

SOCIEDAD ANO IMPORTE
INMOBILIARIA MATRITENSE S.L. 2019 (436.644,53)
MATRITENSE REAL ESTATE SA 2020 (148.787,58)
MATRITENSE REAL ESTATE SOCIMI SA 2021 (1.478.865,71)
MATRITENSE REAL ESTATE SOCIMI SA 2022 (1.801.465,10)
MATRITENSE REAL ESTATE SOCIMI SA 2023 (766.309,45)
MATRITENSE REAL ESTATE SOCIMI SA 2024 (1.043.107,37))

12. INGRESOS Y GASTOS

12.1IMPORTE NETO DE LA CIFRA DE NEGOCIOS

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios de la Sociedad correspondiente a sus operaciones
continuadas es la siguiente:

Euros Euros
30/06/2025 30/06/2024
Ventas - 1.126,67
Prestaciones de servicios 1.212.942,13 1.065.445,73

12,2GASTOS DE PERSONAL

La composicién del epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta es la siguiente:

30/06/2025 30/06/2024
Sueldos y salarios (60.338,22) (58.327,07)
Indemnizaciones - -
. . (17.644,77) (16.909,80)
Seguridad Social a cargo de la empresa
Otros gastos sociales g .
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Notas explicativas a los Estados Financieros intermedios del periodo de seis meses comprendido entre el 1 de
enero y el 30 de junio de 2025

12.30TROS GASTOS DE EXPLOTACION

La composicion del epigrafe “Otros gastos de explotacidn” de la cuenta de pérdidas y ganancias de enerc a junio

de 2025 y 2024:

Mantenimiento y reparaciones (49.797,24} {37.634,21}
Servicios de profesionales independientes (238.331,77} {252.818,33}
Primas de seguro (18.593,88) (37.332,24)
Servicios bancarios y similares {522,87) {332,21)
Publicidad (50,00} {540,60)
Suministros (52.583,60} (52.770,67)
Otros servicios (21.589,19) {29.463,16)
Otros impuestos {38.626,05} (34.631,96)
Pérdida de créditos incobrables (11.130,40) (13.343,86)
TOTAL i U (432.225,0) |7 (458.866,64)

12.4GASTOS FINANCIEROS

tos gastos financieros al 30/06/2025 ascienden a 520.157,49 euros (556.885,02 euros al 30/06/2024), v
corresponden mayoritariamente a la financiacién con la entidad de crédito Banco Santander.

13, INFORMACION MEDIOAMBIENTAL

Al 30/06/2025 no existen activos de importancia dedicados a la proteccién y mejora del medioambiente, ni se
ha incurrido en gastos relevantes de esta naturaleza durante el ejercicio.

El Organo de Administracién de 1a Sociedad estima que no existen contingencias significativas relacionadas con
la proteccién y mejora del medio ambiente, no considerando necesarlo registrar dotacidn alguna a la provisién

de riesgos y gastos de cardcter mediocambiental al 30/06/2025.

Al 30/06/2025 no se han recibido subvenciones de naturaleza medioambiental,

14, OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

14.1SALDOS ENTRE PARTES VINCULADAS

La Sociedad mantiene un contrato de gestién con Bermejo Williamson Real Estate, S.L., sociedad vinculada al
compartir administrador, el cual ha representado un gasto en el periodo de 1 de enero a 30 de junio de 2025 de
98.575,23 euros conh IVA incluido (81.467,13 euros neto de IVA}

El saldo acreedor con Bermejo Williamson Real Estate, 5.L. a 30 de junio de 2025 es de 0,00 euros.

14.2RETRIBUCION Y OTRAS PRESTACIONES AL CONSEIO DE ADMINISTRACION Y A LA ALTA DIRECCION

Durante el periodo enero a junio de 2025 los miembros del érgano de administracién no han percibido
remuneraciones, y no se han asumido obligaciones por cuenta de ellos a titulo de garantia.

A130/06/2025, no existen pasivos devengados en materia de pensiones o similares con los miembros del drgano
de administracion de la Sociedad, ni se mantienen saldos deudores o acreedores con fos mismos.
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Otra informacion referente al Organo de Administracién

En el deber de evitar situaciones de conflicto con el interés de la Sociedad, durante el ejercicio los
administradores han cumplido con las obligaciones previstas en el articulo 229 del texto refundido de la Ley de
Sociedades de Capital. Asimismo, tanto ellos como sus personas vinculadas, se han abstenido de incurrir en los
supuestos de conflicto de interés previstos en el articulo 231 de dicha ley.

15. OTRA INFORMACION

15.1ESTRUCTURA DEL PERSONAL
La Sociedad cuenta con tres empleados, siendo dos de ellos administrativos, y un portero.
El actual Consejo de Administracién de la Sociedad estd formado por tres hombres.

15.2HONORARIOS DE AUDITORIA

El importe de los honorarios devengados en el ejercicio por los servicios prestados por el auditor de cuentas han
sido los siguientes:

30/06/2025 | 31/12/2024
Honorarios del auditor de cuentas por prestacion de servicios de auditoria: - 18.000
Honorarios del auditor de cuentas por otros servicios distintos:
a)  Servicios exigidos por normativa aplicable: 6.500 6.500
b)  Otros: - 3.000
Total 6.500 27.500

16. INFORMACION SOBRE LOS APLAZAMIENTOS DE PAGO EFECTUADOS A PROVEEDORES DISPOSICION
ADICIONAL TERCERA “DEBER DE INFORMACION” DE LA LEY 15/2010 DE 5 DE JULIO

Se detalla a continuacidn la informacién requerida Disposicion adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5 de julio
preparada conforme a la Resolucién del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre la informacion a incorporar en la
memoria de los Estados Financieros Intermedios en relacién con el periodo medio de pago a proveedores en
operaciones comerciales. La informacién sobre el periodo medio de pago a proveedores es como sigue:

2025 2024
Concepto Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 17 18
Ratio de operaciones pagadas (importe) 95 95
Ratio de operaciones pendientes de pago (importe) 5 5
Ntmero de facturas recibidas 618 709
Numero de facturas pagadas 602 692
Ratio de facturas pagadas (niimero de facturas) 97 98
Ratio de facturas pendientes (nlimero de facturas) 3 2

Importe (euros) Importe (euros)

Total pagos realizados 709.450,01 1.334.782,81
Total pagos pendientes 75.726,27 71.212,22
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Dicha informacién, no incluye pagos realizados a partes vinculadas ni por adquisiciones de activos.

17. EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI, LEY 11/2009

En cumplimiento de los dispuesto en el articulo 11.1 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, en su redaccion dada
por la Ley 16/2012, la presente memoria de la Sociedad presenta la siguiente informacién en relacién con el
perfodo 01 de enero a 30 de junio de 2025,

1. Por lo gue respecta a la informacion a que hace referencia las letras a), b) y h) de dicho precepto, la
Sociedad no tiene reservas procedentes de beneficios obtenidos con anterioridad a disfrutar def régimen
fiscal especial.

2. Por lo que se refiere a la informacién descrita en las letras ¢}, d), v e) la Sociedad no ha efectuado
distribuciones de dividendos.

3. Y por lo que atafie a la informacion descrita en las etras f) y g}, se realiza a continuacidn la identificacién
de los activos y fecha de adquisicion. A los efectos del apartado 1 del articulo 3 de la Ley 11/2009 |a
Sociedad ha invertido en tos activos identificados a continuacion y que computan dentro de! 80% a que
hace referencia dicho precepto.

b
Viviendas y Garajes | ¢ 25 EAm‘g"S 01.01.2020 | 17.508 (RPM27) | 9853903VK3795D0001IE
— oy
Viviendasy Locales | Calle SanVicente | o\ 1 5456 | 4,457 (RPM 27) | 0054405VK4705C0001RH
Comerciales Ferrer n953
Viviendasy Locales | Calle Blascode | ) 50 005 | 10,848 (RPM S) | 9869408VK3796H0001YP
Comerciales Garay n296
Viviendas y Garajes C"’('S'aerg\',a;‘jg ;e 01.01.2020 | 10.849 (RPM 5} | 9869409VK3796H0001GP
o LD
Viendas y Locales | Calle José Espefius |\ o0 000 | 6993 (RPM52) | 7637601VK3773F0001PW
Comerciales neg

18, HECHOS POSTERIORES

El dia 9 de octubre de 2025 ha sido calificada positivamente la escritura de elevacién a plblico del acuerdo de
reduccion de capital adoptado el dia 27 de junio de 2025, causando la inscripcion 162 en la hoja de la sociedad
abierta en el Registro Mercantil de Madrid.

A juicio de los miembros del Consejo de Administracidn de la Sociedad, no se ha puesto de manifiesto ningtin
otro hecho con posterioridad al 30 de junio 2025 que pudiera tener una incidencia significativa en los presentes
estados financieros intermedios.
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