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DISCLAIMER

This presentation has been prepared
by MERLIN Properties SOCIMI, S.A. (the
‘Company”) for informational use only.

The information contained in this
presentation does not purport to be
comprehensive or to contain all the
iInformation that a prospective purchaser

of securities of the Company may desire

or require in deciding whether or not to
purchase such securities. The information
contained in this document is subject

to change, verification and completion
without notice. Neither the Company nor
any of affiliates, advisors or agents makes
any representation or warranty, express or
Implied, as to the accuracy or completeness
of any information contained or referred

to in this document. Each of the Company
and its affiliates, advisors or agents expressly
disclaims any and all liabilities which may
be based on this document, the information
contained or referred to therein, any errors
therein or omissions therefrom. Neither the
Company, nor any of its affiliates, advisors or
agents undertakes any obligation to provide
the recipients with access to additional
Information or to update this document or to
correct any inaccuracies in the information
contained or referred to therein.

Certain statements in this document
regarding the market and competitive
position data may be based on the internal
analyses of the Company, which involve

certain assumptions and estimates. These
iInternal analyses may have not been verified
by any independent sources and there can
be no assurance that the assumptions or
estimates are accurate. Accordingly, undue
reliance should not be placed on any of the
Industry, market or competitive position data
contained in this presentation. Additionally,
certain information contained herein may
be based on management accounts and
estimates of the Company and may have not
been audited or reviewed by the Company’s
auditors. Recipients should not place undue
reliance on this information. The financial
iInformation included herein may have not
been reviewed for accuracy or completeness
and, as such, should not be relied upon.

This information is provided to the
recipients for informational purposes

only and recipients must undertake their
own investigation of the Company. The
Information providing herein is not to be
relied upon in substitution for the recipient’s
own exercise of independent judgment with
regard to the operations, financial condition
and prospects of the Company.

The distribution of this presentation in
some jurisdictions may also be restricted
by law and persons into whose possession
this presentation comes should inform
themselves about and observe any such
restrictions. The securities of the Company
have not been and, should there be an

offering, will not be registered under the
U.S. Securities Act of 1933, as amended (the
“Securities Act”), or the U.S. Investment
Company Act of 1940, as amended (the
“Investment Company Act”). Such securities
may not be offered or sold in the United
States except on a limited basis, if at all, to
Qualified Institutional Buyers (as defined

IN Rule 144A under the Securities Act) in
reliance on Rule 144A or another exemption
from, or transaction not subject to, the
registration requirements of the Securities
Act. The securities of the Company have

not been and, should there be an offering,
will not be registered under the applicable
securities laws of any state or jurisdiction

of Canada or Japan and, subject to certain
exceptions, may not be offered or sold within
Canada or Japan or to or for the benefit of
any national, resident or citizen of Canada or
Japan.

THIS PRESENTATION DOES NOT
CONSTITUTE OR FORM PART OF ANY OFFER
FOR SALE OR SOLICITATION OF ANY OFFER
TO BUY ANY SECURITIES NOR SHALL IT

OR ANY PART OF IT FORM THE BASIS OF
OR BE RELIED ON IN CONNECTION WITH
ANY CONTRACT OR COMMITMENT TO
PURCHASE SHARES. ANY DECISION TO
PURCHASE SHARES IN ANY OFFERING
SHOULD BE MADE SOLELY ON THE BASIS
OF PUBLICLY AVAILABLE INFORMATION ON
THE COMPANY.

This presentation may include forward-
looking statements. All statements other
than statements of historical facts included

IN this presentation, including, without
limitation, those regarding the financial
position, business strategy, management
plans and objectives for future operations

of the Company are forward-looking
statements. These forward-looking
statements involve known and unknown
risks, uncertainties and other factors, which
mMay cause such actual results, performance
or achievements, or industry results, to be
materially different from those expressed or
Implied by these forward-looking statements.
These forward-looking statements are based
on numerous assumptions regarding the
present and future business strategies of the
Company and the environment in which they
expect to operate in the future.

Forward-looking statements speak only

as of the date of this presentation and the
Company expressly disclaim any obligation
or undertaking to release any update of, or
revisions to, any forward-looking statements
IN this presentation, any change in their
expectations or any change in events,
conditions or circumstances on which these
forward-looking statements are based.

IN reviewing this presentation, the recipient
Is agreeing to, and accepting, the foregoing
restrictions and limitations.
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Rendimiento operativo 2025 | Evolucion de la ocupacién I|1

OCUPACION DE LA CARTERA -116 PBS VS. FY24

100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

Net leases 99 4%
98,5% 99.0% ~
. . ’ O o)
Logistica — 98,2% 97 7% 97 5% _— /
- 2704 96,7% 97,0%
96,2% _ _ — =~ — 96,4%

-

96,2% oo ‘ "~95,6%

93,7%

92,5% 025% —

-—
-

~ 94,2%

II MERLIN

PROPERTIES

Centros
comerciales

Oficinas 882%

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025



Rendimiento operativo 2025 | Crecimiento de rentas LfL & Release Spread I |1

SOLIDO RENDIMIENTO OPERATIVO COMBINADO CON UN RELEASE SPREAD POSITIVO QUE LLEVA A
UN EXCELENTE CRECIMIENTO DE RENTAS (+3,5% LFL)

6,7%
5,8%
4,8%" 4. 7%
3,5%
7
________ _ _
Oficinas Logistica Centros comerciales Total

Crecimiento de rentas LfL . Release spread

0 Excluyendo la renovacion de un contrato de gran tamano (+43.000 m?2) en Madrid. +0,4% si se incluye este contrato.



Rendimiento operativo 2025 | Cartera de oficinas 2025 I |1

EL MERCADO DE OFICINAS SE HA AJUSTADO RAPIDAMENTE A LOS MODELOS DE TRABAJO HIBRIDO
Y SE RECUPERA DE ANOS DE EXCESIVA DENSIFICACION, BRILLANDO EN 2025

1.357.873 m?

SBAW 88,9%
95,1% Ocupacion
Ocupacion
94.2%
Ocupacion 97.0% 0
Ocupacién 3,E'?LA>
o
+3’5 /O 7,6% 313%
Crecimiento rentas LfL LfL ielease
16,4% Barcelona
0 sproad 14% GAV
+418 /0 Madrid
Release spread Lisboa 75% GAV
11% GAV
275.453 m?

contratados en 2025

M Incluyendo oficinas WIP



Rendimiento operativo 2025 | El cambio de uso esta transformando el panorama en Madrid

Stock total en Madrid
Millones de metros cuadrados

27,5m Reconversion esperada

Oficinas asociadas

4.6 a Usos Industriales
—dificios

3,0 ‘esidenciales  —— >Im m?ga| .
— i~ USO residencia

21 Slhcos original
administrativos
Edificios

. 2
17,8 de oficinas >1,om m* de

reconversion
esperada

2025

Fuente: Belbex y MERLIN Properties.
' Unidades residenciales con uso actual de oficina. Por tanto, no es nhecesaria licencia.

- Reduccidén del stock que supera con

creces el tamano de Madrid Nuevo Norte
(1,6m mM?* de uso terciario, de los cuales
1,0m m? de uso previsto de oficinas)

- Los solares vacantes para uso de oficinas

en el area de NBA + periferia estan
desapareciendo, [imitando la oferta futura

- Para aprox. 1,5m m? en edificios de

oficinas (10% del stock), el mejor uso
y el mas rentable seria residencial

- MERLIN reconvertira aprox. el 7%

de su stock en Madrid en 2026-2027,
Incluyendo:

- 33k m? firmados o en negociaciones
avanzadas para su venta para
transformacioén en residencial

- 27k m?2 firmados para reconversion
a usos educativos

- 8k m? en proceso de desalojo para
otros usos



Rendimiento operativo 2025 | Espacios flexibles LOOM I |1

UN ADR RECORD (€ 500 ADR), QUE SITUA A LA CARTERA DE LOOM COMO LA MEJOR DE SU CATEGORIA

kpis :36.330m2 :3.609 puestos :85% ocupaciéon :15espacios :€ 500 ADR"

Nueva apertura 2026
Callao (2.513 m?)

I.';-I'-.- _ .I| I

Principales contratos firmados: @ orerQ @ ZURICH "k Doctoralia

0" ADR: Tarifa media mensual por puesto.



Rendimiento operativo 2025

Cartera de logistica 2025 I|1

2.704.307 m?
SBA en gestion

96,4%

Ocupacion

+1,5%

Crecimiento rentas LfL

+5,8%

Release spread

443,522 mM?

contratados en 2025

M Incluyendo 100% de ZAL Port y logistica WIP

9,

Pais Vasco
1% GAV O

Barcelona
1% GAV

[ Madrid ]
0 72% GAV
[ Lisboa ] vV |O .
alencia
6% GAV [ Eop GAV ]
O
Sevilla
5% GAV
95,3% 98,9% 98,7%
Ocupacion Ocupacion Ocupacion
I [

1,1%

LfL

5,7%

Release
spread

:

Madrid

]

5,7%

LfL

6,35%

Release
spread

[ Barcelona ]

0,4%

LfL

3,9%

Release
spread

[ Otros ]

10



Rendimiento operativo 2025 | ZAL Port |

FUERTE RENDIMIENTO

Stock
764.925 m?

Stock de terceros
(alguiler de suelo)

162.633 m?
Stock bajo gestion
927.558 m?
ZAL Port’( m?2 contratados Release spread # contratos €m 2025 2024 Crecimiento
137.279 +1,1% 27 Rentas brutas 78] 76] +2 7%
Inquilinos Rentas netas 773 75,2 +2.,7%
MAERSK Q&ES'T(,Q KUEHNE+NAGEL @ CTC ................................................................................................................................................................ .
EBITDA 74,2 71,9 +3,2%
OCUPACION 31/12/25 .
97.1% FFOD 40,0 39 +2,4%
9

M Tras descontar el canon



Rendimiento operativo 2025

Cartera de Centros Comerciales 2025

13 activos
(507.627 M2 SBA)®

97,0%

Ocupacion

+4,7%

Crecimiento rentas LfL

+6,7%

Release spread

84.203 m?

contratados en 2025

D'Incluyendo el 100% de Tres Aguas

‘ ‘
x

Tasa de

Afluencia +2 1% Ccfuerzo

(2) MAYORES ESPACIOS
DE ALMACENAMIENTO

. La tienda es otro eslabon dentro
del ecosistema omnicanal

- El almacén puede ser interno
o externo

1) NUEVOS FORMATOS
- Moda. Absorcion de tiendas con preferencia
por flagships de mayor superficie y mejor
ubicacion
- Perfumeria y Cosmética. Unidades mas

grandes que incluyen parafarmacia, salud
y bienestar, etc

« Electréonica. Unidades mas pequenas

« Alimentacion. Del hipermercado al
supermercado

(4 ) LA ENTREGA ES CLAVE
PARA RESTAURANTES

- Acceso facil para
repartidores

(3) AUTOMATIZACION DE TIENDAS
E INTEGRACION DE LOGISTICA

- Cajas de autopago, silos automatizados,
taquillas para recogida de pedidos online
y devoluciones...

{6 ) USOS MIXTOS

- Espacios de coworking,
clinicas, universidades...

(S) MEJORA DE LA EXPERIENCIA
DEL CLIENTE EN LA TIENDA

« Cafeterias, heladerias, manicura, zona de
skate... dentro de tiendas de moda




Rendimiento operativo 2025 |

Ultimas tendencias del sector retail en la cartera de MERLIN

BAJO COSTE

LEFTIES

PRIMARK

KIABI

la mode & petits prix

HalfPrice

Great brands

' DEPORTE

e Sports
Emotion

FCBOTIGA

OFFICIAL STORE

' Servicios

" SALUD
' Y BELLEZA

. Perfumeria
'y Cosmética

————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————

DRUNI

PRIMOR
~———

HOBBIES

Culturay
Mmanualidades

MmiLERY

a eloria

Tienda de Papeles

Mundo friki

' SOSTENIBLE

MG)

tiendas

EEEEEEEEEEEEEEEEE

METROPOLITAN

BROOKLYN

* FITBOXING

)kusiadas

Clinica Almada

dorsia

clinicas

DOM™

BAR B E RIAS

USE
n-‘—"-
~I'TN=SS=

~N

ee’(‘f

atmosphe

PANDA
cames

MINI
SO0U

' COCHES,
" Y LOCAL . BICICLETAS
| . Y MOTOS
. Moda :
' T =5L mn
ECOALF
LANK&CO
A Lrilpe
L7
GERO DE COSTA
Bichobola
Ly
T IrEIKL
Otros
%
HAHlEY-I]AVI[lSN
varitac 4
Navarro |
MON | @'
PAINASSE,

BIKEUCASION

" HOGAR

/NN IOME

#MHOME

PRIMARK
Home

Tramas+

CREATE

OhCoar

QIYSK

" RESTAURACION

MEDITERRANEAN

LA MARUCA

SANTANDER

oy
L COQ

SAONA

LaTEerad

Gastronomia
internacional

I

yaver: |
Concept
Caffe-

ENTRETENIMIENTO

OCINE

PREMIUM

ESTRELLA
PARK oo

ESCAPOL&GY

ozone

BOWLING

HOoONNA

SurfHub

15



RENDIMIENTO
FINANCIERO 2025

Puntos ordendeldia 1112131




Rendimiento financiero 2025 | Indicadores clave I |1

Ingresos Rentas brutas NOI EBITDA

emiones  |565  |542  |455 416

+9,3% vs 2024 +8,3% vs 2024 89,2% Margen de NOI 76,7% Margen de EBITDA

Oficinas Centros comerciales
Rentas
brutas € 292M € 135m
% crecimiento +3 5% +4,7%

15



Rendimiento financiero 2025

| Indicadores clave

€ Mmillones

€ PpOor accion

€ por accion
post-ampliac
de capital

DF

on

FFO

327

FFO

0,58

FFO

0,535

AFFO

305

AFFO

0,54

AFFO

0,49

Resultado neto IFRS

786

Resultado neto IFRS

1,39

Resultado neto IFRS

1,27

EPRA NTA

8.660

EPRA NTA

15,36

EPRA NTA

15,18

10



Rendimiento financiero 2025

| Evolucidn de valoraciones y yields

LOS YIELD SE EXPANDEN 4 PUNTOS BASICOS A LO LARGO DEL ANO EN TODA LA CARTERA

EVOLUCION LFL
DEL GAV
(VALOR BRUTO
DE ACTIVOS) "

(COMPRESION)/
EXPANSION
DE YIELDS ®

2,9%
1,2% 1,2%
] [ ] -
Oficinas Logistica Centros comerciales
_________ 2 o ______._
I
(5)
Oficinas Logistica

M El GAV de proyectos WIP se incluye en su respectiva clase de activos a efectos de la comparacion LfL
@ Incluidas las sociedades contabilizadas por el método de participacion

) Basado en el alquiler actual

MERLIN®

Data Centers

4 pbs
Total

Centros comerciales

17



Rendimiento financiero 2025 | Resumen de valoracion de la cartera 2025

€12.630 MILLONES DE VALORACION DE LA CARTERA

Rentabilidad bruta 4,9% 5,7% 6,4% 6,6% -

5,5%

12.630

i 692
| GAV (€ millones) N 297
° N
2133 e
PP
6.591 e
Oficinas Logistica Centros comerciales Data Centers Otros Participaciones

Mminoritarias

Total

18



Rendimiento financiero 2025 | Resumen de Capex 2025

CAPEX EN 2025 ENFOCADO EN DATA CENTERS

€ millones

447,2

58,1 53,7

Data Centers Oficinas Logistica

53,6

Centros
comerciales

€ 635m

Capex total
2025

21,9

Defensivo

19



Rendimiento financiero 2025 | Indicadores de

Deuda

DISCIPLINA FINANCIERA: VENCIMIENTOS A LARGO PLAZO CON TIPOS DE INTERES FIJOS

€ Mmillones

LTV
28,9%
PF post ampliacion

23,0%

Deuda financiera bruta

Vencimiento medio

4.4 anos

Deuda financiera neta

3.7435

PF post ampliaciéon

2.975

Bonos verdes corporativos

Posicién de liquidez

1.965

PF post ampliacion

2.735

Deuda bancaria verde no hipotecaria

Deuda hipotecaria verde

Interés medio

2,69%

Cobertura tipo fijo

100%

20



Rendimiento financiero 2025 | Estructura financiera I |1

RATING REAFIRMADO POR MOODY'S Y POR S&P

. : : 784
142 : !
| - 740
| 7N |
i 1 2 ! 1534
: | : 173
! ; 182 i =0
: ! 17
SRS | 29 |
| | 402 !
i : 2 |
| i 236 i
800 1500 725 400 500 | 550 600
: ! 136 y
i i 25
! ! 100
| : m 22
2027 2028 2029 2030 2031 2032 2035 >2034
(€ millones)
® Deuda bancaria no hipotecaria @ Bonos corporativos @ Deuda hipotecaria S&P Global BBB+ ESta ble

.' Ya financiado '.' En negociaciones avanzadas

Moobys Baal Estable



Rendimiento financiero 2025 | Propuesta de reparto de dividendo 2025 I |1

€ 0,42 P.A.CON CARGO A LOS RESULTADOS DEL EJERCICIO, INCLUYENDO € 0,22 P.A. A PAGAR EN 2026

2025

:€ 0142 Pago esperado el

pOr aCC | Cl) f Snat 0122 25 de mayo de 2026

Dividendo 0.20 Pagado el
a cuenta ’ 10 de diciembre de 2025

W€ 0,20 p.a. prima de emisidn y € 0,02 p.a. dividendo :€ po r a CC i C,) h

22



Puntos ordendeldia 1112131

CREACION
DE VALOR




Creacion de valor | Alfonso XIi I

UNA DE LAS POCAS REHABILITACIONES DE MAS DE 10.000 M? EN EL PRIME CBD DE MADRID

g.%w
#

| a escasez de producto de
alta calidad dentro de la
M-30 hace de este activo
algo verdaderamente unico

L os activos rehabilitados son
practicamente inexistentes
en un Mmercado con varios
INnquilinos de primer nivel
buscando reubicacion

SBA

11.188 m?

YoCAPEX

9,6%

Entrega CAPEX total

1T27 €16,6m

24



Creacion de valor | Liberdade 201

A PUNTO DE CONVERTIRSE EN EL MEJOR EDIFICIO DE OFICINAS DEL MERCADO DE LISBOA

h

- Activo prime con un perfil
Yy ubicacion altamente
representativos

- Locales comerciales
totalmente alquilados
a un grupo de lujo de
orimer nivel

T

CAPEX total

€ 44,2m

SBA

17.897 m?-

N
~
N
X

M Incluye adqguisicion

25



Creacion de valor |

Adequa 4&7

CONSOLIDANDO EL MAYOR PARQUE EMPRESARIAL DEL CORREDOR A-1

- Prealquiler con Técnicas
Reunidas (21.652 m?)

- La Torre Adequa se
convertira en un hito en €|
perfil urbano de Madrid

- Adeqgua es |la puerta de
entrada a Castellana y
Madrid Nuevo Norte

Prealguilado
100% Ui

TECNICAS REUNIDAS

Adequa 4

47.440 m?

Adequa 7/

AR A A ATARRN

AMEE |

—0
e |
* | | | |

|
|
!
| .

| |
| | -
1 !
| ml |
= | |
| |
15
|
= |
|

=]

YoCAPEX

10,4%

CAPEX total

€ 138,4m

SBA ENntrega

1S28 2S30

Adequa 4 Adequa?7

! || " 1 - 5
N -] B .
i i
3
- |
ilf
!
| |
F=r
[i[]
[
|

| 8
i

i

B

-

-

I

s i
| S

EER
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Creacidn de valor | Plaza Ruiz Picasso Il I|1

PLAZA RUIZ PICASSO Il ESTA IDEALMENTE UBICADO EN AZCA, EL PRINCIPAL DISTRITO FINANCIERO DE MADRID

- En el corazén de Renazca,
el proyecto estrella de
reurbanizacion de AZCA
disenado para crear un
entorno urbano mas
aplerto, sostenible y
vibrante

- Equipamientos urbanos
mejorados y zonas verdes,
con diseno arguitectonico
de primer nivel y mejoras
orientadas al peatdén

SBA Entrega ~ CAPEXtotal YoCH

4.500 m? 2527 €193m = 6,3%

M Incluye adquisicion



Creacidén de valor |

Desarrollo logistico: comercializacion & Capex pendiente (WIP)

279MmM m?

Cartera comprometida

Entrega prevista

2527

Inversion
total restante

Renta bruta esperada
estabilizada

YoC Capex
13,2%

M Incluyendo coste de suelo

Lisboa Park Q) 102k m?

Cabanillas Park Il 9 39k m?2

Azuqueca lll @)56k m?
San Fernando Il g43k m2

Valencia-Bétera .g25k m2

Sevilla Zal @) 14k m?

28



Creacidn de valor | Desarrollo logistico: comercializacion & Capex pendiente (Banco de suelo)

Cartera no comprometida = = ! besssscespessbesssosses VNN —

] 7 ) T, N y = e = =, e | j‘!] ] . ‘
183k m? = NENalae o e s P
' ] | L~ — .'_‘

Capex pendiente

€ 115m

Cabanillas Park H@ssk m2

Renta bruta esperada San Fernando Ill @57k m* .
estabilizada g = = o
€ Tl’zm Valencia-Bétera Q)ﬂk m?

YoC Capex
9,7%

M Incluyendo coste de suelo.

29
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Actualizacion Plan MEGA

Resumen - Fase | y Il (318 MW)

PLAN MEGA DE UN VISTAZO

NUV@/‘)-)

Ella Link

isboa-VFX
80 MW

Marea

Grace Hooper
Anjana |

f\\ ’
Bilbao-Arasur “?I

22 MW

Bl’ﬂ:\)%rasur

96 MW

@
@

Fase | (64 MW)
Fase |l (254 MW)
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Actualizacion Plan MEGA

| Resumen - Principales métricas de las Fases | y 1l (318 MW)

Fase | Fase ll
Capacidad total de IT (MW) 04 254
Afio estabilizado 2027 2030
Inversién total (€m)® 614 2.756
Coste por MW (€m) 96 10,8
GRI estabilizado (€m) 97/ 397
YoC Bruto 15,8% 14,4%
Financiado \/ \/
Madrid MAD-GET O] MAD-TCS O] MAD-GET 02
(20 MW) (30 MW) (48 MW)
c
0 . BIO-ARA 03 BIO-ARA 02/01
.g Pais Vasco 22 MW) 96 MW)
N
‘_8" Barcelona BCl?lz—ZP[\I/TVZVI): 03
i
Lisboa LIS-VFX O1/02

(80 MW)

M La inversion total incluye el coste atribuible del suelo.
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Actualizacién Plan MEGA | Fase | capacidad operativa (64 MW)

FUERTE CREACION DE VALOR

R LR Inversion total ' € 614m  ------------------

| (€ 9,6m/MW) |

I 279 811

50
]
INnversion Promote Revalorizacion GAV Capex
a FY25 devengado capturada a FY25 pendiente

a la fecha FY25

MIncluyendo suelo atribuible
@Valor residual (2035) asumido por los tasadores en las valoraciones FY25. Fase residual asumidos 5,50% - 8,10% y tasas de descuento asumidas 9,00% - 9,50%

291

Valor estimado
OOr capturar

1.234
(€ 19,3m/MW)

2035
Valor residual
segun tasadores?
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Actualizacion Plan MEGA | Detalle Fasell (254 MW) I|1

BAO LISBOA MADRID

GO S
T U
I

LB B R bR —
L N e N e

Ty )
L S e ) LS

edaghe

, Y NG
\ AR

I'_
A

S —

|

T
.
e

MAD-Tc1 B MAD-GETII

——

BIO-A

En desarrollo

Planificacién finalizada Demolicion en curso -
Evaluacién ambiental

Permiso de urbanizacion obtenida - Permiso de
aprobado construccion solicitado

LIS-VEX Il

En desarrollo

...................................................................................................................................................................................................................................................................................................

.............................................................................................................................................................................................................................................................................................................

Potencia

CONCEAIa

curminictre 70 MW 70 MW 55 MW 55 MW 45 MW 70 MW

eléctrico Suministrado tras Suministrado tras Suministrado tras Suministrado tras Suministrado tras Suministrado tras
la construccion la construccion la construccion la construccion la construccion la construccion

Listo para entrar 4726 4T27 4T27 4T27 1529 2529

en servicio

.............................................................................................................................................................................................................................................................................................................



Actualizacion Plan MEGA | Detalle Fasell (254 MW) I|1

Compromisos de inversion (€m) 205 2 756

721 68 I

€ 397m

Renta
estabilizada
(2030)

615

14.,4%
YoC bruto

1.146

estabilizado

~70%

Margen NOI 2026 2027 2028 2029 Compromiso de
estapilizado inversién total®

Compromisos para 2025 por delante
. de lo previsto (€ 987m vs. € 836m)

M ncluidos los terrenos atribuibles.



Actualizacion Plan MEGA | Visidn general (412 MW) I|1

FASE [Il: CONVIRTIENDO NUESTRA AMPLIACION EN UNA REALIDAD TANGIBLE

LISBOA CAMPUS (+100 MW)

iz by G I NS

e = — — e D]
L AP

57 T b we— |
" - =
= =1 <
= P ;

BILBAO CAMPUS (+162 MW) ZARAGOZA CAMPUS (150 MW)

Creando campus preparados para IA en mercados clave de la Diagonal Digital Ibérica
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Actualizacién Plan MEGA | Fase llI

REFORZANDO NUESTRA PRESENCIA EN LA DIAGONAL DIGITAL IBERICA

/ i Zaragoza, 01 & 02

7
L 150 MW
Nuyg b Nuevo
Ella Link
caui= Lisboa-VFX
&’1\& +l100MW i
VY Ampliacion
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Fase Il

Plan MEGA

V4
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Actualizacién Plan MEGA |

Imagen completa tras la Fase Il (730 MW)

Fase | Fase ll Fase Ill
Capacidad IT total (MW) 64 254 412
ARo de estabilizacion 2027 2030 2032
Inversion total (€m)0 614 2."756 4.470
Coste por MW (€m) 96 10,8 10,9
GRI estabilizado (€m) 97/ 397 656
YoC bruto 15,8% 14.,4% 14,7%
Financiado v v
Madrid MAD-GET O] MAD-TCS O] MAD-GET 02
20 MW 30 MW 48 MW
Pais Vasco BIO-ARA 03 BIO-ARA 02 & Ol BIO-ARA 04 & 05 & O1
c 22 MW 90 MW 150 MW + 12 MW
0
: Barcelona BCN-PLZF
.g 22MW
> Cbon LIS-VFX LIS-VFX O3 & 04 & 05
80 MW 100 MW
ZGZ-WIND O1 & 02
Zaragoza

150 MW
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Actualizacion Plan MEGA | Efecto total sobre Rentas brutas

LA EXPOSICION A DATA CENTERS SE MULTIPLICARA X10 UNA VEZ COMPLETADA LA FASE Il

!

| [

N | &
' '. | a i 'R
4 1 ﬂ ,- r'lﬁ |

0%

16%

Rentas FY25 W 2270 65%

€ 542m
25%

Oficinas @ Centros Comerciales Logistica

Rentas 2032

estabilizadas
€ 1.800m

BatedCenters

20%

8%
/%

W LT AN : | I b — - W . - . I i
T Y ] < Y | :
J w0 -'.:_:' - .-. |:_ : s
1 Ceoheieas |
E S e e
. . e el v
v s L N
- | -
(A (e f._-~!. :
DA N | /
TN .
SRS VA | ]
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Actualizacion Plan MEGA | Detalle del pipeline futuro I|1

MERLIN ESTA TRABAJANDO EN UN PIPELINE FUTURO DE UN TOTAL DE 51 GW, DE LOS CUALES 2,5 GW GOZAN
DE UNA VISIBILIDAD RELATIVAMENTE ALTA

FASE IV-Navalmoral PIPELINE A CORTO PLAZO PIPELINE A LARGO PLAZO
1,4 GW 1,1 GW 1,9 GW
| >
%
\\\
wT ’}.-/}a“v VAT A v anw
| i
LT
=7
1 [
R N — y/’
I/
Q
Localizacion ~Proyecto IT MW
Bilbao BIO-ARA 06 70
Localizacion Proyecto IT Barcelona BCN 02/03/04 156 Localizacion IT
Navalmoral EXT-NAV 01&02 200 MW Madrid MAD-TC 322 Portugal 920 MW
Navalmoral EXT-NAV 12 GW Madrid MAD-SOUTH 150 Valdecaballeros +1,0 GW
Lisboa LIS-VFX 06/07/08 200

Castilla Ledn CYL X 150




Actualizacion Plan MEGA | Fase I/11/11l (730 MW) vs. potencial total (5,1 GW)

LIDERAZGO ABSOLUTO EN LA DIAGONAL DIGITAL IBERICA

Bilbao
- ‘ 280 MW / 350 MW

¥

0 - /150 MW L Zaragoza
& $5._ 150 MW /150 MW

\ !

-

e

QL

—~~ Madrid
o= 78 MW / 570 MW
|

@ .. — 7 Extremadura
7 -/ 2.400 MW

Lisboa
180 MW /1.300 MW

S N
,;0)9--«“@.)<
g

g

Barcelona
22 MW /178 MW
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Reeleccidn de consejeros | 12 Miembros del Consejo I|1

5 CONSEJEROS PROPUESTOS PARA REELECCION Y 3 NOMBRAMIENTOS

4 Dominicales 2 Ejecutivos 6 Independientes

II MERLIN

PROPERTIES

José Luis de Mora Julia Bayén Ismael Clemente Juan Maria Aguirre Pilar Cavero Inés Archer
Presidente no Ejecutivo Consejera Dominical _ Con;ejero D.elega.oloy Consejero Independiente Consejera Independiente Consejera Independiente
® Vicepresidente Ejecutivo (CEQO) 000 o0 P

& Santander N“R”A || MREPBRI;,IE!\I

Francisca Ortega Fernando Lopez Miguel Ollero Maria Teresa Pulido Regina Garay Olaf Diaz-Pintado
Consejera Dominical Consejero Dominical Consejero Ejecutivo (COO) Consejera Independiente Consejera Independiente Consejera Independiente
[ X ®
® Comision Auditoriay Control @ Comision Nombramientos y Retribuciones @ Comisiéon Sostenibilidad, Etica e Innovacion Comité de Planificacion y Coordinacion

Reelecciones Nombramiento

44,



PROPUESTAS

Puntos ordendeldia 1617181

OTRAS




Otras propuestas

Propuestas

S

Autorizacion
para el aumento
del capital social

/

Reduccion del plazo

de la convocatoria de

las Juntas Generales
extraordinarias a 15 dias

8

Delegacion
de facultades
en el Consejo de
Administracion
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MERLIN

ACCIONISTAS 2026
MADRID, 29 ABRIL 2026

JUNTA GENERAL



