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El presente Documento Informativo de Incorporacion al Mercado (el “Documento Informativo” o el “DIIM”) ha sido
redactado con ocasion de la incorporacion en el MAB-SOCIMI de la totalidad de las acciones de All Iron RE |
SOCIMI, S.A. (la “Sociedad” o “ALL IRON RE I”) de conformidad con el esquema establecido en el Anexo de la
Circular del MAB 2/2018, de 24 de julio, sobre los requisitos y procedimiento aplicables a la incorporacién y exclusion
en el Mercado Alternativo Bursatil de acciones emitidas por Empresas en Expansion y por Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”) (la “Circular del MAB 2/2018”), modificada por la
Circular del MAB 1/2019, de 29 de octubre, (la “Circular del MAB 1/2019”), designandose a VGM Advisory Partners,
S.L.U. como asesor registrado (“WGM” o el “Asesor Registrado”), en cumplimiento de lo establecido en la Circular
del MAB 2/2018, y la Circular del MAB 16/2016, de 26 de julio, sobre el Asesor Registrado en el Mercado Alternativo
Bursatil (la “Circular del MAB 16/2016”").

Los inversores en las empresas negociadas en el MAB-SOCIMI deben ser conscientes de que asumen un riesgo
mayor que el que supone la inversién en empresas que cotizan en las Bolsas de Valores. La inversiéon en empresas
negociadas en el MAB-SOCIMI debe contar con el asesoramiento adecuado de un profesional independiente.

Se recomienda al inversor leer integra y cuidadosamente el presente Documento Informativo con anterioridad a la
toma de cualquier decision de inversion relativa a los valores negociables de la Sociedad.

Ni la Sociedad Rectora del MAB ni la Comision Nacional del Mercado de Valores (la “CNMV”) han aprobado o
efectuado ningun tipo de verificacion o comprobacion en relacion con el contenido del Documento Informativo.
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VGM Advisory Partners S.L.U. con domicilio social en Serrano 68, 2° Dcha., 28001 Madrid y
provisto del N.I.LF. B-86790110, debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Hoja M-
562699, Folio 114 y siguientes, Tomo 31259, Seccion 82, Inscripcion 1, Asesor Registrado en el
Mercado Alternativo Bursatil, actuando en tal condicion respecto de la Sociedad, y a los efectos
previstos en la Circular del MAB 16/2016 antes citada,

DECLARA

Primero. Después de llevar a cabo las actuaciones que ha considerado necesarias para ello,
siguiendo criterios de mercado generalmente aceptados, ha comprobado que la Sociedad cumple
los requisitos exigidos para que sus acciones puedan ser incorporadas al Mercado.

Segundo. Ha asistido y colaborado con la Sociedad en la preparacién del Documento Informativo
exigido por la Circular del MAB 2/2018, modificada por la Circular del MAB 1/2019.

Tercero. Ha revisado la informacién que dicha Sociedad ha reunido y publicado, y entiende que
cumple con la normativa y las exigencias de contenido, precision y claridad que le son aplicables,
no omite datos relevantes y no induce a confusién a los inversores.

Cuarto. Ha asesorado a la Sociedad acerca de los hechos que pudiesen afectar al cumplimiento
de las obligaciones que la misma ha asumido al incorporarse al segmento de MAB-SOCIMI, y
sobre la mejor forma de tratar tales hechos y de evitar incumplimientos de tales obligaciones.
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El presente resumen del Documento Informativo de Incorporacion al Mercado Alternativo Bursatil de
All Iron RE | SOCIMI, S.A., en su segmento de Sociedades An6nimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario, esta dividido en cuatro apartados (Introduccion y advertencias, Sociedad,
Valores, y Riesgos).

En este sentido, debe advertirse que este resumen debe leerse como introduccién al DIIM y que toda
decisién de invertir en los valores debe estar basada en la consideracion por parte del inversor del
Documento Informativo en su conjunto, asi como en la informacion publica de la Sociedad disponible
en cada momento.

Tal como se indica en el apartado 2.1 de este Documento Informativo, D. Ander Michelena Llorente y
D. Jon Uriarte Uranga, consejeros de la Sociedad, en nombre y representacion de ALL IRON RE I, en
ejercicio de la delegacion conferida por la Junta General Ordinaria y Universal de accionistas
celebrada el 23 de junio de 2020, y por el Consejo de Administracion celebrado en fecha 25 de junio
de 2020, asumen la responsabilidad del presente Documento Informativo, y declaran que la
informacion contenida en el mismo es, segun su conocimiento, conforme con la realidad y no incurre
en ninguna omision relevante que pudiera afectar a su contenido.

Identificacién completa de la Sociedad.

All Iron RE | SOCIMI, S.A., es una sociedad anénima de duracion indefinida y domiciliada en la calle
Maria de Molina 54, 28006 Madrid (Espafia) con N.I.F. nimero A-87934741 e Identificador de Entidad
Juridica (LEI, por sus siglas en inglés) nimero 959800MP8KRKCXHB9N98.

Breve descripciéon del negocio de la Sociedad y su estrategia.

La industria del alojamiento esta atravesando una profunda transformacion a nivel global apoyado en
una creciente demanda por alojamientos que ofrecen experiencias tales como la de integrarse en la
comunidad o beneficiarse de sentirse como en casa. Este proceso se esta acelerando con el desarrollo
de plataformas de internet que fomentan la economia colaborativa. En ese sentido, durante los Ultimos
afos, la diferencia entre el alojamiento tradicional y el alojamiento alternativo se ha visto reducida, lo
gue se hatraducido en un incremento de la oferta de alojamientos alternativos en las principales zonas
urbanas de los paises por parte de propietarios de inmuebles particulares. Fruto de esta situacion,
actualmente nos encontramos con una oferta de alojamientos urbanos alternativos fragmentada y sin
escala, y que se ha generado en un entorno sin un marco normativo definido. Esto ha provocado la
reaccion por parte de los organismos publicos, lo que se esta traduciendo en un creciente escrutinio
regulatorio para limitar la oferta no regulada de este tipo de alojamientos.

|61
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ALL IRON RE I tiene como estrategia (ver apartado 2.7.1 del presente Documento) satisfacer la brecha
existente entre la oferta y demanda sefialada en el parrafo anterior, mediante la creacién de una
plataforma con una cartera de inmuebles que sea escalable, gestionada profesionalmente y
cumpliendo con la regulacién existente. La estrategia fundamentalmente se centra en la adquisicion
de inmuebles completos en zonas céntricas de las principales ciudades espafiolas, con el objetivo de
en su caso rehabilitarlos para su transformaciéon en apartamentos turisticos, apartoteles y hostels
destinados a estancias de medio y corto plazo (“Alojamientos Urbanos Alternativos”), y dirigidos a
turistas urbanos, viajeros de negocios y estudiantes, frente al alojamiento tradicional a corto plazo en
un hotel o0 a largo plazo en una vivienda. ALL IRON RE I, como propietario de los inmuebles, procedera
a su arrendamiento a operadores profesionales de cara a que los exploten como Alojamientos
Urbanos Alternativos. A este respecto, uno de los pilares de la estrategia de ALL IRON RE I, radica
en que la explotacion por parte de los operadores de los inmuebles se lleve a cabo apoyandose en
sistemas tecnoldgicos que permitan la maximizacion de los ingresos y la mejora de los margenes de
explotacion.

A la fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad directamente o a través de sus filiales
100% participadas, Dwow Hostelier, S.L.U. (‘DWOW”) y TORDAI és TARSAI Szolgaltaté és
Kereskedelmi Korlatolt Felelésségli Tarsasag (“TORDAI") (que forman el “Grupo”, tal y como se
detalla en el apartado 2.8 del presente Documento Informativo), cuenta en su cartera de inmuebles

con:

e 2 activos (edificios completos en Madrid y en Donostia-San Sebastian), que se encuentran
arrendados a operadores que los explotan como Alojamientos Urbanos Alternativos.

e 6 activos (edificios completos en Vitoria-Gasteiz, Valencia, y Coérdoba, una planta de un edificio asi
como un solar en Bilbao, y otro solar en Budapest) en los que se esta llevando a cabo o se tiene
previsto acometer un proceso de rehabilitacion / construccion, para una vez finalizado proceder a
su arrendamiento a operadores que los exploten mediante la misma tipologia de establecimientos.

Las principales caracteristicas de los 2 edificios que ya se encuentran arrendados a operadores para
su explotacion como Alojamientos Urbanos Alternativos son las siguientes:

Edificio completo en la calle ALL IRON 20 apartamentos Apartamentos Viviendas uso Fia mensual  3.870.000
Matilde Landa 22 (Madrid) RE| 31 aparcamientos®™  Temporales, S.L. turistico ! R
Edificio completo en el 25 habitaciones Al Rentals Fija mensual

Paseo Heriz 38 (Donostia) pwow con 124 camas Heriz, S.L. Hostel y variable

(i) segun el informe de valoracion de SAVILLS a 31 de diciembre de 2019; (ii) 29 para coches y 2 para motos.

A su vez, los 6 activos en los que se esta llevando a cabo o se acometera un proceso de reforma o
construccion, de cara a ser arrendados a operadores para su explotacion como Alojamientos Urbanos
Alternativos, contardn de acuerdo con los proyectos provisionales existentes con las siguientes
caracteristicas principales cuando estén acabados:

|71
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120 apartamentos

Edificio completo en Avenida de Gasteiz 45 ALL IRON 57 aparcamientos Apartotel 2020 16.

(Vitoria-Gasteiz) REI 1.350 m2 comerciales
s . 145 apartamentos
Edificio _completo en Avenida del Oeste 48 ALL IRON oficinas (primeras plantas) Apartotel 2022 27,
(Valencia) RE | ]
€.1.000 m2 comerciales
Entreplanta del edificio en la Alameda de ALL IRON 9 apartamentos Apartamentos 2020 1
Recalde 1 (Bilbao) RE | 3 aparcamientos turisticos '
- . . ALL IRON 9 apartamentos Apartamentos
Solar en la calle Vitoria-Gasteiz 6b (Bilbao) RE | 1 local comercial turisticos 2021
Edificios completos en la calle Santa Marta 24 habitaciones
9y 11 (Cérdoba) pwow con 158 camas Hostel 2021 1.
. . apartamentos,
Solar entre la calle Dohany, 10y la calle Sip, ) No
10 (Budapest) TORDAI aparcamientos Apartotel disponible 15.

area comercial®

700.000

890.000

381.450

650.000

520.000

480.000

(i) proyecto preliminar y estimacién de unidades sujeto a modificaciones; (ii) segun el informe de valoracién de SAVILLS a 31 de diciembre de
2019, mas el precio de compra por importe de 605.000 euros del segundo local adquirido el 17 de febrero de 2020 en la entreplanta del edificio
situado en la Alameda de Recalde 1 de Bilbao, y el precio de compra por importe de 650.000 euros del solar adquirido el 11 de junio de 2020 en
la calle Vitoria-Gasteiz 6b de Bilbao; (iii) el numero de unidades para cada uso no quedara definido hasta que finalice el disefio del nuevo edificio

en el que se est& trabajando.

La cartera de inmuebles del Grupo esta valorada a 31 de diciembre de 2019 en 71.726.450 euros,
asumiendo que la rehabilitacion / construccion de los activos previamente indicados se va a llevar a
cabo conforme a lo previsto, segun se indica en el informe de valoracion emitido por SAVILLS con
fecha 15 de junio de 2020 (que se adjunta como Anexo IV del presente Documento Informativo). A
esta valoracion hay que afiadir el precio de compra por importe de 605.000 euros del segundo local
adquirido el 17 de febrero de 2020 en la entreplanta del edificio situado en la Alameda de Recalde 1
de Bilbao, y el precio de compra por importe de 650.000 euros del solar adquirido el 11 de junio de
2020 en la calle Vitoria-Gasteiz 6b de Bilbao.

La politica de inversién y de reposicion de activos que tiene previsto acometer la Sociedad estara
basada, salvo autorizacion expresa del Consejo de Administracion, en los criterios de inversion y
apalancamiento que se detallan en el apartado 2.6.4 de este Documento Informativo. Entre estos
criterios cabe destacar que (i) por lo menos el 85% del valor bruto de los activos totales (“Gross Asset
Value” o “GAV”) que formen parte de la cartera de inmuebles del Grupo (“GAV Total”) debera
invertirse en activos destinados a la explotacion como Alojamientos Urbanos Alternativos, (i) los
inmuebles seran urbanos, ubicados en nucleos de ciudades primarias y secundarias con demanda
turistica y de negocios, (iii) cada activo de forma individual no podra superar los 70 millones de euros
de inversion en términos de GAV y la inversion maxima en CAPEX por activo no podra superar los 20
millones de euros, (iv) los contratos de arrendamiento deberan ser (salvo excepciones justificadas) a
largo plazo y obligado cumplimiento, basados principalmente en rentas minimas fijas revisables con
el indice de Precios al Consumo (“IPC”) mas un porcentaje de renta variable, y (v) el limite maximo de
apalancamiento total de la Sociedad a nivel consolidado (sin perjuicio de que sea superado
individualmente) sera el 65% del conjunto de la cartera de activos.

La gestion de la Sociedad esta delegada en All Iron Re Gestion, S.L. (el “Gestor” o “All Iron Real
Estate”), en virtud del contrato suscrito con fecha 20 de marzo de 2019 y novado el 11 de junio de
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2020 (a efectos de facilitar su interpretacion), que regula los servicios que el Gestor debe prestar a la
Sociedad (el “Contrato de Gestion”), y cuyas principales caracteristicas estan detalladas en el
apartado 2.6.1 de este Documento Informativo. El Gestor, a la hora de analizar y seleccionar las
inversiones a realizar por la Sociedad, siguiendo los criterios descritos en el parrafo anterior, tiene
previsto basarse en la tecnologia y las bases de datos disponibles, con el fin de poder identificar las
ciudades, barrios y tipos de inmuebles mas adecuados, asi como el precio mas conveniente de cada
inmueble en funcion de la rentabilidad esperada del mismo.

De cara a la explotacion de los inmuebles, ALL IRON RE | pretende priorizar su arrendamiento a
operadores que (i) destinen los mismos a su explotacion como Alojamientos Urbanos Alternativos, y
(i) se apoyen en la tecnologia para la maximizacion de dicha explotacion. Sobre la base de las
prioridades descritas, ALL IRON RE | buscard arrendar cada inmueble a quien considere mas
adecuado de tal manera que permita maximizar el rendimiento del inmueble.

Composicion del Consejo de Administracion.

El funcionamiento del Consejo de Administracion de la Sociedad esta regulado en los articulos 23 a
26 de los Estatutos Sociales, tal y como se detalla en el apartado 2.17.1 del presente Documento
Informativo. A fecha del presente Documento Informativo la composicion del Consejo de
Administracion es la siguiente:

D. Pedro Luis Michelena Izquierdo Presidente Dominical 24 de julio de 2019
D. Pedro Luis Uriarte Santamarina Consejero Dominical 24 de julio de 2019
D. Jon Uriarte Uranga Consejero Dominical 24 de julio de 2019
D. Ander Michelena Llorente Consejero y Secretario Dominical 24 de julio de 2019
Derlian, S.L.© Consejero Dominical 24 de julio de 2019
D. Eloy Garcia-Borreguero Melero Consejero Dominical 23 de junio de 2020
D. Ignacio Diezhandino Diaz de Isla Consejero Independiente 23 de junio de 2020

() Cuyo representante persona fisica para el ejercicio del cargo es D. Luis Antonio Uranga Otaegui.

Auditor de cuentas.

Las cuentas anuales individuales abreviadas de la Sociedad correspondientes a los ejercicios 2018 y
2019 han sido auditadas por Ernst & Young, S.L. (‘EY”), sociedad domiciliada en la calle Raimundo
Fernandez Villaverde 65, 28003 Madrid, con N.I.F. B78970506, e inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid, tomo 9.364 general, 8.130 de la seccion 32 del Libro de Sociedades, folio 68, hoja 87.690-1,
inscripcion 12 y en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC) con el nimero S0530. Estas
cuentas anuales se adjuntan, junto con los correspondientes informes de auditoria, como Anexo | al
presente Documento Informativo.

Las cuentas anuales individuales abreviadas arriba enunciadas han sido formuladas por el Consejo

de Administracion de la Sociedad y preparadas de acuerdo con el Plan General de Contabilidad
aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, el cual fue modificado en 2016 por el
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Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre (“PGC”). En el afio 2019, con el objetivo de mostrar unos
estados financieros comparables, las cuentas anuales individuales del ejercicio 2018 fueron
reexpresadas, mediante la reclasificacion de algunas partidas, segiin se detalla en la nota 2.4 de la
memoria de las cuentas anuales individuales abreviadas auditadas de la Sociedad correspondientes
al ejercicio 2019.

A su vez, las cuentas anuales consolidadas de la Sociedad correspondientes al ejercicio finalizado el
31 de diciembre de 2019 también han sido auditadas por EY y se adjuntan, junto con el
correspondiente informe de auditoria, como Anexo Il al presente Documento Informativo.

Las cuentas anuales consolidadas antes referidas han sido formuladas por el Consejo de
Administracion de la Sociedad y preparadas de acuerdo con las Normas Internacionales de
Informacion Financiera y las Interpretaciones del Comité Internacional de Informacion Financiera
adoptadas por la Unién Europea, de conformidad con el Reglamento (CE) n® 1606/2002 del
Parlamento y del Consejo Europeo y sucesivas modificaciones (“NIIF-UE”). A efectos comparativos,
en las cuentas consolidadas de 2019 se recoge una conciliacion de los estados financieros
individuales reexpresados de la Sociedad correspondientes al ejercicio 2018 formulados de acuerdo
con el PGC (anteriormente sefialados) con los resultantes de aplicar las NIIF-UE (cuyos saldos se
consideran no auditados). Para un mayor detalle de los ajustes realizados para llevar a cabo esa
conciliacion ver la nota 2.1 de la memoria de las cuentas anuales consolidadas auditadas de la
Sociedad.

EY es el auditor designado e inscrito en el Registro Mercantil por la Sociedad para llevar a cabo la
auditoria de las cuentas anuales de los ejercicios que finalizan el 31 de diciembre de 2019, 2020 y
2021.

Informacién financiera histérica.

Al no contar la Sociedad con ninguna filial hasta principios del afio 2019, con el objetivo de mostrar
unos estados financieros comparables para el ejercicio 2018 y 2019, la informacién financiera que se
presenta a continuacion se expresa en euros y hace referencia a (i) las cuentas anuales individuales
reexpresadas de la Sociedad correspondientes al ejercicio 2018 preparadas de acuerdo con la NIIF-
UE con saldos no auditados, y (ii) las cuentas anuales consolidadas auditadas de la Sociedad
correspondientes al ejercicio 2019 preparadas de acuerdo con las NIIF-UE.

En el apartado 2.12.1 del presente Documento Informativo se analiza en detalle la evolucion de las
diferentes partidas y epigrafes del estado de situacién de la Sociedad.

Activo No Corriente 16.523.695 71.976.757
Inmovilizado intangible - 97
Inversiones inmobiliarias 16.490.000 71.726.450
Inversiones en empresas del grupo y asociadas - 59.500
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Inversiones financieras a largo plazo 33.333
Activos por impuesto diferido 362
Activo Corriente 3.762.198
Existencias 500.061
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 100.718
Inversiones financieras a corto plazo 1.503.220
Otros activos corrientes 105.685
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 1.552.514

() Cifras individuales reexpresadas preparadas de acuerdo con las NIIF-UE con saldos no auditados.
(™) Cifras consolidadas preparadas de acuerdo con las NIIF-UE auditadas.

190.348
362
9.211.336
214.121
756.779
1.787.074
28.331
6.425.031

Pasivo y Patrimonio Neto (€) 31-12-2018%
Patrimonio Neto 12.159.864
Fondos propios 12.159.864
Diferencias de conversién -
Pasivo No Corriente 7.784.683
Deudas a largo plazo 7.784.683
Pasivo Corriente 341.346
Deudas a corto plazo 58.712
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 282.634

() Cifras individuales reexpresadas preparadas de acuerdo con las NIIF-UE con saldos no auditados.
(™) Cifras consolidadas preparadas de acuerdo con las NIIF-UE auditadas.

31-12-2019)
58.800.700
58.799.487

1.213
20.595.901
20.595.901

1.791.492
183.140
1.608.352

En el apartado 2.12.1 del presente Documento Informativo se analiza en detalle la evolucion de las

diferentes partidas y epigrafes de la cuenta de resultados de la Sociedad.

Cuenta de Pérdidas y Ganancias (€) 20180
Importe neto de la cifra de negocios 153.226
Otros ingresos de explotacion -

Gastos de personal -

Otros gastos de explotacion (223.160)
Amortizacion del inmovilizado (21.520)
Otros resultados (284)
Resultado de Explotacion (91.738)
Resultado financiero 113.672
Variacion en valor razonable de inversiones inmobiliarias 696.579
Resultado antes de Impuestos 718.513

Impuesto sobre beneficios -

() Cifras individuales reexpresadas preparadas de acuerdo con las NIIF-UE con saldos no auditados.
(™) Cifras consolidadas preparadas de acuerdo con las NIIF-UE auditadas.
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1.250.795
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Mencién a cualquier salvedad en los informes de auditoria sobre la informacion financiera.

Las cuentas anuales individuales abreviadas de ALL IRON RE | correspondientes a los ejercicios 2018
y 2019, y las cuentas anuales consolidadas de la misma correspondientes al ejercicio 2019, han sido
auditados por EY, que emitié los correspondientes informes de auditoria y en los que no expreso
opiniones con salvedades, desfavorables o denegadas.

Tendencias significativas que afectan a la Sociedad.

En el apartado 2.13 de este Documento Informativo se analiza la evolucion de las principales partidas
de la cuenta de resultados consolidada de la Sociedad a 31 de mayo de 2020, en comparacion con el
mismo periodo durante el ejercicio 2019, que no han sido objeto de auditoria ni de revision limitada
por parte del auditor.

Importe neto de la cifra de negocios 361.065 539.876
Gastos de personal (152.382) -
Otros gastos de explotacion (283.010) (407.605)
Amortizacién del inmovilizado (41.888) (42.371)
Otros resultados 6.357 1.193

() Cifras consolidados preparadas de acuerdo con las NIIF-UE no auditadas ni objeto de revision limitada por el auditor.

En el apartado 2.13 se detallan las principales variaciones en el estado de situacion desde el 31 de
diciembre de 2019.

Declaracién de capital circulante

El Consejo de Administracion de la Sociedad declara y reconoce que, tras realizar un andlisis con la
diligencia debida, ésta dispone del capital circulante (working capital) suficiente para llevar a cabo su
actividad durante los 12 meses siguientes a la fecha de incorporacion de las acciones de la Sociedad
al MAB, tal y como aprob6 de forma unanime en la sesion celebrada el 27 de julio de 2020.

Informacién relativa a las acciones.

El capital social de la Sociedad, a la fecha del presente Documento Informativo, esta fijado en
57.182.200 euros, representado por 5.718.220 acciones de diez euros (10,00 €) de valor nominal cada
una de ellas, pertenecientes a una misma clase y a una misma serie, con iguales derechos politicos
y econdmicos (ver apartado 3.3 del presente Documento Informativo). El capital social de la Sociedad
esta totalmente suscrito y desembolsado.
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Las acciones de la Sociedad son nominativas y estan representadas por medio de anotaciones en
cuenta y se hallan inscritas en los correspondientes registros contables a cargo de la Sociedad de
Gestion de los Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A.U. (“Iberclear”),
con domicilio en Madrid, Plaza Lealtad n° 1 y de sus entidades participantes autorizadas (las
“Entidades Participantes”).

El capital social y, en consecuencia, el valor nominal de las acciones, estan denominados en euros.

Las acciones y los derechos econdmicos que se derivan de ellas, incluidos los de suscripcion
preferente y de asignacién gratuita, son transmisibles por todos los medios admitidos en derecho.

Composicion accionarial.

A la fecha del presente Documento Informativo la composicién accionarial de la Sociedad es la

siguiente:
Langarica, S.A. @ 500.000 5.000.000 8,74%
All Iron Portfolio 2017, S.L. @ 419.910 4.199.100 7,34%
D. Ander Michelena Llorente (Consejero) 419.910 4.199.100 7,34%
Markline Limited 400.000 4.000.000 7,00%
Talaia Project, S.L. 300.000 3.000.000 5,25%
Derlian, S.L. (Consejero) @ 270.000 2.700.000 4,72%
Bikiak Capital, S.L. @ 25.000 250.000 0,44%
D. Eloy Garcia-Borreguero Melero (Consejero) 10.000 100.000 0,17%
Resto de accionistas (109 accionistas) ® 3.363.400 33.634.000 58,83%
Autocartera 10.000 100.000 0,17%

(1) Participada en un 28,40% del capital por D. Pedro Luis Uriarte Santamarina (consejero de la Sociedad), que a su vez es
usufructuario de un 22,01% cuyo nudo propietario es su esposa Dfia. Maria Emiliana Uranga Otaegui, y en un 16,53% del capital
por D. Jon Uriarte Uranga (consejero de la Sociedad).

(2) Participada en un 99,99% del capital por D. Jon Uriarte Uranga (consejero de la Sociedad) y en un 0,01% por D. Ander Michelena
Llorente (consejero de la Sociedad).

(3) Participada en un 100% del capital por D. José Ignacio Uranga Otaegui.

(4) Participada en un 100% del capital por D. Pedro Luis Michelena lIzquierdo (Presidente del Consejo de Administracion de la
Sociedad).

(5) Ninguno de estos accionistas es titular de acciones representativas de un 5% o mas del capital de la Sociedad.

En el apartado 2.19 del presente Documento Informativo se detallan los consejeros con una
participacion directa o indirecta en el capital de la Sociedad.

Informacion utilizada para la determinacion del precio de referencia.
Con fecha 25 de junio de 2020, el Consejo de Administracion de ALL IRON RE | acordé tomar el

importe de 10,00 euros como primer precio de referencia para el inicio de la contratacion de las
acciones en el Mercado. Este precio es el equivalente al precio de suscripcion de 1,00 euro por accion
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de la ampliacién de capital formalizada en escritura publica con fecha 26 de junio de 2020 por un
importe total de 6.143.006 euros, en la que se emiten 6.143.006 nuevas acciones (de 1,00 euro de
valor nominal y sin prima de emisiéon cada accién) que representan un 12,04% de la totalidad de
51.039.194 acciones que tenia la Sociedad antes de la ampliacién, teniendo en cuenta que tras la
ampliacion de capital se formaliza en escritura publica con fecha de 26 de junio de 2020 el canje de
las 57.182.200 acciones de 1,00 euro de valor nominal cada accién en que se dividia el capital de la
Sociedad por 5.718.200 acciones de nueva emision de 10,00 euros de valor nominal cada una en una
proporcion de 1 accion nueva por cada 10 acciones antiguas. También cabe sefialar que el precio de
suscripcion de todas las ampliaciones de capital anteriores llevadas a cabo por la Sociedad desde su
constitucion ha sido de 1,00 por accién (ver apartado 2.4.1 del presente Documento Informativo). Con
todo ello, tomando el precio de referencia acordado de 10,00 euros, el valor de la totalidad de las
5.718.220 acciones de la Sociedad a la fecha del presente Documento queda fijado en 57.182.200
euros.

El negocio, las actividades y los resultados de ALL IRON RE | y su Grupo estan condicionados tanto
por factores intrinsecos exclusivos de la Sociedad, tal y como se describe a lo largo de este
Documento Informativo, como por factores exégenos que son comunes a cualquier empresa de su
sector. Es por ello que, antes de adoptar cualquier decision de inversion en acciones de la Sociedad,
ademas de toda la informacién contenida en el DIIM y la informacion publica de la Sociedad que esté
disponible en cada momento, los accionistas y/o potenciales inversores deberan tener en cuenta,
entre otros, los riesgos que se enumeran en el apartado 2.23, cuya materializacion o agravacion
podrian afectar de manera adversa y significativa al negocio, a los resultados, a las perspectivas o a
la situacion financiera, econémica o patrimonial del Grupo. Asimismo, los accionistas y/o potenciales
inversores deberan tener en cuenta que los mencionados riesgos podrian afectar de manera adversa
y significativa al precio de las acciones de ALL IRON RE I, lo que podria conllevar una pérdida parcial
o total de la inversion realizada.

Los riesgos detallados en el presente Documento Informativo no son los Unicos a los que la Sociedad
podria tener que hacer frente. Existen otros riesgos que, por su mayor obviedad para el publico en
general, no se han tratado en este apartado. Ademas, podria darse el caso de que riesgos que
actualmente sean desconocidos 0 no considerados como relevantes por la Sociedad pudieran tener
un impacto sustancial y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacién
financiera, econdmica o patrimonial del Grupo.

Los accionistas y/o potenciales inversores deberan estudiar detenidamente si la inversién en las
acciones de ALL IRON RE | es adecuada para ellos, teniendo en cuenta sus circunstancias personales
y la informacion contenida en el presente Documento Informativo. En consecuencia, los accionistas
ylo potenciales inversores en las acciones de la Sociedad deberan leer cuidadosamente esta seccién
de manera conjunta con el resto del DIIM. De igual manera, se recomienda a los accionistas y/o
potenciales inversores que consulten con sus asesores financieros, legales y fiscales, antes de llevar
a cabo cualquier decision de inversion, en relacion con las acciones de ALL IRON RE I.
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El orden en el que se presentan los riesgos enunciados a continuacidon no es necesariamente una
indicacion de la probabilidad con la que dichos riesgos pueden materializarse, ni tampoco indica la
importancia potencial de los mismos, ni el alcance de los posibles perjuicios para el negocio, los
resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

A continuacién se enumeran los principales riesgos detallados en el apartado 2.23:

e Riesgo derivado del incumplimiento de las obligaciones del Grupo contenidas en ciertos
contratos de financiacion.

El Grupo tiene suscrito préstamos con entidades financieras que cuentan con la garantia hipotecaria
de inmuebles y con prendas sobre derechos de crédito del mismo, tal y como se detalla en los
apartados 2.12.1 y 2.13 del presente Documento Informativo.

El saldo vivo total a 31 de diciembre de 2019 de los préstamos suscritos con entidades financieras
antes sefialados asciende a 21.057.832 euros (22.116.409 euros a 31 de mayo de 2020), importe que
representa un endeudamiento del 18,31% (“LTV” o “Loan to Value”), calculado como el cociente entre
(i) el saldo vivo neto de los referidos préstamos (que es igual a 31 de diciembre de 2019 al saldo vivo
total de los préstamos menos 6.425.031 euros en cuenta corriente y menos 1.500.000 euros en un
deposito pignorado a favor de Banco Santander a dicha fecha (ver apartado 2.12.1 del presente
Documento Informativo) y (ii) el valor de los activos inmobiliarios propiedad del Grupo a 31 de
diciembre de 2019 (71.726.450 euros) de acuerdo con el informe de valoracion emitido por SAVILLS.

De conformidad con los términos de dichas financiaciones, el incumplimiento de determinadas
obligaciones por parte del Grupo puede llevar aparejada la resolucion anticipada de las mismas, el
vencimiento de las obligaciones de pago, y la ejecucién de las garantias. Entre estos incumplimientos
cabria destacar, entre otros, la no constitucion de las prendas comprometidas, la falta de pago de 3
de los plazos convenidos, la no ampliacién de la hipoteca a otros bienes o la no constitucion de otras
garantias igualmente seguras en caso de que fuera requerido por sufrir el bien hipotecado un deterioro
de al menos un 20% respecto a la tasacién inicial, y el no mantenimiento de un LTV por debajo del
60%. Tales circunstancias podrian tener un impacto material y negativo en el negocio, los resultados,
las perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

e Riesgo como consecuencia de que la actividad de la Sociedad estd gestionada
externamente.

Segun se indica en el apartado 2.6.1 de este Documento Informativo, la actividad de la Sociedad y su
Grupo esta gestionada externamente por el Gestor, segun los términos del Contrato de Gestion.
Asimismo, el Gestor esta facultado para requerir al Consejo de Administracion para que proponga a
la Junta General el nombramiento o sustitucion de hasta 2 consejeros no ejecutivos de la Sociedad.

En consecuencia, la marcha de la Sociedad y de su negocio dependera de la actuacién del Gestor y,

mas concretamente, de su experiencia, destreza y juicio, para definir la estrategia de la misma, asi
como de su capacidad para gestionar una cartera de inversién inmobiliaria capaz de generar
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rentabilidades atractivas. En este sentido, no puede asegurarse que el Gestor vaya a tener éxito a la
hora de ejecutar la estrategia establecida para el Grupo ni que vaya a maximizar los objetivos de
inversion marcados para el mismo. Ademas, cualquier error, total o parcial, a la hora de identificar,
seleccionar, negociar, ejecutar y gestionar inversiones por parte del Gestor (o cualquier otro gestor
que pueda sustituirle en el futuro) podria tener un impacto material y negativo en la situacién del
negocio, los resultados, las perspectivas y la situacién financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

e Riesgo derivado de posibles conflictos de intereses de los consejeros respecto de la
Sociedad.

A la fecha del presente Documento Informativo, los consejeros de la Sociedad D. Ander Michelena
Llorente y D. Jon Uriarte Uranga tienen vinculacién efectiva con (i) el Gestor, al tener una participacion
indirecta cada uno del 47,5% en su capital y ser Administradores Solidarios del mismo, y con (ii) All
Iron Rentals, S.L. (“All Iron Rentals”), ya que tienen una participacion indirecta cada uno del 50% en
su capital y son sus Administradores Solidarios, asi como con Al Rentals Heriz, S.L. (“Al Rentals
Heriz”) que esta participada al 100% por All Iron Rentals y de la que también son Administradores
Solidarios (el “Grupo Al Rentals”).

Por otra parte, el Presidente del Consejo de Administracion de la Sociedad, D. Pedro Luis Michelena
Izquierdo, es consejero de Home Capital Rentals SOCIMI, S.A.. No puede considerarse que el Sr.
Michelena Izquierdo desarrolle, directa o indirectamente, una actividad que le sitle en una situacion
de conflicto permanente con los intereses de la Sociedad, habida cuenta de las diferencias entre los
activos a los que se dirige la politica de inversion de la Sociedad y aquellos a los que se enfoca Home
Capital Rentals SOCIMI, S.A. (alquileres corporativos de media estancia) y las distintas ciudades en
las que ambas sociedades estan posicionadas. No obstante, y toda vez que el articulo 229 de la Ley
de Sociedades de Capital (“LSC”) hace referencia a una competencia potencial, en la medida en que
no cabe esperar ningun dafo para la Sociedad, y teniendo en cuenta que su presencia en el Consejo
de Administracion resulta de interés para la misma, en la Junta General Ordinaria y Universal de la
Sociedad celebrada el 23 de junio de 2020 se ha acordado, de conformidad con lo previsto en el
articulo 230 de la LSC, dispensar y permitir al Sr. Michelena Izquierdo el ejercicio del cargo de
miembro del Consejo de Administracion de Home Capital Rentals SOCIMI, S.A.

Las situaciones descritas en los parrafos anteriores pueden dar lugar a conflictos de intereses
puntuales. Tal y como se sefiala en el apartado 2.17.1 del presente DIIM, la LSC ofrece instrumentos
adecuados para gestionar estas situaciones al imponer a los consejeros de la Sociedad, entre otras
obligaciones, el deber de comunicar al Consejo de Administracion de la misma cualquier situacién de
conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de la Sociedad, y que el administrador
afectado se abstenga de intervenir en los acuerdos o decisiones relativos a la operacion a que el
conflicto se refiera. Adicionalmente, en caso de que se produzcan tales conflictos de intereses en el
Contrato de Gestion esta previsto, tal y como se indica en el apartado 2.6.1 del presente Documento
Informativo, que si el Gestor tiene conocimiento de un conflicto de interés esencial en una transaccion
contemplada, el Gestor hara todo lo posible para resolver tal conflicto en condiciones normales de
mercado con anterioridad a la finalizacion de tal transaccion y de conformidad con las politicas de
interés que el Gestor tenga implantadas en cada momento.
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e Riesgo derivado de desviaciones en el desarrollo de los inmuebles del Grupo que se
destinaran al arrendamiento como Alojamientos Urbanos Alternativos respecto a lo
planificado.

Tal y como se detalla en el apartado 2.6.1 del presente DIIM, el Grupo esta llevando a cabo o
acometera la reforma o construccion de 6 inmuebles de cara a ser arrendados a operadores para su
explotacion como Alojamientos Urbanos Alternativos.

La reforma o construccion de esos inmuebles depende de diversos factores exdgenos al Grupo como
son, entre otros, (i) la obtencion de las licencias, permisos y autorizaciones necesarios (ver el factor
de “Riesgo derivado del retraso o, en su caso, por la no obtencion de determinadas licencias, permisos
y autorizaciones en relacion con los activos inmobiliarios del Grupo”), (ii) el cumplimiento de los plazos
de ejecucion en tiempo y forma de los trabajos contratados o subcontratados con empresas y
profesionales para esas obras (ver el factor de “Riesgo derivado de la contratacion de proveedores y
de la subcontratacién de servicios”), o (iii) eventualidades de tipo administrativo, legal, técnico, laboral,
siniestral, que pudieran provocar un retraso o incluso una paralizacion de las obras.

A su vez, una vez finalizadas las obras de los inmuebles, podria darse el caso de que el Grupo no
consiguiese operadores adecuados a los que arrendar los mismos como Alojamientos Urbanos
Alternativos o los contratos de arrendamiento que pudiera acordar con los operadores fueran menos
favorables que los que tenia previsto el Grupo.

La ocurrencia de cualquiera de estos factores podria tener un impacto material y negativo en la
situacion del negocio, los resultados, las perspectivas y la situacion financiera, econémica o
patrimonial del Grupo.

e Riesgo por la concentracién de la cartera del Grupo en 3 inmuebles.

De acuerdo con los datos del informe de valoracion de SAVILLS a 31 de diciembre de 2019, el precio
de compra del segundo local adquirido en Bilbao el 17 de febrero de 2020 y el precio de compra del
solar adquirido en Bilbao el 11 de junio de 2020, el 82,3% del valor de las inversiones inmobiliarias
del Grupo estan concentradas en los 3 activos que se encuentran en Valencia, Vitoria-Gasteiz y
Budapest, por lo que los resultados del Grupo dependeran en gran medida del desarrollo y buena
evolucion de estos activos.

Cualquier cambio desfavorable que afecte a estos activos podria tener un impacto material y negativo
en la situacion del negocio, los resultados, las perspectivas y la situacion financiera, econémica o

patrimonial del Grupo.

¢ Riesgo derivado del retraso o, en su caso, por la no obtencién de determinadas licencias,
permisos y autorizaciones en relacion con los activos inmobiliarios del Grupo.

El Grupo y/o los arrendatarios de sus activos inmobiliarios estan obligados a obtener determinadas
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licencias, permisos y autorizaciones, tales como licencias de obras, primera ocupacion, actividad y
apertura. Ademas, el Grupo podria estar obligado, en determinadas circunstancias, a renovar o
actualizar las licencias o permisos existentes.

A la fecha del presente Documento Informativo, el Grupo tiene solicitado a los Ayuntamientos
correspondientes, y esta pendiente de su concesion, las licencias de obra necesarias para poder
iniciar la rehabilitacién de los inmuebles de su propiedad ubicados en Valencia y Cérdoba, asi como
tiene previsto solicitar a los organismos gubernamentales locales la licencia para poder comenzar la
construccion de un nuevo edificio en el solar que tiene en Budapest tan pronto como finalice el disefio
del mismo.

Dado que la concesion de tales licencias o permisos por parte de las autoridades puede prolongarse
en el tiempo o incluso no producirse, el Grupo podria ver limitada o impedida la posibilidad de explotar
sus activos inmobiliarios. Todo ello podria tener un impacto material y negativo en el negocio, los
resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad y su
Grupo.

e Riesgo derivado de la pandemia por coronavirus.

El pasado 11 de marzo de 2020 la Organizacién Mundial de la Salud elevo la situacién de emergencia
de salud publica ocasionada por el brote de coronavirus (COVID-19) que se ha ido extendiendo desde
principios de 2020 por diferentes paises a pandemia internacional. La rapida evolucion de los hechos,
a escala nacional e internacional, supone una crisis sanitaria sin precedentes, que esta impactando
en el entorno macroecondmico, limitando la actividad empresarial, y restringiendo la movilidad de las
personas. Para hacer frente a esta situacion, entre otras medidas, el Gobierno de Espafia procedio a
la declaracion del estado de alarma, mediante la publicacién del Real Decreto-ley 463/2020, de 14 de
marzo, y ha ido aprobando una serie de medidas urgentes extraordinarias para hacer frente al impacto
econdémico y social del COVID-19.

A raiz de la situacidn descrita en el péarrafo anterior el Grupo ha llegado a un acuerdo con los
arrendatarios de los Alojamientos Urbanos Alternativos situados en Madrid y Donostia-San Sebastian
aplazando el pago de las rentas correspondientes a 4 meses (de abril a julio de 2020), mediante su
fraccionamiento en 24 cuotas iguales que se abonaran a partir de agosto de 2020, segun lo previsto
en el Real Decreto-ley 15/2020, de 21 de abril, de medidas urgentes complementarias para apoyar la
economia y el empleo. Esta situacion también ha afectado a la obra de rehabilitacion del edificio
situado en Vitoria-Gasteiz, que no se ha podido reactivar con el nuevo constructor contratado hasta
mayo de 2020, aunque el contrato con el anterior constructor fue resuelto a finales de febrero de 2020.
No obstante, el Grupo considera que, dada la complejidad de la situacion y su rapida evolucion, no es
posible en este momento realizar de forma fiable una estimacién cuantificada de su potencial impacto
en el mismo, ya que dependera en gran medida de la amplitud y duracién de la pandemia que
actualmente no se puede predecir, si bien todo ello podria tener un impacto material y negativo en la
situacion del negocio, los resultados, las perspectivas y la situacién financiera, econémica o
patrimonial del Grupo.
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¢ Riesgo de contraparte asociado a los contratos de arrendamiento de los inmuebles del
Grupo.

En el caso de que el Grupo no consiguiese suscribir o renovar los contratos de arrendamiento con los
operadores de los Alojamientos Urbanos Alternativos a su vencimiento o la renovacién de dichos
contratos se realizase en términos menos favorables para el Grupo, asi como en caso de que no se
consiguiesen nuevos operadores 0 se produjese la resolucion anticipada de los mismos, se podria
producir una disminucidn significativa de los ingresos del Grupo, y el valor de las propiedades podria
disminuir considerablemente.

Ademas, a pesar de que el Grupo seleccione operadores adecuados e incluya determinadas
protecciones en los correspondientes contratos de arrendamiento, el Grupo se expone al riesgo de
insolvencia o la falta de liquidez de los operadores, lo que podria suponer un incumplimiento de sus
obligaciones de pago con el Grupo, produciéndose, por tanto, una disminucion en los ingresos del
Grupo o un retraso en el cobro de los mismos.

Todos estos factores podrian tener un impacto sustancial negativo en el negocio, los resultados, las
perspectivas o la situacién financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

¢ Riesgos derivados de la gestion que realicen los operadores de los Alojamientos Urbanos
Alternativos.

En la medida que el Grupo tiene como politica que (salvo excepciones justificadas) los contratos de
arrendamiento de los inmuebles del Grupo contengan clausulas que contemplen un componente
variable en las rentas pactadas en funcién de los ingresos y/o resultados obtenidos por los operadores
en los Alojamientos Urbanos Alternativos, como es el caso del contrato que tiene suscrito el Grupo
con Al Rentals Heriz para el hostel situado en Donostia-San Sebastian, la gestion que realicen los
operadores podria tener un impacto material y negativo en la situacion del negocio, los resultados, las
perspectivas y la situacion financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

Asimismo, los gastos asociados a la explotacion de los Alojamientos Urbanos Alternativos por la
gestion que realicen los operadores podrian verse incrementados. Aungque estos gastos sean
soportados por los operadores, su incremento podria provocar una pérdida de competitividad de los
Alojamientos Urbanos Alternativos y limitar las renovaciones de los contratos de arrendamiento o la
entrada de nuevos arrendatarios.

¢ Riesgo derivado de la contratacion con proveedores y de la subcontratacion de servicios.

Los contratistas o subcontratistas con los que contrate la Sociedad y su Grupo (entre otras
circunstancias, para la reforma, rehabilitacion o construccién de sus propios activos inmobiliarios) son
generalmente empresas de reconocido prestigio y presentan condiciones competitivas en la
realizacion de sus trabajos. Normalmente, estas empresas desempefian sus trabajos diligentemente
y a su debido tiempo. No obstante, y sin perjuicio de que el Gestor supervise sus actividades, éstos
podrian no cumplir con sus compromisos, retrasarse en las entregas o atravesar dificultades
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financieras que no les permitan ejecutar en plazo lo convenido, dando lugar a que el Grupo tenga que
destinar recursos adicionales para cumplir sus compromisos, incurrir en pérdidas o pagar las
sanciones pertinentes.

Adicionalmente, cualquier incumplimiento por parte del contratista de la normativa laboral y de
seguridad social podria conllevar la asuncion de responsabilidad por parte del Grupo por dicho
incumplimiento, sin perjuicio del derecho de repeticién en su caso contra el contratista.

Todo ello podria tener un impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas
o la situacion financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

e Riesgo de que la valoracién de la cartera de los activos inmobiliarios del Grupo pueda no
reflejar de forma precisay certera el valor de los mismos.

Tal como se detalla en el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo, SAVILLS ha emitido un
informe de valoracion de los activos de la Sociedad a 31 de diciembre de 2019, que se adjunta como
Anexo IV al presente Documento Informativo. Si bien se ha llevado a cabo la valoracion aplicando
criterios objetivos estandar de mercado, la valoraciéon de inmuebles es inherentemente subjetiva y
depende de ciertas asunciones basadas en determinadas caracteristicas de cada inmueble. En la
medida en que cierta informacién, estimaciones o asunciones utilizadas por dicho experto
independiente resulten incorrectas o inexactas, esto podria provocar que las valoraciones fueran
sustancialmente incorrectas y deberian ser reconsideradas.

En todo caso, la valoracion de la cartera inmobiliaria de la Sociedad no puede interpretarse como
estimacion o indicacion de los precios que podrian obtenerse en caso de que la Sociedad vendiese
los activos en el mercado, ni como estimacion o indicacion de los precios a los que cotizaran las
acciones de la Sociedad.

o Riesgo derivado de la falta de liquidez de las acciones.

Si bien ALL IRON RE | tiene suscrito un Contrato de Liquidez con Banco Santander S.A. (“Banco
Santander”) como Proveedor de Liquidez (descrito en el apartado 3.9 del presente Documento
Informativo), las acciones de la Sociedad no han sido anteriormente objeto de negociacion en ninguin
mercado regulado ni sistema multilateral de negociacion y, por lo tanto, no existen garantias respecto
del volumen de contratacion que alcanzaran en el futuro las acciones de la Sociedad, ni tampoco
respecto de su efectiva liquidez.

La inversion en estas acciones es considerada como una inversion de menor liquidez que la inversion
en otras compafias de mayor tamafio y cotizadas en mercados regulados. La inversién en acciones
de la Sociedad puede ser dificil de deshacer, y no existen garantias de que los inversores vayan a
recuperar el 100% de su inversion.
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D. Ander Michelena Llorente y D. Jon Uriarte Uranga, consejeros de la Sociedad, en nombre y
representacion de All Iron RE | SOCIMI, S.A., en egjercicio de la delegacion conferida por la Junta
General Ordinaria y Universal de accionistas de la Sociedad celebrada el 23 de junio de 2020 y por el
Consejo de Administracion celebrado el 25 de junio de 2020, asumen la responsabilidad por el
contenido del presente Documento Informativo, cuyo formato se ajusta al Anexo de la Circular del
MAB 2/2018, modificado por la Circular del MAB 1/2019.

D. Ander Michelena Llorente y D. Jon Uriarte Uranga, como responsables del presente Documento
Informativo, declaran que la informacidn contenida en el mismo es, segiin su conocimiento, conforme
con la realidad y no incurre en ninguna omision relevante que pudiera afectar a su contenido.

Las cuentas anuales individuales abreviadas de ALL IRON RE | correspondientes a los ejercicios
finalizados el 31 de diciembre de 2018 y 2019 han sido auditadas por Ernst & Young, S.L., sociedad
domiciliada en la calle Raimundo Fernandez Villaverde 65, 28003 Madrid, con N.I.F. B78970506, e
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 9.364 general, 8.130 de la seccion 32 del Libro de
Sociedades, folio 68, hoja 87.690-1, inscripcion 12 y en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas
(ROAC) con el numero S0530, quien a su vez emitid los correspondientes informes de auditoria. Estas
cuentas anuales se adjuntan como Anexo | al presente Documento Informativo.

Las cuentas anuales individuales abreviadas arriba enunciadas han sido formuladas por el Consejo
de Administracion de la Sociedad y preparadas de acuerdo con el PGC, asi como con el resto de la
legislacion mercantil vigente.

En el afio 2019, con el objetivo de mostrar unos estados financieros comparables, las cuentas anuales
individuales del ejercicio 2018 fueron reexpresadas, mediante la reclasificacion de algunas partidas,
segln se detalla en la nota 2.4 de la memoria de las cuentas anuales individuales abreviadas de la
Sociedad correspondientes al ejercicio 2019.

A su vez, las cuentas anuales consolidadas de la Sociedad correspondientes al ejercicio finalizado el
31 de diciembre de 2019 también han sido auditadas por EY y se adjuntan como Anexo |l al presente

Documento Informativo.

Las cuentas anuales consolidadas antes referidas han sido formuladas por el Consejo de
Administracién de la Sociedad y preparadas de acuerdo con el marco normativo de informacién
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financiera que resulta de aplicacion establecido en (i) las NIIF-UE, (ii) la Ley de SOCIMI en relacion a
la informacion a desglosar en las notas explicativas, (iii) la Circular 6/2018 del MAB sobre “Informacién
a suministrar por Empresas en Expansion y SOCIMI incorporadas a negociacién en el MAB”, y (iv) el
Cédigo de Comercio y el resto de la legislacion mercantil espafiola que resulta de aplicacion.

A efectos comparativos, en las cuentas consolidadas de 2019 se recoge una conciliacién de los
estados financieros individuales reexpresados de la Sociedad correspondientes al ejercicio 2018
formulados de acuerdo con el PGC (antes sefialados) con los resultantes de aplicar las NIIF-UE (cuyos
saldos se consideran no auditados). Para un mayor detalle de los ajustes realizados para llevar a cabo
esa conciliacién ver la nota 2.1 de la memoria de las cuentas anuales consolidadas.

Por acuerdo de la Junta General Extraordinaria y Universal de accionistas de la Sociedad adoptado
con fecha 18 de junio de 2019, EY fue designado auditor de cuentas de la Sociedad para llevar a cabo
la auditoria de las cuentas anuales para los ejercicios sociales que finalicen el 31 de diciembre de
2019, 2020 y 2021. La designacion de EY como auditor de las cuentas de la Sociedad quedd inscrita
con fecha con fecha 23 de julio de 2019 en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 38483, folio 125,
Hoja M-655592 e inscripcion 10. Las cuentas anuales del ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2018
fueron auditadas de forma voluntaria, puesto que la Sociedad no tenia la obligacién de auditar dichas
cuentas al cumplir con los requisitos establecidos en el articulo 263 de la LSC.

All Iron RE | SOCIMI, S.A., es una sociedad anénima de duracion indefinida y domiciliada en la calle
Maria de Molina 54, 28006 Madrid (Espafia) con N.I.F. nUmero A-87934741 e Identificador de Entidad
Juridica (LEI, por sus siglas en inglés) nimero 959800MP8KRKCXHBIN98.

La Sociedad fue constituida con la denominacion social de Landailde, S.L. y domicilio social en la calle
Veladzquez 31, 22 planta, 28001 Madrid (Espafia), mediante escritura autorizada ante el Notario de
Madrid, D. José Miguel Garcia Lombardia, con fecha 11 de octubre de 2017, nimero 4.459 de orden
de su protocolo, e inscrita con fecha 23 de octubre de 2017 en el Registro Mercantil de Madrid, al
tomo 36.496, folio 90, seccion 8, Hoja M-655592 e inscripcion 1.

El 25 de septiembre de 2018 la Junta General Extraordinaria y Universal de la Sociedad acordd optar
por el acogimiento de la misma al régimen fiscal especial de SOCIMI, y el mismo dia la Sociedad
present6 ante la AEAT la solicitud para la aplicacion dicho régimen fiscal especial (que se adjunta
como Anexo Ill del presente DIIM).

Con fecha 30 de octubre de 2018, la Junta General Extraordinaria y Universal de socios de la Sociedad
aprueba la modificacién del domicilio social a la calle Huertas 11, 28001 Madrid (Espafia); acuerdo
que es elevado a publico el 31 de octubre de 2018 en virtud de escritura autorizada ante el Notario de
Madrid, D. Juan Aznar de la Haza, nimero 3.896 de su protocolo, e inscrita con fecha 19 de diciembre
de 2018 en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 36.496, folio 98, seccion 8, Hoja M-655592 e
inscripcion 7.
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El 18 de febrero de 2019, la Junta General Extraordinaria y Universal de socios de la Sociedad adopta
el acuerdo de transformacion de la Sociedad en sociedad anénima y el acuerdo de modificacién de
su denominacion social a Landailde, S.A.; acuerdos que son elevados a publico el 20 de marzo de
2019 en virtud de escritura autorizada ante el Notario de Madrid, D. Juan Aznar de la Haza, nimero
1.190 de su protocolo, e inscrita con fecha 24 de abril de 2019 en el Registro Mercantil de Madrid, al
tomo 38483, folio 120, Hoja M-655592 e inscripcion 9.

Con fecha 28 de junio de 2019, la Junta General Extraordinaria y Universal de accionistas de la
Sociedad aprueba el cambio de denominacién social al actual; acuerdo que es elevado a publico el
24 de julio de 2019 en virtud de escritura autorizada ante el Notario de Madrid, D. Juan Aznar de la
Haza, nimero 3.387 de su protocolo, e inscrita con fecha 4 de septiembre de 2019 en el Registro
Mercantil de Madrid, al tomo 38.483, folio 125, Hoja M-655592 e inscripcion 11.

El 6 de febrero de 2020, el Consejo de Administracion de la Sociedad acuerda la modificacion del
domicilio social al actual; acuerdo que es elevado a publico el 14 de febrero de 2020 en virtud de
escritura autorizada ante el Notario de Madrid, D. Juan Aznar de la Haza, nUmero 656 de su protocolo,
e inscrita con fecha 8 de mayo de 2020 en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 38.483, folio 137,
Hoja M-655592 e inscripcion 14.

El objeto social de la Sociedad esta incluido en el articulo 2° de sus Estatutos Sociales, cuyo texto se
transcribe a continuacion:

"ARTICULO 2.- Constituye el objeto social:

a. La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento, incluyendo la actividad de rehabilitacion de edificaciones en los términos
establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor
Afadido.

b. Latenencia de participaciones en el capital de otras sociedades cotizadas de inversion
en el mercado inmobiliario (“SOCIMIS”) o en el de otras entidades no residentes en
territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas
a un régimen similar al establecido para las citadas SOCIMIs en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios.

c. La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o0 no en
territorio espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo
régimen establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o
estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversion a que se
refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por el que se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario, o la norma
gue la sustituya.

d. La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva
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Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de
Inversion Colectiva, o la norma que la sustituya en el futuro.

Junto con la actividad econdmica derivada del objeto social principal, la Sociedad podra
desarrollar otras actividades adicionales, entendiéndose como tales aquellas que en su conjunto
sus rentas representen menos del 20% de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo
o0 aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada
momento.

Las actividades integrantes del objeto social podran ser desarrolladas por la Sociedad, total o
parcialmente, de modo indirecto, mediante la titularidad de acciones o de participaciones en
sociedades con objeto idéntico o analogo.

Queda excluido el ejercicio directo y el indirecto cuando fuere procedente, de todas aquellas
actividades reservadas por la legislacion especial. Si las disposiciones legales exigiesen para el
ejercicio de alguna actividad comprendida en el objeto social algun titulo profesional, autorizacion
administrativa previa, inscripcion en un registro publico, o cualquier otro requisito, dicha actividad
no podra iniciarse hasta que se hayan cumplido los requisitos profesionales o administrativos
exigidos”

La Sociedad fue constituida el 11 de octubre de 2017 con un capital social de 3.000 euros, dividido en
3.000 participaciones sociales de 1 euro de valor nominal cada una, las cuales fueron asumidas en
su totalidad por Q Prime Patrimonio Inmobiliario, S.L.

El 19 de marzo de 2018, en virtud de escritura puiblica autorizada ante el Notario de Madrid, D. Antonio
de la Esperanza Rodriguez, nimero 1.139 de su protocolo, Q Prime Patrimonio Inmobiliario, S.L.
vende la totalidad de las participaciones de la Sociedad, que habia permanecido inactiva hasta
entonces, a 3 nuevos socios (i) D. Ander Michelena Llorente (actual consejero de la Sociedad), que
adquiere 1.350 participaciones, (ii) All Iron Portfolio 2017, S.L. (sociedad en la que D. Jon Uriarte
Uranga, actual consejero de la Sociedad, ostenta el 99,99% del capital y D. Ander Michelena Llorente
el 0,01%), que adquiere 1.350 participaciones, y (iii) otro socio, que adquiere 300 participaciones.

Con fecha 15 de octubre de 2018, la Junta Extraordinaria y Universal de socios de la Sociedad acord6
aumentar el capital social por un importe nominal de 2.102.240 euros, mediante la creacion y puesta
en circulacion de 2.102.240 nuevas participaciones, de 1,00 euro de valor nominal y sin prima de
asuncion cada una de ellas, las cuales fueron integramente asumidas y desembolsadas en su
totalidad por 2 de los socios existentes (D. Ander Michelena Llorente y All Iron Portfolio 2017, S.L. que
asumen 945.858 participaciones cada uno) y 1 nuevo inversor Langarica, S.A. (sociedad en la que (i)
D. Pedro Luis Uriarte Santamarina, actual consejero de la Sociedad, ostenta el 28,40% del capital y
es usufructuario de un 22,01% cuyo nudo propietario es su esposa Dfia. Maria Emiliana Uranga
Otaegui, y (ii) D. Jon Uriarte Uranga es titular del 16,53%) que asume 210.524 participaciones,
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mediante la compensacion de créditos que tenian frente a la Sociedad por un importe de 2.102.240
euros. El acuerdo fue elevado a publico en virtud de escritura autorizada ante el Notario de Madrid, D.
Juan Aznar de la Haza, con fecha 16 de octubre de 2018 y nimero 3.648 de su protocolo, e inscrita
con fecha 29 de octubre de 2019 en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 36.496, folio 96, seccion
8, Hoja M-655592 e inscripcion 6. Tras la ampliacion, el capital social de la Sociedad quedo fijado en
2.105.240 euros, dividido en 2.105.240 participaciones de 1,00 euro de valor nominal cada una.

El 30 de octubre de 2018, la Junta General Extraordinaria y Universal de socios de la Sociedad acord6
aumentar el capital social por un importe nominal de 2.559.420 euros, mediante la creacién y puesta
en circulacion de 2.559.420 nuevas participaciones, de 1,00 euro de valor nominal y sin prima de
asuncion cada una de ellas, las cuales fueron integramente asumidas y desembolsadas en su
totalidad por 3 de los socios existentes (D. Ander Michelena Llorente y All Iron Portfolio 2017, S.L. que
asumen 1.151.739 participaciones cada uno, y Langarica, S.A. que asume 255.942 participaciones),
mediante aportaciones dinerarias que ascendieron a la cantidad de 2.559.420 euros. El acuerdo fue
elevado a publico en virtud de escritura autorizada ante el Notario de Madrid, D. Juan Aznar de la
Haza, con fecha 31 de octubre de 2018 y nimero 3.896 de su protocolo, e inscrita con fecha 19 de
diciembre de 2018 en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 36.496, folio 98, seccién 8, Hoja M-
655592 e inscripcién 7. Tras la ampliacion, la cifra del capital social de la Sociedad aument6 hasta la
cantidad de 4.664.660 euros, representado por 4.664.660 participaciones de 1,00 euro de valor
nominal cada una.

Con fecha 31 de diciembre de 2018, la Junta Extraordinaria y Universal de socios de la Sociedad
acordd aumentar el capital social por un importe nominal de 6.777.778 euros, mediante la creacion y
puesta en circulacion de 6.777.778 nuevas participaciones, de 1,00 euro de valor nominal y sin prima
de asuncion cada una de ellas, las cuales fueron integramente asumidas y desembolsadas en su
totalidad por 3 de los socios existentes (D. Ander Michelena Llorente y All Iron Portfolio 2017, S.L. que
asumen 2.150.000 participaciones cada uno, y Langarica, S.A. que asume 477.778 participaciones)
asi como por 1 nuevo inversor Derlian, S.L. (actual consejero de la Sociedad y participada en un 100%
por D. José Ignacio Uranga Otaegui) que asume 2.000.000 de participaciones, mediante aportaciones
dinerarias que ascendieron a la cantidad de 6.777.778 euros. El acuerdo fue elevado a publico en
virtud de escritura autorizada ante el Notario de Madrid, D. Juan Aznar de la Haza, con fecha 21 de
enero de 2019 y nimero 171 de su protocolo, e inscrita con fecha 11 de febrero de 2019 en el Registro
Mercantil de Madrid, al tomo 36.496, folio 99, seccion 8, Hoja M-655592 e inscripcion 8. Tras la
ampliacion, el capital social de la Sociedad quedo fijado en 11.442.438 euros, dividido en 11.442.438
participaciones de 1,00 euro de valor nominal cada una.

El 8 de febrero de 2019, D. Ander Michelena Llorente y All Iron Portfolio 2017, S.L. adquirieron 150
participaciones cada uno al socio que ostentaba 300 participaciones.

Con fecha 18 de febrero de 2019, la Junta General Extraordinaria y Universal de socios de la Sociedad
acordé la transformacion de la Sociedad en una sociedad andnima y convertir la totalidad de las
participaciones sociales de la misma en acciones, con una relacion de canje de una accién por cada
participacion, pasando a estar formado el capital de la Sociedad por 11.442.438 acciones nominativas
de 1 euro de valor nominal cada una. Este acuerdo fue elevado a publico en virtud de escritura
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autorizada ante el Notario de Madrid, D. Juan Aznar de la Haza, con fecha 20 de marzo de 2019 y
ndmero 1.190 de su protocolo, e inscrita con fecha 24 de abril de 2019 en el Registro Mercantil de
Madrid, al tomo 38.483, folio 120, Hoja M-655592 e inscripcién 9.

El 28 de junio de 2019, la Junta Extraordinaria y Universal de accionistas de la Sociedad acordé
aumentar el capital social por un importe nominal de 26.915.756 euros, mediante la emision y puesta
en circulacion de 26.915.756 nuevas acciones, de 1,00 euro de valor nominal y sin prima de emision
cada una de ellas, las cuales fueron integramente suscritas y desembolsadas en su totalidad por 1 de
los accionistas existentes (Langarica, S.A. que suscribe 4.055.756 acciones) asi como por 70 nuevos
inversores (entre ellos, Talaia Project, S.L. y D. Eloy Garcia-Borreguero Melero, actual consejero de
la Sociedad, que suscriben 2.500.000 y 100.000 acciones respectivamente), mediante la
compensacién de créditos que tenian frente a la Sociedad por un importe de 26.915.756 euros. El
acuerdo fue elevado a publico en virtud de escritura autorizada ante el Notario de Madrid, D. Juan
Aznar de la Haza, con fecha 24 de julio de 2019 y nimero 3.387 de su protocolo, e inscrita con fecha
4 de septiembre de 2019 en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 38.483, folio 125, Hoja M-655592
e inscripcidon 11. Tras la ampliacién, el capital social de ALL IRON RE | fijado en 38.358.194 euros y
dividido en 38.358.194 acciones de 1,00 euro de valor nominal cada una.

También el 28 de junio de 2019, la Junta General Extraordinaria y Universal de accionistas de la
Sociedad acordd aumentar el capital social por un importe nominal de 40.000.000 euros, mediante la
emision y puesta en circulacion de 40.000.000 nuevas acciones, de 1,00 euro de valor nominal y sin
prima de emision cada una de ellas. El aumento de capital social fue suscrito parcialmente,
declardndose cerrada la ampliacion de capital en 12.681.000 acciones, que fueron suscritas y
desembolsadas en su totalidad por 2 de los accionistas existentes (entre ellos, Derlian, S.L. que
suscribe 200.000 acciones) asi como por 23 nuevos inversores (entre ellos, Markline Limited y D.
Pedro Luis Michelena Izquierdo, Presidente del Consejo de Administracion de la Sociedad, que
suscriben 4.000.000 y 250.000 acciones respectivamente), mediante aportaciones dinerarias que
ascendieron a la cantidad de 12.681.000 euros. El acuerdo fue elevado a publico en virtud de escritura
autorizada ante el Notario de Madrid, D. Juan Aznar de la Haza, con fecha 23 de octubre de 2019 y
nimero 4.482 de su protocolo, e inscrita con fecha 3 de enero de 2020 en el Registro Mercantil de
Madrid, al tomo 38.483, folio 135, Hoja M-655592 e inscripcion 13. Tras la ampliacion, la cifra del
capital social de la Sociedad aumentd hasta la cantidad de 51.039.194 euros, representado por
51.039.194 acciones de 1,00 euro de valor nominal cada una de ellas.

Con fecha 17 de enero de 2020, D. Pedro Michelena lzquierdo (Presidente del Consejo de
Administracién) traspasoé su participacion de 250.000 acciones en la Sociedad a Bikiak Capital, S.L.,
entidad en la que ostenta el 100% del capital.

El 23 de junio de 2020, la Junta General Ordinaria y Universal de accionistas de la Sociedad tomé los
siguientes acuerdos:

e  Aumentar el capital social por un importe nominal de 6.143.006 euros, mediante la emisién y

puesta en circulacion de 6.143.006 nuevas acciones, de 1,00 euro de valor nominal y sin prima
de emision cada una de ellas, las cuales fueron integramente suscritas y desembolsadas en su
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totalidad por 10 de los accionistas existentes (entre ellos, Derlian, S.L. y Talaia Project, S.L. que
suscriben 500.000 acciones cada uno, asi como D. Ander Michelena Llorente y All Iron Portfolio
2017, S.L. que suscriben 3 acciones cada uno) y por 20 nuevos inversores, mediante
compensaciones de créditos que tenian frente a la Sociedad por importe de 6.143.006 euros.
Tras la ampliacion, el capital social de la Sociedad quedé fijado en 57.182.200 euros, dividido en
57.182.200 acciones de 1,00 euro de valor nominal cada una.

La agrupacion de las 57.182.200 acciones en que se divide el capital social de la Sociedad para
su canje por 5.718.220 acciones de nueva emision en una proporcion de 1 accion nueva por
cada 10 acciones antiguas, elevando el valor nominal de cada accion actual de 1 euro a la cifra
de 10 euros. Tras esta operacion, el capital social de la Sociedad se mantiene en 57.182.200
euros pero dividido en 5.718.220 acciones de 10 euros de valor nominal cada una.

Los acuerdos anteriores fueron elevados a publico en virtud de escritura autorizada ante el Notario de
Madrid, D. Juan Aznar de la Haza, con fecha 26 de junio de 2020 y nimero 2067 de su protocolo, e
inscrita con fecha 22 de julio de 2020 en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 38483, folio 137,
Hoja M-00655592 e inscripcion 16.

Finalmente, con fecha 3 de julio de 2020, D. Ander Michelena Llorente y D. Jon Uriarte Uranga
vendieron cada uno a la Sociedad 50.000 acciones de la misma, con el fin de que ALL IRON RE |

destine dichas acciones a su puesta a disposicion del Proveedor de Liquidez para cumplir con los

compromisos adquiridos en virtud del Contrato de Liquidez.

Tras todas las operaciones descritas en este apartado, tal y como se detalla en el apartado 2.19 del
presente Documento Informativo, el capital social de la Sociedad queda distribuido conforme a la

siguiente tabla:

Langarica, S.A. ® 500.000 5.000.000 8,74%
All Iron Portfolio 2017, S.L. @ 419.910 4.199.100 7,34%
D. Ander Michelena Llorente (Consejero) 419.910 4.199.100 7,34%
Markline Limited 400.000 4.000.000 7,00%
Talaia Project, S.L. 300.000 3.000.000 5,25%
Derlian, S.L. (Consejero) @ 270.000 2.700.000 4,72%
Bikiak Capital, S.L. @ 25.000 250.000 0,44%
D. Eloy Garcia-Borreguero Melero (Consejero) 10.000 100.000 0,17%
Resto de accionistas (109 accionistas) 3.363.400 33.634.000 58,83%
Autocartera 10.000 100.000 0,17%

@

@

(©)

Participada en un 28,40% del capital por D. Pedro Luis Uriarte Santamarina (consejero de la Sociedad), que a su vez es
usufructuario de un 22,01% cuyo nudo propietario es su esposa Dfia. Maria Emiliana Uranga Otaegui, y en un 16,53% del capital
por D. Jon Uriarte Uranga (consejero de la Sociedad).

Participada en un 99,99% del capital por D. Jon Uriarte Uranga (consejero de la Sociedad) y en un 0,01% por D. Ander Michelena
Llorente (consejero de la Sociedad).

Participada en un 100% del capital por D. José Ignacio Uranga Otaegui.
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(4) Participada en un 100% del capital por D. Pedro Luis Michelena Izquierdo (Presidente del Consejo de Administracion de la
Sociedad).

(5) Ninguno de estos accionistas es titular de acciones representativas de un 5% o mas del capital de la Sociedad.

La Sociedad fue constituida el 11 de octubre de 2017 pero no tuvo actividad hasta el inicio del ejercicio
2018.

En ese sentido, con fecha 26 de marzo de 2018, la Sociedad adquirié su primer inmueble en Madrid
capital, un edificio situado en la calle Matilde Landa 22, por un precio de 3.060.000 euros. El mismo
dia de la compra también suscribi6é un contrato de arrendamiento con Apartamentos Temporales, S.L.
(“Apartamentos Temporales”), sociedad vinculada al vendedor del edificio, para la explotacion del
mismo como viviendas de uso turistico como se habia estado haciendo hasta entonces. La adquisicion
se financié con recursos propios y una péliza de crédito con el Banco de Sabadell, S.A. por importe
de 2.700.000 euros y vencimiento el 26 de septiembre de 2018, que a su término fue amortizada.
Unos dias més tarde, con fecha 4 de octubre de 2018, la Sociedad formalizé con la Caja Rural de
Navarra, Sociedad Cooperativa de Crédito (“Caja Rural de Navarra”) un préstamo, con la garantia
hipotecaria de este edificio, por importe de 2.000.000 euros, cuyas caracteristicas se detallan en el
apartado 2.12.1 del presente Documento Informativo.

El 25 de septiembre de 2018 la Junta General Extraordinaria y Universal de la Sociedad acordd optar
por el acogimiento de la misma al régimen fiscal especial de SOCIMI, y el mismo dia la Sociedad
presentd ante la AEAT la solicitud para la aplicacién dicho régimen fiscal especial (que se adjunta
como Anexo Il del presente DIIM).

A finales del afio 2018, el 28 de noviembre, la Sociedad comprd por un precio de 12.105.000 euros
otro inmueble, en este caso en un edificio situado en la Avenida de Gasteiz 45 (Vitoria-Gasteiz), que
previamente habia sido explotado como hotel, si bien en el momento de ser adquirido ya no estaba
en funcionamiento y sélo estaban alquilados algunos espacios de la planta cubierta del inmueble a
diversos operadores de telefonia. La adquisicion fue financiada con recursos propios, asi como con
un préstamo suscrito el mismo dia con Banco Santander por importe de hasta 9.700.000 euros y con,
entre otras, garantia hipotecaria sobre el edificio adquirido, cuyas caracteristicas se detallan en el
apartado 2.12.1 del presente Documento Informativo. Tras la adquisicion la Sociedad arrend6 los
espacios de la planta cubierta a All Iron Rentals, que pasoé a ser subarrendador de los operadores de
telefonia, en virtud de contrato con efectos el 3 de abril de 2019 y suscrito el 27 de julio de 2020. A su
vez, en junio de 2019, la Sociedad inici6 una rehabilitacion integral del edificio, que espera esté
finalizada durante el cuarto trimestre de 2020, con el objetivo de proceder a su arrendamiento a un
operador de cara a su explotacion como apartotel (ver apartado 2.6.1 de este Documento Informativo).

A inicios de 2019, el 19 de febrero, la Sociedad compré con recursos propios (i) el 100% del capital
de la sociedad hungara TORDAI, que paso6 a integrarse en el Grupo, por un precio de 9.573.620 euros,
y (ii) los préstamos que tenian con TORDAI los accionistas vendedores por un importe total de
1.460.533 euros. Esta sociedad es la propietaria de un solar situado entre la calle Dohany, 10 y la
calle Sip, 10 de la ciudad de Budapest. Desde el 17 de julio de 2019 el solar esta arrendado a una
empresa local para su explotacién como aparcamiento de vehiculos, no obstante, esta situacion es

| 28|



Documento Informativo de Incorporacion de All Iron RE | SOCIMI, S.A. Septiembre 2020

temporal, dado que, el Grupo esta trabajando en el disefio del proyecto para la construccion de un
nuevo edificio en el solar, que contara con apartamentos para ser destinados a su arrendamiento a
un operador con el fin de que los explote como apartotel, asi como un area comercial y un
aparcamiento subterraneo de cara a su alquiler para tal uso.

Mas tarde, el 28 de febrero de 2019, la Sociedad adquirié con recursos propios, pasando a formar
parte del Grupo, el 100% del capital de DWOW por un precio de 3.200.000 euros. Esta sociedad era
la propietaria de un edificio situado en el Paseo de Heriz 38 de Donostia-San Sebastian, que explotaba
directamente como hostel, bajo la denominacion de “Koisi Hostel”, y cuya gestién tenia contratada con
un operador. Tras la compra por la Sociedad, DWOW continué explotando el inmueble como hostel
bajo la gestion del mismo operador hasta el 30 de junio de 2019, fecha a partir de la cual el edificio
paso a ser arrendado al Grupo Al Rentals, continuando este arrendatario la explotacion del inmueble
también como hostel y bajo la misma marca, en virtud de un contrato inicial de arrendamiento con
efectos desde el 1 de julio de 2019 (suscrito el 27 de julio de 2020), que fue sustituido con efectos el
1 de octubre de 2019 por el contrato actualmente en vigor (suscrito el 20 de mayo de 2020). En el
momento de la adquisicion, el inmueble tenia constituida hipoteca a favor de Elkargi, Sociedad de
Garantia Reciproca (“Elkargi”), al ser esta entidad garante de diversos préstamos formalizados por
DWOW con Bankoa, S.A. (“Bankoa”), Luzaro Establecimiento Financiero de Crédito, S.A. (“Luzaro”),
Caja Laboral Popular Cooperativa de Crédito (“Laboral Kutxa”) y Caixabank, S.A. (“Caixabank”) con
un saldo vivo a esa fecha de 1.379.283 euros. Antes de finalizar el ejercicio 2019 fueron amortizados
anticipadamente de forma voluntaria por DWOW los préstamos con Bankoa y Laboral Kutxa, asi como
en 2020 los suscritos con Luzaro. Las caracteristicas principales del préstamo con Caixabank se
detallan en el apartado 2.12.1 del presente Documento Informativo.

Con fecha 5 de septiembre de 2019, la Sociedad acometio la compra de un nuevo edificio, en este
caso ubicado en la Avenida del Oeste 48 de Valencia, por un precio de 25.000.000 euros. La
adquisicion fue financiada con recursos propios, asi como con un préstamo suscrito con el Banco
Santander el mismo dia por importe de hasta 17.500.000 euros, con, entre otras, garantia hipotecaria
sobre el edificio adquirido, cuyas caracteristicas se detallan en el apartado 2.12.1 del presente
Documento Informativo. En el momento de su adquisicién, la planta baja del inmueble esta destinada
al arrendamiento de locales comerciales y las otras 12 plantas al alquiler de oficinas. Desde el 5 de
septiembre de 2019, la gestién operativa de los arrendamientos del edificio estd encomendada a All
Iron Rentals, en virtud de contrato con efectos desde el 5 de septiembre de 2019 que fue suscrito con
fecha 27 de julio de 2020. La Sociedad tiene previsto, tan pronto como obtenga la licencia de obra
necesaria (que estima para el dltimo trimestre de 2020 o el primero de 2021), llevar a cabo la
rehabilitacion de las 12 plantas del edificio para transformarlas en apartamentos u otros usos, con el
fin de, una vez finalice la obra, proceder a su arrendamiento a un operador para su explotacién (ver
apartado 2.6.1 de este Documento).

El 18 de septiembre de 2019 ALL IRON RE | (en su condicién de socio Unico de DWOW) acordé optar
por la aplicacion a DWOW del régimen fiscal especial de SOCIMI con efectos para los periodos
impositivos iniciados a partir del 1 de enero de 2019, y el 27 de septiembre de 2019 DWOW presentd
ante la AEAT la solicitud para la aplicacion de dicho régimen fiscal especial con efectos desde el
periodo impositivo iniciado el 1 de enero de 2019. Posteriormente el 17 de agosto de 2020 ALL IRON
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RE | acordd optar por la aplicacion a DWOW del régimen fiscal especial de SOCIMI con efectos para
los periodos impositivos iniciados a partir del 1 de enero de 2020, y el mismo 17 de agosto de 2020
DWOW presenté ante la AEAT la solicitud para la aplicacion de dicho régimen fiscal especial desde
el periodo impositivo iniciado el 1 de enero de 2020.

Con fecha 15 de noviembre de 2019, la Sociedad comprd, con recursos propios, uno de los locales
que ocupan la entreplanta del edificio situado en la Alameda de Recalde 1 de Bilbao, asi como 3
plazas de garaje en el sétano del mismo, por un precio de 500.000 euros. Posteriormente, el 17 de
febrero de 2020, la Sociedad también adquirié el otro local de la misma planta, por un precio de
605.000 euros. En el momento de su compra los inmuebles no estaban alquilados, y la Sociedad tiene
previsto, una vez que ha obtenido en mayo de 2020 la licencia de obra necesaria, iniciar la
rehabilitacién de los locales para transformarlos en apartamentos, con el fin de, una vez finalice la
obra, proceder a su arrendamiento a un operador para que los explote como apartamentos turisticos
(ver apartado 2.6.1 de este Documento).

El 21 de noviembre de 2019, DWOW adquiere, con recursos propios, los 2 edificios colindantes
situados en la calle Santa Marta 9 y 11 de Cérdoba, que se encontraban en mal estado de
conservacion y uno de ellos en su mayoria derruido, por un precio total de 1.400.000 euros. La
sociedad tiene previsto, tan pronto como obtenga la licencia de obra necesaria (que estima para el
tercer trimestre de 2020), proceder a la rehabilitacion integral de los edificios, con el fin de, una vez
finalice la obra, alquilarlos a un operador que los explote como hostel (ver apartado 2.6.1 de este
Documento).

Con fecha 3 de abril de 2020 la Sociedad suscribié un préstamo con Banco Santander, por importe
de 1.500.000 euros y vencimiento el 6 de abril de 2025, que esté avalado en un 80% del principal por
el Instituto de Crédito Oficial (“ICQO”), y cuyas caracteristicas se detallan en el apartado 2.13 del
presente Documento Informativo.

Por altimo con fecha 11 de junio de 2020, la Sociedad adquirid, con recursos propios, un solar situado
en la calle Vitoria-Gasteiz 6b de Bilbao, junto con la licencia de obra necesaria para construir un edificio
de apartamentos, por un precio de 650.000 euros. Tras la compra, en el mismo mes de junio de 2020,
la Sociedad inici6é la construccién del edificio, que espera finalizar durante el segundo trimestre de
2021, con el fin de, una vez esté acabada, proceder a su arrendamiento a un operador de cara a su
explotacion como apartamentos turisticos (ver apartado 2.6.1 de este Documento).

Tras las adquisiciones descritas en los parrafos anteriores, la estructura del Grupo, con los inmuebles
gue forman parte de cada una de las sociedades del mismo, es la siguiente:
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2.5.

ALL IRON RE | SOCIMI, S.A.
edificio en ¢/ Matilde Landa, 22, Madrid

edificio en Avenida del Oeste, 48, Valenca
edificio en Avenida de Gasteiz, 45, Vifona
inmuebles en Alameda de Recalde, 1, Bilbao
solar en ¢/ Vitoria-Gasteiz, 6b, Bilbao

100% 100%

TORDAI és TARSAI Szolgaltatd és

Dwow Hostelier, S.L.U. Kereskedelmi Korlatolt Feleldsségii Tarsasag

edificio en Paseo de Heriz, 38, San Sebastidn

edificios en o/ Santa Marta, Oy 11, Cérdoba solar entre o/ Dohany, 10y ¢/ Sip, 10, Budapest

(Hungria)

Razones por las que se ha decidido solicitar la incorporacién a negociacion
en el MAB SOCIMI.

Las razones que han llevado a ALL IRON RE I a solicitar la incorporacién a negociaciéon de sus

accio

@

(ii)

(iii)

(iv)

V)

2.6.

2.6.1.

nes en el MAB-SOCIMI son, principalmente, las siguientes:

Cumplir los requisitos exigidos a las SOCIMI por la Ley de SOCIMI para poder acogerse al
régimen fiscal especial, que establecen que las acciones de las SOCIMI deberan estar admitidas
a negociacion en un mercado regulado o en un sistema multilateral de negociacién espafiol o en
el de cualquier otro Estado miembro de la Unién Europea o del Espacio Econémico Europeo, o
bien en un mercado regulado de cualquier pais o territorio con el que exista efectivo intercambio
de informacion tributaria, de forma ininterrumpida durante todo el periodo impositivo.

Posibilitar la incorporacién de nuevos accionistas al capital de la Sociedad y al mismo tiempo que
se proporciona un nuevo mecanismo de liquidez a las acciones de la Sociedad.

Habilitar un mecanismo que facilite a la Sociedad captar recursos para continuar financiando su
futuro crecimiento, si asi se decide por sus 6érganos de gobierno.

Aumentar la presencia de la Sociedad en el mercado, diferenciar y posicionar su imagen y
transparencia frente a terceros accionistas, potenciales inversores, clientes, proveedores,
entidades de crédito, regulador, etc.

Facilitar un nuevo mecanismo de valoracion objetiva de las acciones de la Sociedad.

Descripcion general del negocio del emisor, con particular referencia a las
actividades que desarrolla, a las caracteristicas de sus productos o servicios
y a su posicion en los mercados en los que opera.

Descripcién de los activos inmobiliarios, situacién y estado, periodo de amortizacion,
concesion o gestion, junto con un informe de valoracion de los mismos realizado por un
experto independiente de acuerdo con criterios internacionalmente aceptados.
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A la fecha del presente Documento Informativo, ALL IRON RE | es la matriz de un Grupo que,
directamente o a través de sus filiales integramente participadas DWOW y TORDAI (que se detallan
en el apartado 2.8 del presente Documento Informativo), cuenta en su cartera de inmuebles con:

e 2 activos (edificios completos en Madrid y en Donostia-San Sebastian), que se encuentran
arrendados a operadores que los explotan como Establecimientos Urbanos Alternativos.

e 6 activos (edificios completos en Vitoria-Gasteiz, Valencia, y Cordoba, una planta de un edificio asi
como un solar en Bilbao, y otro solar en Budapest) en los que se esta llevando a cabo o se tiene
previsto acometer un proceso de rehabilitacion / construccion, para una vez finalizado proceder a
su arrendamiento a operadores que los exploten mediante la misma tipologia de establecimientos.

Las principales caracteristicas de los 2 edificios que ya se encuentran arrendados a operadores para
su explotacion como Alojamientos Urbanos Alternativos son las siguientes:

Tipo Alojamiento

: : : : )
Inmueble Propietario Unidades Arrendatario Ut Al Renta  Valor (€)¢
Edificio completo en la calle ALL IRON 20 apartamentos Apartamentos Viviendas uso "

Matilde Landa 22 (Madrid) RE| 31 aparcamientos®™  Temporales, S.L. wristico Famensual - 3.870.000
Edificio completo en el 25 habitaciones Al Rentals Fija mensual y

Paseo Heriz 38 (Donostia) pwow con 124 camas Heriz, S.L. Hostel variable 5.490.000

(i) segun el informe de valoracién de SAVILLS a 31 de diciembre de 2019; (ii) 29 para coches y 2 para motos.

A su vez, los 6 activos en los que se esta llevando a cabo o se acometera un proceso de reforma o
construccion, de cara a ser arrendados a operadores para su explotacion como Alojamientos Urbanos
Alternativos, contaran de acuerdo con los proyectos provisionales existentes con las siguientes
caracteristicas principales cuando estén acabados:

Tipo Alojamiento  Afio estimado

(ii)
Urbano Alternativo apertura el

Inmueble Propietario Unidades®

120 apartamentos
57 aparcamientos Apartotel 2020 16.700.000
1.350 m2 comerciales

Edificio completo en Avenida de Gasteiz 45 ALL IRON
(Vitoria-Gasteiz) RE |

145 apartamentos

Edificio completo en Avenida del Oeste 48 ALLIRON 5o a¢ (orimeras plantas) Apartotel 2022 27.890.000

(valencia) REI €.1.000 m2 comerciales

Entreplanta del edificio en la Alameda de ALL IRON 9 apartamentos Apartamentos 2020  1.381.450

Recalde 1 (Bilbao) RE | 3 aparcamientos turisticos T

Solar en la calle Vitoria-Gasteiz 6b (Bilbao) ALL IRON 9 apartamentos Apartamentos 2021 650.000

RE | 1 local comercial turisticos

Edificios completos en la calle Santa Marta 24 habitaciones

9y 11 (Cordoba) DWOow con 158 camas Hostel 2021  1.520.000
. . apartamentos,

Solar entre la calle Dohany, 10y la calle Sip, TORDAI aparcamientos Apartotel . No 15.480.000

10 (Budapest) disponible

area comercial®

(i) proyecto preliminar y estimaciéon de unidades sujeto a modificaciones; (ii) segun el informe de valoracion de SAVILLS a 31 de diciembre de
2019, mas el precio de compra por importe de 605.000 euros del segundo local adquirido el 17 de febrero de 2020 en la entreplanta del edificio
situado en la Alameda de Recalde 1 de Bilbao, y el precio de compra por importe de 650.000 euros del solar adquirido el 11 de junio de 2020 en
la calle Vitoria-Gasteiz 6b de Bilbao; (iii) el numero de unidades para cada uso no quedara definido hasta que finalice el disefio del nuevo edificio
en el que se esta trabajando.
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La cartera de inmuebles del Grupo esta valorada a 31 de diciembre de 2019 en 71.726.450 euros,
asumiendo que la rehabilitaciéon / construccién de los activos previamente indicados se va a llevar a
cabo conforme a lo previsto, segun se indica en el informe de valoracion emitido por SAVILLS con
fecha 15 de junio de 2020 (que se adjunta como Anexo IV del presente Documento Informativo). A
esta valoracion hay que afiadir el precio de compra por importe de 605.000 euros del segundo local
adquirido el 17 de febrero de 2020 en la entreplanta del edificio situado en la Alameda de Recalde 1
de Bilbao, y el precio de compra por importe de 650.000 euros del solar adquirido el 11 de junio de
2020 en la calle Vitoria-Gasteiz 6b de Bilbao.

SAVILLS ha realizado la valoracién de los activos de acuerdo con los Estandares de Valoracion RICS
en base a la edicion del Red Book publicada el afo 2017 “RICS Valuation — Professional Standards.
Incorporating the International Valuation Standars”. En ese sentido, para obtener el valor de mercado
de los activos de la Sociedad, SAVILLS ha utilizado una metodologia de valoracién para los edificios
situados en Madrid, Donostia-San Sebastian, Vitoria-Gasteiz y Valencia, asi como otra para valorar
los edificios de Cérdoba, uno de los locales de la entreplanta del edificio de Bilbao, y el solar de
Budapest.

Para los inmuebles del primer grupo referido en el parrafo anterior, SAVILLS ha empleado el método
de Descuento de Flujos de Caja (DFC). Para ello, ha considerado los ingresos, gastos y en su caso
costes de construccion proyectados para cada inmueble durante un periodo de 10 afios a partir de la
fecha de valoracion. En el afio 10 se simula la venta del inmueble con el fin de estimar un valor
residual, que se calcula mediante el método de Capitalizacion de Rentas, aplicando a los ingresos de
ese afio una Exit Yield (tasa de capitalizacion de salida) la cual refleja los riesgos asociados al
inmueble; a su vez, a dicho valor residual le deducen los costes asociados a la venta. Por ultimo, para
determinar el valor neto de mercado de cada inmueble, todos los flujos proyectados se descuentan a
una tasa que refleja el retorno estimado que un potencial comprador podria esperar de un producto
de inversion con el perfil de riesgo del inmueble en cuestién, deduciendo al importe bruto resultante
los costes habituales en que se incurriria en caso de la potencial venta del activo.

Las hipotesis de Exit Yield y tasa de descuento asumidas por SAVILLS en cada inmueble son las

siguientes:
Edificio completo en la calle Matilde Landa 22 (Madrid) 5,50% 7,00%
Edificio completo en el Paseo Heriz 38 (Donostia) 6,50% 8,00%
Edificio completo en Avenida de Gasteiz 45 (Vitoria-Gasteiz) 6,50% 9,00%
Edificio completo en Avenida del Oeste 48 (Valencia) 6,50% 9,00%

Las tasas de descuento recogidas en la tabla anterior incluyen el riesgo de construccion de los
inmuebles situados en Vitoria-Gasteiz y Valencia. Este riesgo corresponde a aproximadamente una
prima del 1,00% respecto a un inmueble terminado.
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Por lo que respecta al resto de activos (los edificios de Cérdoba, uno de los locales de la entreplanta
del edificio de Bilbao, y el solar de Budapest), SAVILLS ha utilizado el método de comparacion, que
se basa en el principio de sustitucion. Esta metodologia permite calcular el valor de mercado de un
inmueble realizando un estudio de mercado para disponer de una serie de comparables y corrigiendo
los valores obtenidos en el estudio en base al grado de similitud con el activo objeto de valoracién. A
su vez, alos valores comparables obtenidos en el caso de los inmuebles situados en Cérdoba y Bilbao
se ha aplicado un descuento por negociacion del 25% y 15% respectivamente para determinar su
valor de mercado.

A continuacién se describen en detalle cada uno de los activos inmobiliarios propiedad del Grupo
segln su localizacion:

Edificio en la calle Matilde Landa, 22 (Madrid)

El edificio se encuentra en la zona norte de Madrid, en el
barrio Almenara, distrito de Tetuan, justo al lado de las
Cuatro Torres, un importante nucleo empresarial de la
capital, y fue adquirido por el Grupo el 26 de marzo de
2018.

Se construyd en 2009 y consta de 20 apartamentos,
distribuidos en 4 plantas sobre rasante, asi como 29
plazas de aparcamiento para coches y 2 para motos (18
en planta sétano y 13 en superficie). El &rea total
construida aproximada asciende a 1.934 m2 (1.358 m2
sobre rasante y 576 m2 bajo rasante), segun el informe de valoracion de SAVILLS.

Hasta su compra por el Grupo, el inmueble estaba siendo explotado como viviendas de uso turistico
y desde la fecha de adquisicion se encuentra arrendado a Apartamentos Temporales, S.L. para su
explotacion con el mismo uso, de acuerdo con un contrato suscrito el 26 de marzo de 2018. El
arrendamiento tiene una duracion de 5 afios, prorrogable por periodos de 1 afio hasta un méaximo de
10 afios salvo que cualquiera de las partes manifieste su intencién de no prorrogar, y cuenta como
garantia de su cumplimiento con una fianza de 2 mensualidades de la renta asi como un aval a primer
requerimiento de una entidad financiera por importe de 6 mensualidades de la renta.

De acuerdo con el Plan General de Ordenacién Urbana de Madrid, aprobado el 17 de abril de 1997,
entre los usos del edificio compatibles con el uso residencial principal se encuentra el “Hospedaje”.
Asi mismo, el Plan Especial de Regulacién de Uso de Servicios Terciarios aprobado el 27 de marzo
de 2019 prevé la posibilidad de implantar el uso terciario en la clase de hospedaje en la zona en la
gue se encuentra el edificio cumpliendo ciertas condiciones, como es el caso. En ese sentido, con
fecha 30 de enero de 2015 se presentd ante el organismo competente de la Comunidad de Madrid la
declaracién responsable de inicio de actividad en el inmueble como viviendas de uso turistico, que
qguedd inscrita de oficio en el Registro de Empresas Turisticas de Madrid.
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Tal y como se indica en el apartado 2.12.1 del presente DIIM, el edificio tiene constituida una hipoteca
a favor de Caja Rural de Navarra, en virtud de un préstamo por importe de 2.000.000 euros
formalizado con fecha 4 de octubre de 2018.

El Grupo tiene asegurado el activo mediante una péliza de seguro de dafios suscrita con AXA Seguros
Generales, S.A. de Seguros y Reaseguros (“AXA”) que cubre principalmente (i) los dafios causados
por, entre otros, incendio, explosién, agua, y robo con un capital asegurado del edificio de 1.616.000
euros asi como del mobiliario y maquinaria de 202.000 euros, (ii) las pérdidas de alquileres por un
volumen anual de 200.00 euros y un periodo de indemnizacién de 3 meses, y (iii) la responsabilidad
civil del propietario del inmueble por hasta 1.200.000 euros.

Edificio en el Paseo de Heriz, 38 (Donostia-San Sebastian)

El edificio se encuentra en el barrio El Antiguo de la
ciudad de Donostia-San Sebastian, cerca tanto del
centro urbano como de la playa, y forma parte del
Grupo desde el 28 de febrero de 2019.

Se construyé en 1995 y fue reformado en 2016,
contando en la actualidad con 25 habitaciones que
disponen de 124 camas. El area total construida
aproximada es de 1.098 m2 (toda sobre rasante),

gue se distribuyen en 5 plantas mas una bajo
cubierta, segun el informe de valoraciébn de SAVILLS. En la primera planta se encuentra la
cafeteria/restaurante y la recepcion, las otras 4 plantas estan ocupadas por las habitaciones y alguna
zona comun, y la bajo cubierta actualmente no tiene uso.

Con anterioridad a su compra por el Grupo, el inmueble estaba siendo explotado como hostel bajo
la gestion de un operador, y asi continud tras ser adquirido hasta el 30 de junio de 2019, fecha a
partir de la cual el edifico pas6 a ser arrendado al Grupo Al Rentals, que continua explotandolo con
el mismo uso bajo la denominacion de “Koisi Hostel” (www.koisihostel.com), en virtud de un contrato
inicial de arrendamiento con efectos desde el 1 de julio de 2019 (suscrito el 27 de julio de 2020), que
fue sustituido con efectos el 1 de octubre de 2019 por el contrato actualmente en vigor (suscrito el

20 de mayo de 2020). Este arrendamiento suscrito con Al Rentals Heriz, S.L. tiene un plazo de
duracion de 8 afios, prorrogables por 2 periodos sucesivos de 2 afios cada uno salvo que una de las
partes manifieste su intencion de no prorrogar, y de cara al cumplimiento de las obligaciones del
mismo cuenta con All Iron Rentals como garante, una fianza por importe de 2 mensualidades de la
renta fija, y la posibilidad de requerir al arrendatario la entrega de un aval a primer requerimiento de
otras 2 mensualidades de la renta fija. A su vez, las partes suscribieron otro contrato en virtud del
cual se formaliz6 la cesién al arrendatario de la posicién contractual de la Sociedad en los contratos
relativos a la explotacion del hostel (incluyendo los de naturaleza laboral) y la titularidad de las
licencias correspondientes.

De acuerdo con el Plan General de Ordenacion Urbana de Donostia-San Sebastian aprobado el 25
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de junio de 2010, el uso dominante de la zona donde se encuentra el edificio es “Residencial de
Edificacién Abierta” y la parcela concreta del inmueble esté calificada como “Parcela de Actividades
Econdmicas, B.20 Uso Terciario”. Asi mismo, la Ordenanza Municipal reguladora de uso de vivienda
turistica y de alquiler de habitaciones en vivienda habitual para uso turistico permite ese desarrollo
en la zona donde esta el edificio. En ese sentido, DWOW con fecha 17 de noviembre de 2016
presentd ante el organismo competente del Pais Vasco la declaracion responsable de inicio de
actividad en el inmueble como albergue, que quedé inscrita de oficio en el Registro de Empresas
Turisticas del Pais Vasco.

Tal y como se indica en los apartados 2.12.1 y 2.13 del presente DIIM, el inmueble tiene constituida
hipoteca a favor de Elkargi, en virtud del préstamo formalizado con Caixabank el 1 de febrero de
2018 por un importe de 200.000 euros.

El Grupo tiene asegurado el activo mediante una poliza de seguro de dafios suscrita con AXA que
cubre principalmente (i) los dafios causados por, entre otros, incendio, explosion, agua, y robo con un
capital asegurado del edificio de 1.125.000 euros asi como de contenido de 287.500 euros, (ii) las
pérdidas de gastos generales por un volumen anual de 250.00 euros y un periodo de indemnizacion
de 12 meses, Yy (iii) la responsabilidad civil del propietario del inmueble por hasta 1.200.000 euros.

Edificio en la Avenida de Gasteiz, 45 (Vitoria-Gasteiz)

El edificio se encuentra en el distrito Centro de Vitoria-
Gasteiz, a pocos metros de la zona central de la ciudad
y a cinco minutos a pie de la catedral.

Se construyé en 1982 y fue reformado en 1997,
habiendo sido previamente explotado como hotel, si
bien cuando fue adquirido por el Grupo el 28 de
noviembre de 2018 ya no estaba en funcionamiento,
encontrandose alquilados sélo algunos espacios de la

planta cubierta del inmueble a diversos operadores de
telefonia. Tras la compra, el Grupo arrendé dichos espacios a All Iron Rentals, que paso a convertirse
en subarrendador de los operadores de telefonia, en virtud de un contrato con efectos el 3 de abril
de 2019 que fue suscrito el 27 de julio de 2020, en el cual se prevé una carencia en la renta de
alquiler hasta el 3 de abril de 2020.

En junio de 2019, una vez obtenidas las licencias necesarias, el Grupo comenzd la rehabilitacion
integral del inmueble, cuya obra estuvo ejecutandose hasta finales de febrero de 2020, momento en
gue fue resuelto el contrato con el constructor dados los retrasos en que habia incurrido. En mayo
de 2020 se reinici6 la ejecucién de la obra con una nueva empresa constructora y se espera que
finalice durante el cuarto trimestre de 2020. A 31 de marzo de 2020 la inversion total estimada
pendiente de acometer asciende a un importe aproximado de 6,1 millones de euros, que incluye el
contrato con la nueva constructora para la ejecucién de la obra con un presupuesto aproximado de
4,2 millones de euros, tal y como se indica en el apartado 2.10 del presente Documento Informativo.
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Tras la rehabilitacion el edificio contara con (i) 120 apartamentos distribuidos en 9 plantas sobre la
baja, (i) una zona de entrada y locales comerciales en la planta baja, y (iii) y 57 plazas de
aparcamientos en 2 plantas sé6tano. En total el area construida aproximada sera de 10.401 m2 (8.356
m2 sobre rasante y 2.045 m2 bajo rasante), de los cuales alrededor de 1.350 m2 corresponderan a
los locales comerciales, segun el informe de valoracion de SAVILLS.

El Grupo tiene previsto destinar los apartamentos para su arrendamiento a un operador de cara a su
explotacion como apartotel, mientras que los locales comerciales y las plazas de aparcamiento seran
alquilados para tal uso.

De acuerdo con el Plan General de Ordenacion Urbana de Vitoria-Gasteiz aprobado el 28 de
diciembre de 2005, la parcela donde se encuentra el edificio tiene asignado un uso pormenorizado
“Terciario, Hoteles y Residencias Comunitarias”, coincidente con el uso que se pretende desarrollar
de apartotel.

Tal y como se indica en el apartado 2.12.1 del presente DIIM, el inmueble tiene constituida una
hipoteca a favor de Banco Santander, en virtud de un préstamo formalizado con fecha 28 de
noviembre de 2018 por importe de hasta 9.700.000 euros.

El Grupo tiene asegurado el activo mediante (i) una podliza de seguros de todo riesgo construccién
suscrita con AXA que cubre principalmente un valor previsto de obra de 5.990.684 euros, y (i) una
poéliza de responsabilidad civil suscrita con Asefa, S.A. Seguros y Reaseguros (“ASEFA”) por un
capital asegurado de 2.000.000 euros.

Edificio en la Avenida del Oeste, 48 (Valencia)

El edificio se encuentra en el barrio de Sant
Francesc, distrito de Ciudat Vella, en una zona
céntrica de Valencia, a cuyo este se ubica la zona
comercial y administrativa de la ciudad. Se construy6
en 1950, siendo adquirido por el Grupo el 5 de
septiembre de 2019.

En la actualidad el inmueble cuenta con 13 plantas
sobre rasante (destinada la baja a locales

comerciales y el resto a oficinas), una planta cubierta
y una planta sétano. En total el area construida aproximada es de 13.908 m2 (12.718 m2 sobre
rasante y 1.190 m2 bajo rasante), de los cuales alrededor de 1.190 m2 corresponden a los locales
comerciales, segun el informe de valoracion de SAVILLS.

A 1 de junio de 2020 se contaba con 3 locales comerciales alquilados y 58 inquilinos de oficinas, asi

como un espacio de la planta cubierta arrendado a un operador de telefonia y otro en la planta baja
a un operador de electricidad. De estos arrendamientos, la mayor parte de los alquileres de oficinas
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tienen vencimiento durante el afio 2020 y para aquellos con una duracién superior se va a tratar de
llegar a un acuerdo con los inquilinos para su resolucion, ya que el Grupo tiene previsto, tan pronto
como obtenga la licencia de obra necesaria (que estima para el dltimo trimestre de 2020 o el primero
de 2021), iniciar las obras de rehabilitacién del edificio con el fin de transformar las plantas 3 a 13 de
oficinas en 145 apartamentos, y reformar las primeras plantas que se destinarian a otros usos.

La rehabilitaciéon supondra, en base al proyecto provisional existente, un plazo de ejecucion en torno
a 18 meses, y que el edificio pase a tener una superficie construida aproximada de 13.680 m2
(12.470 m2 sobre rasante, de los cuales en torno a 1.000 m2 seran locales comerciales, y 1.210 m2
bajo rasante). Una vez finalicen las obras, los apartamentos esta previsto que se destinen para su
arrendamiento a un operador de cara a su explotacidon como apartotel, mientras que las oficinas se
alquilarian con tal uso.

La Sociedad tiene contratada la gestion operativa de los alquileres de este edificio a All Iron Rentals,
en virtud del contrato con efectos desde el 5 de septiembre de 2019 que fue suscrito el 27 de julio
de 2020.

De acuerdo con el Plan General de Ordenacion Urbana de Valencia aprobado el 28 de diciembre de
1988, entre los usos permitidos en la zona donde se encuentra el edificio est4 el “Uso Terciario
hotelero (Tho 1)”, el “Uso Terciario locales de oficinas (Tog 2)” y el “Uso Terciario Comercial (Tco 1
a, b y c)’, debiendo los dos ultimos usos, si se ubican en edificio de uso mixto, situarse por debajo
de los usos hoteleros, y los locales comerciales contar con accesos independientes desde la via
publica. Todo ello compatible con el proyecto que pretende desarrollar el Grupo.

Tal y como se indica en el apartado 2.12.1 del presente DIIM, la Sociedad tiene constituida una
hipoteca sobre el edificio y prenda sobre los derechos de crédito derivados de los contratos de
arrendamiento en vigor a la fecha de adquisicion del inmueble, a favor de Banco Santander en
garantia de un préstamo por importe de hasta 17.500.000 euros formalizado con fecha 5 de
septiembre de 2019.

El Grupo tiene asegurado el activo mediante una poliza de seguro de dafios suscrita con AXA que
cubre principalmente (i) los dafios causados por, entre otros, incendio, explosion, agua y robo con un
capital asegurado del edificio de 12.600.000 euros asi como del mobiliario y maquinaria de 100.000
euros, (ii) las pérdidas de alquileres por un volumen anual de 1.000.000 euros y un periodo de
indemnizacion de 6 meses, y (iii) la responsabilidad civil del propietario del inmueble por hasta
1.200.000 euros.

Adicionalmente el Grupo tiene contratado un seguro de responsabilidad civil con ASEFA, con un
limite por siniestro y afio de 1.200.000 euros, por la actividad de promotor de obras y/o reformas de
edificacién que lleve a cabo, entre ellas las que tiene previsto acometer en este activo.

Entreplanta del edificio en la Alameda de Recalde, 1 (Bilbao)

El edificio, construido en 1968 y de uso mayoritariamente residencial, se encuentra en el barrio de
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Abando de la ciudad de Bilbao, en una zona turistica
junto a la ria, proxima entre otros al Museo
Guggenheim.

El Grupo compr6 el 15 de noviembre de 2019 uno de
los locales que ocupan la entreplanta del edificio y 3
plazas de aparcamiento, mientras que el otro local de
la entreplanta fue adquirido el 17 de febrero de 2020.
A la fecha de adquisicién los locales no estaban

arrendados.

Un vez obtenida en el mes de mayo de 2020 la licencia de obra necesaria, el Grupo tiene previsto
iniciar la reforma de los locales para transformarlos en 9 apartamentos, con un area total construida
aproximada de 738 m2.

La reforma supondrda, en base al proyecto provisional existente, un plazo de ejecucién de en torno a
4 meses. Una vez finalicen las obras, los apartamentos se destinaran para su arrendamiento a un
operador de cara a su explotacion como apartamentos turisticos.

El Plan General de Ordenaciéon Urbana de Bilbao aprobado el 27 de diciembre de 1994 califica los
apartamentos turisticos de “Equipamientos, Situacién 7, Uso de Alojamiento Turistico”, y en la zona
donde se encuentra el edificio para las viviendas colectivas se califica de uso permitido el
“Equipamiento”.

El Grupo tiene asegurado los activos mediante 2 pdlizas de seguro suscritas con AXA que cubren
principalmente los dafios causados por, entre otros, incendio, explosién, agua y robo con un capital
asegurado de continente por 453.600 euros en un local y por 270.000 euros en el otro.

Tal y como se ha indicado previamente, el Grupo tiene contratado un seguro de responsabilidad civil
con ASEFA, con un limite por siniestro y afio de 1.200.000 euros, por la actividad de promotor de
obras y/o reformas de edificacion que lleve a cabo, entre ellas las que tiene previsto acometer en
estos activos.

Solar en la calle Vitoria-Gasteiz 6b (Bilbao)

El solar, con una superficie aproximada de 123 m2, se encuentra en el barrio de Bilbao La Vieja de
la ciudad de Bilbao, una zona en el margen izquierdo de la ria, frente al Casco Viejo, con humerosos
locales de ocio, culturales y comerciales. En el solar no hay ninguna construccion.

Fue adquirido por el Grupo el 11 de junio de 2020, junto con la licencia de obra necesaria para
construir un edificio, que de acuerdo con el proyecto de ejecucién contara con (i) 9 apartamentos
distribuidos en 5 plantas sobre la baja, (ii) un local comercial y portal en la planta baja, y (iii) parte
del local e instalaciones en la planta sétano. En total el area construida aproximada sera de 693 m2
(572 m2 sobre rasante y 121 m2 bajo rasante).
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El dia de la compra del solar fue suscrito el contrato de ejecucion de la obra del edificio con la
empresa constructora, iniciandose la obra en el mismo mes de junio de 2020. La inversion estimada
asciende a un importe aproximado de 1,1 millones de euros, con un plazo de ejecucién de en torno
a 12 meses.

Una vez finalice la obra, el edificio se destinara para su arrendamiento a un operador de cara a su
explotacion como apartamentos turisticos, mientras que el local comercial sera destinado para tal
uso.

El Plan General de Ordenacién Urbana de Bilbao aprobado el 27 de diciembre de 1994 clasifica el
solar como urbano, y remite la ordenacién de la parcela al Plan Especial de Rehabilitacion y Reforma
Interior del Area de Bilbao La Vieja aprobado en el afio 1994, que califica la parcela como uso
pormenorizado residencial. De conformidad con la modificacién al Plan General de Ordenacién
Urbana de Bilbao aprobada el 25 de enero de 2018, en edificios cuyo uso pormenorizado sea el
residencial se autoriza como uso complementario el de alojamiento turistico en edificio completo.

Tal y como se ha indicado previamente, el Grupo tiene contratado un seguro de responsabilidad civil
con ASEFA, con un limite por siniestro y afio de 1.200.000 euros, por la actividad de promotor de
obras y/o reformas de edificacion que lleve a cabo, entre ellas las que estd acometiendo en este
activo.

Edificios en la calle Santa Marta, 9y 11 (Cérdoba)

Los edificios se encuentran en el distrito Centro de Cérdoba, en pleno casco histérico de Cérdoba,
a una distancia de 500 metros de la Plaza de Col6n. Forman parte del Grupo desde el 21 de
noviembre de 2019, encontrdndose los inmuebles en el momento de su adquisicién en mal estado
de conservacion asi como el situado en nimero 11 en su mayoria derruido.

Ambos edificios ocupan 2 plantas con un area construida aproximada de 1.433 m2 (toda sobre
rasante), segun el informe de valoracién de SAVILLS. Tan pronto como se obtenga la licencia de
obra necesaria (estimada para el tercer trimestre de 2020), el Grupo tiene previsto iniciar las obras
de rehabilitacion integral de los inmuebles, con el fin de dotarlos con 24 habitaciones que dispondran
de 158 camas.

La reforma supondra, en base al proyecto provisional existente, un plazo de ejecucién en torno a 12-
14 meses. Una vez finalicen las obras, los edificios se destinaran para su arrendamiento a un
operador de cara a su explotacion como hostel.

De acuerdo con el Plan General de Ordenacion Urbana de Cérdoba aprobado el 21 de diciembre de
2001, a los inmuebles les resulta de aplicacion el Plan Especial de Proteccion del Conjunto Histérico
de Coérdoba y Catalogo de Bienes Protegidos, que establece como usos permitidos el “Residencial
Colectivo”, permitiéndose asi el desarrollo de un hostel.
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Tal y como se ha indicado previamente, el Grupo tiene contratado un seguro de responsabilidad civil
con ASEFA, con un limite por siniestro y afio de 1.200.000 euros, por la actividad de promotor de
obras y/o reformas de edificacién que lleve a cabo, entre ellas las que tiene previsto acometer en
estos activos.

Solar entre la calle Dohany, 10y la calle Sip, 10 (Budapest)

El solar, con una superficie aproximada de 4.123 m2, se encuentra en el distrito VII de la ciudad de
Budapest, lindando con la Gran Sinagoga, en una zona céntrica y turistica de la capital hingara. En
el solar no hay ninguna construccion, salvo dos pequefias edificaciones en los extremos del mismo
que estan vacias, una lindando con la calle Dohany 10 y la otra con la calle Sip 10.

Desde el 19 de febrero de 2019 forma parte de la cartera de activos inmobiliarios del Grupo. En la
actualidad esta siendo arrendado a una empresa local para su explotacién como aparcamiento de
vehiculos en superficie en virtud de un contrato suscrito con fecha 17 de julio de 2019 (novado el 9
de junio de 2020) y vencimiento el 31 de diciembre de 2020, aunque esta situacién es temporal,
dado que el Grupo esta trabajando en el disefio de un proyecto para la construccion de un edificio
en el solar que contaria con apartamentos, un area comercial y un aparcamiento subterraneo para
vehiculos.

Tan pronto el disefio del edificio esté acabado, se procedera a solicitar la licencia necesaria para
poder iniciar su construccion. Dado que a la fecha del presente Documento Informativo esta
terminandose de definir el proyecto, el Grupo todavia no cuenta con una estimacion clara de la fecha
en que el inmueble puede estar finalizado.

El objetivo seria destinar los apartamentos para su arrendamiento a un operador de cara a su
explotacion como apartotel, mientras que el area comercial y las plazas de aparcamiento se
alquilarian para tal uso.

De acuerdo con la normativa urbanistica de la ciudad de Budapest, en el solar se puede desarrollar
un proyecto como el que tiene previsto el Grupo. Si bien hay que tener en cuenta que el solar esta
situado en una zona protegida al estar catalogada como patrimonio de la humanidad y monumental,
gue implica, entre otros, la obligacion de cumplir con determinados requisitos de construccion, tales
como unas medidas maximas en los edificios y que las fachadas de los mismos se ajusten a la
imagen de los inmuebles circundantes.

El Grupo tiene asegurado el activo mediante una péliza suscrita con Allianz Hungaria Zrt que cubre
principalmente dafios causados por desastres naturales, fuego, terremotos, y aeronaves hasta un

importe anual de 575.000.000 florines hingaros.

Rentas de los inmuebles arrendados para su explotacién como Alojamientos Urbanos

Alternativos.

Los edificios propiedad del Grupo en Madrid y en Donostia-San Sebastian, que a la fecha del
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presente Documento son los Unicos en explotacién como Alojamientos Urbanos Alternativos y que
representan respectivamente el 5,3% y 7,5% del valor de la cartera del Grupo (teniendo en cuanta
el informe de valoracién de SAVILLS a 31 de diciembre de 2019 y el precio de compra de los activos
adquiridos en Bilbao el 17 de febrero y el 11 de junio de 2020), tienen unos contratos de
arrendamiento con una renta anual fija que se abona en mensualidades no idénticas, y que se
actualiza cada afio en funcién del IPC general.

Adicionalmente, en el arrendamiento del inmueble de Donostia-San Sebastian se prevé una renta
variable, con pagos a cuenta trimestrales y liquidacién anual, que es devengada, si su importe es
superior a la renta fija, en funcion de unos porcentajes del Gross Operation Profit y de las ventas del
hostel.

La renta percibida por parte de los arrendatarios de ambos edificios durante el ejercicio 2019
ascendidé a un importe de 703.894 euros. Cabe desatacar que el importe de la renta sefialada
corresponde a un afio completo de arrendamiento del inmueble de Madrid, y a dos trimestres del de
Donostia-San Sebastian ya que fue arrendado el 1 de julio de 2019.

Politica de amortizacién de los inmuebles.

Tal y como se indica en el apartado 2.12.1 del presente Documento Informativo, la Sociedad ha
procedido a realizar una amortizacion de las “Inversiones inmobiliarias” por importe de 101.930 euros
en 2019y de 21.520 euros en 2018. Siguiendo los criterios contables de las NIIF-UE, las “Inversiones
Inmobiliarias” se registran en el estado de situacidn a valor razonable a cierre de cada ejercicio. Fruto
de estos criterios, las partidas de “Beneficios en combinaciones de negocios” y “Variacion en el valor
razonable de las inversiones inmobiliarias” en la cuenta de resultados (descritas en el apartado
2.12.1 de este DIIM) recogen el incremento o reduccién de valor derivado de comparar el valor
razonable a cierre de un afio con el valor razonable del afio anterior mas el valor de coste de las
inversiones neto de la amortizacion en el afio en curso.

La gestién del Grupo.

Para el desarrollo del objeto social del Grupo, con fecha 20 de marzo de 2019, la Sociedad suscribié
con All Iron Real Estate (el Gestor) un contrato de prestacion de servicios en virtud del cual quedan
regulados los términos y condiciones bajo los cuales el Gestor debe prestar a la Sociedad
determinados servicios relacionados con la gestion de la misma (Contrato de Gestion). Las partes con
fecha 11 de junio de 2020 acordaron novar y suscribir una adenda al Contrato de Gestion, modificando
algunas clausulas del mismo a efectos de facilitar su interpretacion.

El Gestor es una sociedad controlada por D. Jon Uriarte Uranga y D. Ander Michelena Llorente
(consejeros de ALL IRON RE 1), que ostentan un 47,5% del capital cada uno y son los Administradores

solidarios de la misma.

Este modelo de negocio implica que la Sociedad estara obligada a soportar los honorarios del Contrato
de Gestion.
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A continuacion se describe de forma resumida el contenido del Contrato de Gestion.

Descripcién de los servicios.

El Gestor se ha comprometido a prestar directamente y a procurar de terceros proveedores de
servicios la prestacion a la Sociedad de los servicios detallados en el Anexo VI del presente
Documento Informativo (los “Servicios”).

Entre dichos Servicios, cabe destacar los referentes a (i) la creacion de oportunidades de inversion
para la Sociedad, (ii) la gestién activa de la cartera de activos inmobiliarios de la Sociedad y la gestion
general diaria de los inmuebles de la misma, (iii) la preparacion, implantacion y actualizacion del plan
de negocio y el presupuesto anual de la Sociedad, (iv) la preparacion de todos los informes e
informacion en relacién al negocio de la Sociedad y/o la Sociedad, que la misma pueda
razonablemente exigir, incluidos a titulo meramente enunciativo, los informes periddicos y hechos
relevantes a ser presentados al Mercado asi como aquellos a ser proporcionados a los accionistas.

En la prestacién de los Servicios, el Gestor debera seguir y tener en cuenta la Politica de Inversién de
la Sociedad que en cada momento acuerden la Sociedad y el Gestor, siendo a la fecha del presente
Documento Informativo la descrita en el apartado 2.6.4 siguiente.

No obstante, en todo caso, el Gestor debera obtener la conformidad previa del Consejo de
Administracion o de la Junta General de accionistas de la Sociedad, conforme a los quérums que
tenga establecidos la misma, si los servicios se refieren a cualquiera de las materias relacionadas en
el Anexo VI del presente Documento Informativo (“Asuntos Reservados”).

De cara a cubrir las reclamaciones potenciales en virtud del Contrato de Gestion hasta 2 afios después
de la fecha de finalizacion del mismo, el Gestor debera mantener a su propio coste un seguro de
responsabilidad civil adecuado.

Equipo Gestor.

El Gestor se ha comprometido a nombrar y mantener un equipo de profesionales, con experiencia en
el mercado inmobiliario espafiol y con un profundo conocimiento de dicho mercado (el “Equipo
Gestor”), para que preste los Servicios a la Sociedad, y que el Gestor considere competente y
adecuadamente cualificado para la correcta prestacion de los Servicios. En todo momento, el Gestor
podra sustituir el Equipo Gestor por otros profesionales con una cualificacion y una experiencia
similares.

No obstante el Gestor podra a su propio coste subcontratar la realizacién de algunos o todos los
servicios, sin perjuicio de que sus obligaciones y responsabilidades en virtud del Contrato de Gestion

permanezcan inalteradas aunque haya delegado sus obligaciones a un subcontratista.

Por otra parte el Gestor tiene derecho a exigir al Consejo de Administracion que proponga a la Junta
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General de accionistas de la Sociedad el nombramiento de hasta 2 consejeros no ejecutivos, asi como
la remocidn o sustitucion de cualquiera de las personas propuestas por él. Dichos consejeros no
percibiran retribucion alguna por sus servicios.

No exclusividad.

Los Servicios del Gestor no son exclusivos respecto a la Sociedad, y en ese sentido, el Gestor y
cualquier Sociedad Vinculada del Gestor (i) podran actuar en cualquier calidad, en nombre de
cualquier otra persona y para cualquier fin, y (i) no se veran restringidos a la hora de realizar cualquier

otro proyecto empresarial de cualquier naturaleza o de realizar inversiones por su cuenta.

Conflictos de Intereses.

Si el Gestor tiene conocimiento de un conflicto de interés esencial en una transaccion contemplada,
el Gestor hara todo lo posible para resolver tal conflicto en condiciones normales de mercado con
anterioridad a la finalizacion de tal transaccion y de conformidad con las politicas de conflicto de interés
gue el Gestor tenga implantadas en cada momento.

Remuneracion.

Como contraprestacion por los Servicios que debe prestar el Gestor, la Sociedad debera pagar al
Gestor los siguientes honorarios (mas en su caso el IVA correspondiente):

(i) Comision de Gestion.

La Comision de Gestidn sera una comision anual equivalente al 0,9% del NAV de la Sociedad, y sera
abonada por la Sociedad al Gestor a afio natural vencido, en un plazo de 30 dias naturales desde la
fecha de auditoria de las cuentas anuales que sirvan de base para el calculo de la Comisién de
Gestion. No obstante, el Gestor tendra derecho a que se le adelante hasta el 50% de la Comisién de
Gestion, calculada sobre el NAV que resulte de la Ultima valoracion anual del NAV o, en el caso de
gue ésta sea realizada por la Sociedad, de la Ultima valoracion semestral del NAV.

EI NAV se calculara a partir de la suma del valor de mercado de los activos de la Sociedad, deduciendo
el importe de la deuda financiera, los pasivos fiscales netos derivados del reconocimiento teérico del
valor de mercado de dichos activos, y otros ajustes sobre el valor razonable de activos y pasivos, pero
excluyendo los pasivos no devengados que tengan su origen en el Contrato de Gestion (e.g. la
Comisién de Gestion o la Comisién de Desempefio). La valoracion de los activos inmobiliarios de la
Sociedad deberé efectuarse a 31 de diciembre de cada afio con arreglo a los capitulos pertinentes del
Libro Rojo de la Royal Institution of Chartered Surveyor (“RICS”) por un tasador independiente con la
cualificacion adecuada.

(i) Comisién por Desempefio.

La Comision de Desempefio sera un importe equivalente al mayor entre:
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a)

b)

Carried Interest sobre los activos en rentabilidad: 10% de Carried Interest (comision de éxito)
con Full Catch-up sobre el conjunto de los Activos en Rentabilidad del Grupo, siempre y
cuando se obtenga una Rentabilidad Distribuible minima del 5% sobre la Inversién Equity
realizada en los Activos en Rentabilidad. A estos efectos:

e Activos en Rentabilidad son aquellos que se encuentren predominantemente en operacion
como Alojamientos Urbanos.

¢ Rentabilidad Distribuible es la suma de (i) ingresos asociados al activo, menos (ii) gastos
asociados al activo, menos (iii) variacién del capital circulante relacionado con el activo,
menos (iv) intereses asociados a la deuda financiera neta de caja asociada al activo, mas
(v) plusvalia por la venta del activo, menos (vi) pago por el impuesto de sociedades
asociado al activo.

¢ Inversion Equity es, en relacion a los Activos en Rentabilidad y los activos que hayan sido
objeto de una venta, la suma de (i) el valor bruto del activo en el momento de la
adquisicién, mas (ii) las inversiones asociadas al mismo a lo largo de la vida del activo,
menos (iii) la deuda financiera directamente asociada al activo en cada momento, mas (iv)
la caja retenida asociada a la financiacion del activo, mas (v) otros derechos directamente
asociados al activo y no contenidos en el valor bruto del mismo (excluyendo los activos
relativos al capital circulante), menos (vi) otros pasivos directamente asociados al activo y
no contenidos en el valor bruto del mismo (excluyendo los pasivos relativos al capital
circulante).

e Full Catch-up hace referencia a que el Gestor tendra derecho al 100% del exceso de
Rentabilidad Distribuible sobre el 5% antes sefialado hasta alcanzar una proporcion de
reparto de la Rentabilidad Distribuible del 90% para la Sociedad y 10% para el Gestor.

Por tanto, el primer 5% de Rentabilidad Distribuible se quedaria en la Sociedad, el 0,56%
siguiente se asignaria al Gestor, y el exceso sobre el 5,56% se repartiria 90%/10% entre
Sociedad y Gestor.

Carried Interest sobre el total de los activos: 20% de Carried Interest (comision de éxito) con
Full Catch-up de todos los activos en cartera del Grupo, siempre y cuando se obtenga una
Rentabilidad Distribuible minima del 5% (Umbral 1) sobre la media aritmética de la Inversion
de los Accionistas de la Sociedad durante el ejercicio contra el que se distribuyen dividendos.
En el supuesto de que la Rentabilidad supere el 8% (Umbral 2), el Carried Interest ascendera
al 30% sobre el Umbral 2. A estos efectos:

¢ Rentabilidad Distribuible es el dividendo distribuido por la Sociedad a sus accionistas, ya
sea con cargo al beneficio del ejercicio o a reservas del libre disposicion.

e Inversion de los Accionistas es la suma de (i) el importe total de las aportaciones de capital
realizadas por los accionistas de la Sociedad durante el ejercicio, menos (ii) la autocartera
de la Sociedad, valorada al precio medio de las aportaciones de capital realizadas por los

| 45 |



Documento Informativo de Incorporacion de All Iron RE | SOCIMI, S.A. Septiembre 2020

accionistas de la Sociedad durante el ejercicio, menos (iii) el importe total de las
reducciones de capital llevadas a cabo por la Sociedad durante el ejercicio.

e Full Catch-up hace referencia que el Gestor tendra derecho al 100% del exceso de
Rentabilidad Distribuible sobre el 5% antes sefialado hasta alcanzar una proporcién de
reparto de la Rentabilidad Distribuible de 80% para la Sociedad y 20% para el Gestor. No
obstante, a partir del 8% de Rentabilidad Distribuible la proporciéon de reparto de la
Rentabilidad Distribuible sera del 70% para la Sociedad y 30% para el Gestor.

Por tanto, el primer 5% de Rentabilidad Distribuible se quedaria en la Sociedad, el 1,25%
siguiente se asignaria al Gestor, y el exceso sobre el 6,25% se asignaria 80%/20% entre la
Sociedad y el Gestor hasta llegar al 8%, y el exceso sobre el 8% se asignaria en una
proporcion del 70%/30% entre la Sociedad y el Gestor.

La Comision por Desempefio seré calculada y abonada por la Sociedad al Gestor con caracter anual,
a afo vencido en un plazo de 5 dias naturales desde la fecha en que se obtenga la conformidad a la
misma por el Consejo de Administracion de la Sociedad o la emisién de dicho célculo por un experto
independiente.

A efectos ilustrativos se incluye a continuacién un ejemplo de célculo de la Comisién de Desemperio,
basado en las siguientes hipotesis:

. En el afio 1 se acomete una inversion (i) en un inmueble de 10.000.000 unidades monetarias
(Activo 1) y (ii) en otro de 5.000.000 unidades monetarias (Activo 2), con un apalancamiento de
del 50%, lo que implica una Inversién de los Accionistas de 7.500.000 unidades monetarias.

. El Activo 1 es reformado durante 4 meses y el afio 1 se arrienda para su explotacion como
Alojamiento Urbano. La Rentabilidad Distribuible de este activo a efectos del “Carried Interest
sobre los activos en rentabilidad” asciende el afio 1 a 288.333 unidades monetarias y el resto de
afos a 432.500 unidades monetarias.

. El Activo 2 es reformado durante 15 meses y el afio 2 se arrienda para su explotacion como
Alojamiento Urbano. La Rentabilidad Distribuible de este activo a efectos del célculo del “Carried
Interest sobre los activos en rentabilidad” asciende el afio 2 a 162.188 unidades monetarias y el
resto de afo a 216.250 unidades monetarias.

. Cada afio el 100% de la Rentabilidad Distribuible de los activos a efectos del “Carried Interest
sobre los activos en rentabilidad” es distribuida a los accionistas via dividendos, por tanto
coincide con la Rentabilidad Distribuible a efectos del célculo del “Carried Interest sobre el total
de los activos”.

Inversion total en activos 15.000.000 15.000.000 15.000.000
Endeudamiento 7.500.000 7.500.000 7.500.000
Inversion de los Accionistas 7.500.000 7.500.000 7.500.000
Activos en Rentabilidad 10.000.000 15.000.000 15.000.000
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Inversién Equity en Activos en Rentabilidad 5.000.000 7.500.000 7.500.000
Rentabilidad Distribuible 288.333 594.688 648.750

(*) cifras en unidades monetarias

En base a las hipétesis anteriores, tal y como se detalla en la tabla siguiente, en el afio 1 sélo la
Rentabilidad Distribuible sobre la Inversion en Equity supera el 5% y por tanto la Comision de
Desempefio es igual al importe del “Carried Interest sobre activos en rentabilidad” (28.833 euros).

Por otra parte, en el afio 2 y 3, tanto la Rentabilidad Distribuible sobre la Inversiéon en Equity como la
Rentabilidad Distribuible sobre la Inversion de los Accionistas se sitian por encima del 5%, siendo la
Comision de Desempefio cada afio igual al importe del “Carried Interest sobre el total de la cartera”
(118.938 euros en el afio 2 y 134.625 en el afio 3) ya que este es mayor que el importe del “Carried
Interest sobre los activos en rentabilidad”.

Rentabilidad Distribuible / Inversion Equity 5,77% 7,93% 8,65%
Exceso Rentabilidad Distribuible sobre el 5% 38.333 219.688 273.750
Carried Interest sobre los activos en rentabilidad (1) 28.833 59.469 64.875
Rentabilidad Distribuible / Inversién de los Accionistas 3,84% 7,93% 8,65%
Exceso Rentabilidad Distribuible entre el 5% y 8% - 219.688 225.000
Exceso Rentabilidad Distribuible sobre el 8% - - 48.750
Carried Interest sobre el total de activos (2) - 118.938 134.625

(*) cifras en unidades monetarias

Gastos.

En los honorarios que el Gestor tiene derecho a percibir, descritos en los parrafos anteriores, no estan
incluidos los costes que debe asumir la Sociedad y, por consiguiente, esos costes deberan ser
abonados por la Sociedad o, si los paga el Gestor, reembolsados por la Sociedad al Gestor.
Duracion.

El Contrato de Gestion permanecera en vigor hasta el 20 de marzo de 2039, pudiéndose ser renovado
automaticamente por plazos de 5 afios salvo que cualquiera de las partes notifique a la otra por escrito,
con una antelacion minima de 6 meses respecto de la finalizacion del plazo vigente, su intencion de

no renovar.

Resolucién y vencimiento anticipado.

Las partes han acordado que el Contrato de Gestién pueda ser resuelto anticipadamente por el Gestor
en caso de:

() Que las partes acuerden por escrito resolver el Contrato de Gestién.
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(ii)

Resolucién unilateral por el Gestor, en caso de producirse cualquiera de los siguientes

supuestos:

a)

b)

c)

d)

Que la Sociedad cometa un incumplimiento de las obligaciones que le asigna el Contrato
de Gestidén o cometa o permita un acto ilegal o fraudulento.

Que los poderes delegados en el Gestor por el Consejo de Administracion de la Sociedad
sean cancelados o revocados total o parcialmente de forma que no pueda cumplir con las
obligaciones o desempefiar las funciones previstas en el Contrato de Gestion.

Que la Junta General de accionistas de la Sociedad acuerde la separacion de cualquiera
de las personas propuestas como consejeros del Gestor, salvo que esa persona haya sido
sustituida por otro consejero propuesto por el Gestor.

En el caso de que se produzca un Cambio de Control en la Sociedad, entendiéndose como
tal cualquier operacion por la que un accionista, individualmente o de forma concertada, sea
titular de mas de la mitad de los derechos politicos o econdmicos del capital de la Sociedad.

Si el Gestor resuelve el Contrato de Gestién tendra derecho a percibir una indemnizacion de la
Sociedad resultante de la suma de los siguientes importes:

1.

Un importe igual a la Comisién de Gestion multiplicada por el nimero de afios que resten
desde la fecha de resolucién hasta la fecha de vencimiento inicial del Contrato de Gestion,
gue debera ser abonado antes de 3 meses desde la fecha de resolucion, y ser calculado por
un tasador independiente.

Un importe igual al mayor de:

a. Un importe igual a la Comision por Desempefio multiplicada por el nimero de afios
gue resten desde la fecha de resolucién hasta la fecha de vencimiento inicial del
Contrato de Gestion, calculado tal y como se define el “Carried Interest sobre el total
de los activos”, que deberd ser abonado antes de 3 meses desde la fecha de
resolucién, y ser calculado a dicha fecha por un tasador independiente, si bien, en
dicho célculo se debera aplicar la rentabilidad media de los activos inmobiliarios en
explotacion al resto de la cartera inmobiliaria.

b. Un importe igual a la Comisién por Desempefio, calculado tal y como se define el
“Carried Interest sobre el total de los activos”, pero tomando como base para el calculo
de la Rentabilidad Distribuible de los activos la cantidad mayor entre:

1. La plusvalia tedrica calculada en base al importe resultante de restar al NAV de la
Sociedad la Inversion de los Accionistas y los costes asociados a una hipotética
venta de la totalidad de los activos (incluyendo costes estimados de notarios,
registros y cualquier impuesto aplicable (incluyendo impuestos sobre potenciales
ganancias de capital) siempre que no estuvieran ya considerados en el célculo del
NAV de la Sociedad). El importe te6rico de la venta de la totalidad de la cartera de
activos de la Sociedad sera calculado por un experto independiente.
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2. En el caso de que se haya producido un Cambio de Control en la Sociedad, las
plusvalias generadas calculadas en base al valor de la Sociedad conforme a la
operacion que haya dado lugar al Cambio de Control en la misma respecto de la
Inversion de los Accionistas.

(i) Resolucion unilateral por la Sociedad, si el Gestor comete un incumplimiento grave de sus
obligaciones establecidas en el Contrato de Gestién y no subsana dicho incumplimiento en un
plazo de 3 meses tras recibir de la Sociedad un escrito para que subsane.

Con carécter general, en el caso de que finalizara o se resolviera anticipadamente alguno de los
contratos de arrendamiento suscritos con los operadores de los edificios propiedad del Grupo en
Madrid y Donostia-San Sebastian, que en la actualidad estan siendo explotados como Alojamientos
Urbanos Alternativos, el Grupo seria el responsable de los trabajos de adecuacion oportunos
requeridos hasta poder poner el correspondiente activo a disposicion de un nuevo inquilino. Dichos
costes dependeran del estado en que se encuentre el activo en el momento de terminacion del
contrato de arrendamiento, asi como los términos y condiciones que puedan acordarse con el nuevo
inquilino (quien, llegado el caso, podria hacer frente parcial o totalmente a los mencionados trabajos
de adecuacion).

Respecto al resto de activos inmobiliarios propiedad del Grupo en Espafia, en el apartado 2.14.1 del
presente Documento Informativo se indica el importe total de las inversiones de rehabilitacién que se
estan o se tiene previsto acometer en los mismos (una vez se obtengan las licencias de obras
solicitadas a los Ayuntamientos correspondientes) de cara a su posterior arrendamiento.

Con fecha 25 de septiembre de 2018, la Junta General Extraordinaria y Universal de la Sociedad
acordo optar por el acogimiento de la misma al régimen especial de SOCIMI establecido en la Ley
11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmobiliario (“Ley de SOCIMI”). El mismo dia se llevé a cabo la presentacion ante la
AEAT de la solicitud para la aplicacion del régimen fiscal especial de las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”), que se adjunta como Anexo Il al
presente Documento Informativo, determinandose asi la aplicacion del mismo desde el 1 de enero de
2018.

Ademas, con fecha 18 de septiembre de 2019, la Sociedad como socio Unico de DWOW, acord6 optar
por el acogimiento de DWOW al régimen especial establecido en la Ley de SOCIMI (‘régimen
SOCIMI”) con efectos para los periodos impositivos iniciados a partir del 1 de enero de 2019, y el 27
de septiembre de 2019 se llevo a cabo la presentacion ante la AEAT de la solicitud para la aplicacion
del régimen SOCIMI con efectos a partir del 1 de enero de 2019. Posteriormente, el 17 de agosto de
2020, la Sociedad acord6 optar por el acogimiento de DWOW al régimen fiscal establecido en la Ley
de SOCIMI con efectos para los periodos impositivos iniciados a partir del 1 de enero de 2020, y el
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mismo 17 de agosto de 2020 se llevo a cabo la presentacion ante la AEAT de la solicitud para la
aplicacion del régimen SOCIMI con efectos a partir del 1 de enero de 2020.

El presente apartado contiene una descripcion general del régimen fiscal aplicable en Espafa a la
Sociedad y su filial DWOW. Asi mismo, este apartado contiene una descripcién general de las
implicaciones que, desde un punto de vista de la fiscalidad espafiola, se derivarian para los inversores
residentes y no residentes en Espafia, tanto personas fisicas como juridicas, en cuanto a la
adquisicion, titularidad y, en su caso, posible transmisién de las acciones de la Sociedad. La
descripcion se basa en la normativa fiscal, asi como en los criterios administrativos en vigor a la fecha
del presente Documento Informativo, los cuales son susceptibles de sufrir modificaciones con
posterioridad a la fecha de publicacion de este Documento Informativo, incluso con caracter
retroactivo.

Esta informacion no es un andlisis ni asesoramiento fiscal. No pretende tampoco ser una descripcion
comprensiva de todas las consideraciones de orden tributario que pudieran ser relevantes en cuanto
a una decisién de adquisicién de las acciones de la Sociedad, ni abarcar las consecuencias fiscales
aplicables a todas las categorias de inversores, algunos de los cuales pueden estar sujetos a normas
especiales.

Por ello, se recomienda que los inversores interesados en la adquisicion de las acciones de la
Sociedad consulten con sus abogados o asesores fiscales, quienes les podran prestar un
asesoramiento personalizado, teniendo en cuenta sus circunstancias particulares, y prestando
atencion a las modificaciones que pudieran producirse, tanto en la legislacion vigente a la fecha de
este Documento Informativo como en los criterios interpretativos de la administracién tributaria.

En relacion con el Impuesto sobre Sociedades (“IS”), la SOCIMI esta sujeta a un régimen especial.
De acuerdo con la Ley de SOCIMI, los requisitos que deben cumplirse para que una sociedad pueda
beneficiarse del régimen especial son los siguientes:

0] Objeto social.

El objeto social de las SOCIMI debe ser:

a) la adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento;

b) la tenencia de participaciones en el capital de otras SOCIMI o en el de otras entidades
anélogas no residentes en territorio espafiol; la tenencia de participaciones en el capital
de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol, que tengan como objeto social
principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento
y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios y cumplan los
requisitos de inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley de SOCIMI; y
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(ii)

(iii)

c) la tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva
Inmobiliaria.

Las entidades no residentes en territorio espafiol a las que se refiere este apartado deben ser
residentes en paises o territorios con los que exista un efectivo intercambio de informacion
tributaria con Espafia, en los términos previstos en la normativa tributaria espafiola.

Junto a la actividad derivada del objeto social principal, las SOCIMI podran desarrollar otras
actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas que en su conjunto sus rentas
representen menos del 20 por ciento de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo.

Forma juridica.

a) La SOCIMI, generalmente, debe revestir la forma social “Sociedad Anénima”.
b) Las acciones de la SOCIMI deberan ser nominativas.

c) El capital social deber& ascender, al menos, a 5 millones de euros y la reserva legal de
la SOCIMI no podra exceder del 20% del capital social sin que los estatutos puedan
establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible.

d) La SOCIMI debe estar admitida a negociacién en un mercado regulado o en un sistema
multilateral de negociacion en Espafia o en el de cualquier otro Estado miembro de la
Unién Europea o del Espacio Econémico Europeo, o bien en un mercado regulado de
cualquier pais o territorio con el que Espafia disponga de un efectivo intercambio de
informacion tributaria.

Requisitos de inversion y rentas.

1. Composicién del activo.

La SOCIMI debera invertir al menos el 80% de su activo en los siguientes activos/elementos
patrimoniales (los “Activos Cualificados”):

a) bienesinmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, entendiéndose por
bienes inmuebles de naturaleza urbana aquellos que radican sobre suelo urbano
calificado conforme a la legislacion urbanistica espafiola.

b) terrenos para la promocién de bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad
siempre que la promocién se inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicion;
o

c) participaciones en el capital en otras entidades analogas a la SOCIMI o en el de otras
entidades que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un
régimen similar al establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal
0 estatutaria, de distribucion de beneficios; o
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(iv)

d) acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria reguladas
en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversién Colectiva, o la norma
gue la sustituya en el futuro.

2. Composicion de rentas.

Al menos el 80% de las rentas de cada ejercicio, excluidas las derivadas de la transmision de
las participaciones y de los bienes inmuebles afectos ambos al cumplimiento del objeto social
principal, una vez transcurrido el plazo de mantenimiento establecido en el articulo 3.3 de la
Ley SOCIMI, debera proceder:

a) del arrendamiento de los bienes inmuebles afectos al cumplimiento de su objeto social
principal con personas o entidades respecto de las cuales no se produzca alguna de las
circunstancias establecidas en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, con independencia
de la residencia, y /o

b) de los beneficios derivados de acciones o participaciones afectas al cumplimiento de su
objeto social principal.

3. Periodo minimo de inversion.

Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados durante un periodo minimo de 3 afios.
El plazo se computara (i) en el caso de bienes inmuebles 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 SOCIMI, siempre que a dicha fecha el bien se
encontrase arrendado u ofrecido en arrendamiento, y (ii) en el resto de los casos, desde la
fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por primera vez.

Las acciones o participaciones en el capital de otras SOCIMI o en el de otras entidades que
tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al
establecido para la SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién
de beneficios, deberdn mantenerse en el activo de la sociedad al menos durante tres afios
desde su adquisicion o, en su caso, desde el inicio del primer periodo impositivo en que se
aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley.

Distribucién de beneficios.

1. Porcentajes de preceptiva distribucién de beneficios bajo el régimen de SOCIMI.

Los porcentajes legales de distribucion de los beneficios obtenidos por la SOCIMI, una vez
cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, seran los siguientes:

a) El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios de
otras SOCIMI u otras entidades anélogas residentes o0 no en territorio espafiol.
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b) Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisiéon de inmuebles y acciones
o participaciones en otras SOCIMI u otras entidades, que se hayan llevado a cabo
respetando el plazo minimo de mantenimiento de la inversion.

El resto de estos beneficios debera reinvertirse en otros inmuebles o participaciones
afectos al cumplimiento del objeto social de la SOCIMI, en el plazo de los tres afios
posteriores a la fecha de transmision. En su defecto, dichos beneficios deberan
distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan
del ejercicio en que finaliza el plazo de reinversion.

Si los elementos objeto de reinversion se transmiten antes del plazo minimo de
mantenimiento de la inversion, debera distribuirse el 100% de los beneficios obtenidos
conjuntamente con el eventual beneficio que proceda del ejercicio en que se han
transmitido los inmuebles en cuestion.

La obligacion de distribucion no alcanza, en su caso, a la parte de estos beneficios
imputables a ejercicios en los que la sociedad no tributaba por el régimen fiscal especial
establecido en la Ley de SOCIMI.

c) Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos por la SOCIMI.

2. Regquisitos de la distribucion.

El reparto del dividendo deberé acordarse dentro de los seis meses posteriores a la conclusion
de cada ejercicio y abonarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribuciéon.

Tributacion directa.

La SOCIMI tributa con caracter general a un tipo de gravamen del 0%, sin que pueda
compensar bases imponibles negativas o aplicar el régimen de deducciones y bonificaciones
establecidas en los Capitulos II, Il y IV del Titulo VI de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre,
del Impuesto sobre Sociedades (la “LIS”).

No obstante, el incumplimiento del requisito de permanencia en el caso de Activos Cualificados
supone la obligacion de tributar por todas las rentas generadas por tales inmuebles en todos
los periodos impositivos en los que hubiera resultado de aplicacion el régimen fiscal especial
de acuerdo con el régimen general y el tipo general del IS (actualmente del 25%). Esta misma
regularizacion procederia en caso de que la SOCIMI, cualquiera que fuese su causa, pase a
tributar por otro régimen distinto en el IS antes de que se cumpla el referido plazo de tres afios.

Asimismo, la parte de la renta derivada de la transmision de inmuebles poseidos con
anterioridad a la aplicacion de este régimen, que sea imputable a periodos impositivos
anteriores a la aplicacion del régimen SOCIMI, se gravara aplicando el tipo de gravamen y el
régimen tributario anterior a la aplicacion de este régimen fiscal especial. Este mismo criterio
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se aplicara a las rentas procedentes de la transmision de las participaciones en otras
sociedades, asi como al resto de elementos del activo.

La SOCIMI estara sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los
dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a determinados accionistas cuya
participaciéon en el capital social de la entidad sea igual o superior al 5% (los “Accionistas
Cualificados”), cuando dichos dividendos, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen
inferior al 10%. Este gravamen especial tiene la consideracion de cuota del IS y se devengara,
en su caso, el dia del acuerdo de distribucion de beneficios por la Junta General de Accionistas
u 6rgano equivalente, y debera ser objeto de autoliquidacién e ingreso por la SOCIMI en el
plazo de 2 meses desde la fecha de devengo.

De acuerdo con la interpretacion administrativa, para determinar si la tributacion del dividendo
es inferior al 10%, debera tenerse en cuenta la tributacién efectiva del dividendo aisladamente
considerado, teniendo en cuenta los gastos directamente asociados a dicho dividendo, como
pudieran ser los correspondientes a la gestion de la participacién o los gastos financieros
derivados de su adquisicion y sin tener en cuenta otro tipo de rentas que pudieran alterar dicha
tributacién, como pudiera resultar, por ejemplo, la compensacion de bases imponibles
negativas en sede del socio. Tratandose de socios no residentes en Espafia, debe tomarse en
consideracion tanto el tipo de retencion en fuente que, en su caso, grave tales dividendos con
ocasion de su distribucion en Espafia, como el tipo impositivo al que esté sometido el socio no
residente en su pais de residencia, minorado, en su caso, en las deducciones 0 exenciones
para eliminar la doble imposicién internacional que les pudieran resultar de aplicacién como

consecuencia de la percepcion de los mencionados dividendos.

El gravamen especial no resulta de aplicacion cuando los dividendos o participaciones en
beneficios sean percibidos por un sujeto pasivo del IS o una SOCIMI o por entidades no
residentes en territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que las SOCIMI y que estén
sometidas a un régimen similar en cuanto a la politica obligatoria de distribucion de beneficios,
respecto de aquellos socios que posean una participacion igual o superior al 5% en el capital
social de aquellas y tributen por dichos dividendos o participaciones en beneficios, al menos, a
un tipo de gravamen del 10%.

Los estatutos de la Sociedad, en su articulo 28, prevén que en aquellos casos en los que la
distribucion de un dividendo a los Accionistas Cualificados ocasione la obligacion para la misma
de satisfacer el gravamen especial, el Consejo de Administracion de la Sociedad podréa exigir
a los accionistas que hayan ocasionado el devengo de tal gravamen especial que indemnicen
a la Sociedad. El importe de la indemnizacion sera equivalente al gasto por Impuesto sobre
Sociedades que se derive para la Sociedad del pago del dividendo que sirva para el calculo del
gravamen especial, incrementado en la cantidad que, una vez deducido el impuesto sobre
sociedades que grave el importe total de la indemnizacion, consiga compensar el gasto
derivado del gravamen especial y de la indemnizacién correspondiente.
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(ii)

(iii)

El régimen fiscal especial de SOCIMI es incompatible con la aplicacion de cualquiera de los
regimenes especiales previstos en el Titulo VIl de la LIS, excepto el de las fusiones, escisiones,
aportaciones de activos, canje de valores y cambio de domicilio social de una Sociedad
Europea o una Sociedad Cooperativa Europea de un Estado miembro a otro de la Unién
Europea, el de transparencia fiscal internacional y el de determinados contratos de
arrendamiento financiero.

Existen reglas especiales para sociedades que opten por la aplicacion del régimen fiscal
especial de la SOCIMI y que estuviesen tributando bajo otro régimen y también existen
disposiciones especificas para la SOCIMI que pase a tributar bajo otro régimen del IS.

Las causas por las que la Sociedad o su filial DWOW podrian perder el régimen especial de
SOCIMI, y las consecuencias legales de una eventual pérdida del mismo, se recogen en el
apartado 2.23 de este Documento Informativo.

Ciertos aspectos de su tributacién indirecta.

Las operaciones de constitucion y aumento de capital de la SOCIMI estan sujetas pero exentas
de la modalidad de operaciones societarias del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y
Actos Juridicos Documentados (“ITPAJD”).

Existe una bonificacion del 95% de la cuota del ITPAJD en las adquisiciones de viviendas
destinadas al arrendamiento por la SOCIMI o terrenos para la promocion de viviendas
destinadas al arrendamiento. En ambos casos, debe cumplirse el requisito de mantenimiento
de la inversién antes indicado.

La Fiscalidad de los inversores en acciones de la SOCIMI.

1. Imposicion directa sobre los rendimientos generados por la tenencia de las acciones de la
SOCIMI.

a) Inversor sujeto pasivo del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (“IRPF”).

Los dividendos, primas de asistencia a juntas y participaciones en los fondos propios de
cualquier tipo de entidad, entre otros, tendran la consideracion de rendimientos integros del
capital mobiliario.

Para el célculo del rendimiento neto, el inversor podra deducir los gastos de administracion y
depésito, siempre que no supongan contraprestacion a una gestion discrecional e
individualizada de carteras de inversion. El rendimiento neto se integra en la base imponible
del ahorro en el ejercicio en que sea exigible, aplicandose los tipos impositivos vigentes en
cada momento. Los tipos del ahorro actualmente aplicables son del 19% (hasta 6.000 euros),
21% (desde 6.000,01 euros) y 23% (a partir de 50.000,01 euros).
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Finalmente, los rendimientos estan sujetos a una retencion a cuenta del IRPF del inversor, al
tipo vigente en cada momento (actualmente el 19%), que sera deducible de la cuota liquida del
IRPF segun las normas generales.

b) Inversor sujeto pasivo del IS o del Impuesto sobre la Renta de no Residentes (“IRNR”)

que actua a través de un establecimiento permanente en Espafia (“EP”).

Los sujetos pasivos del IS y del IRNR que actlan a través de un EP integraran en su base
imponible el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios derivados de la
titularidad de las acciones de la SOCIMI, asi como los gastos inherentes a la participacion.
Estas rentas se integran en la base del IS y del IRNR en la forma prevista en la LIS o LIRNR y
estan sujetas al tipo que corresponda segun la naturaleza del contribuyente. El tipo general de
gravamen general es actualmente del 25%.

Los dividendos distribuidos con cargo a beneficios o reservas respecto de los que se haya
aplicado el régimen fiscal especial SOCIMI no gozaran de la exencién por doble imposicion
establecida en el articulo 21 de la LIS ni de las deducciones para evitar la doble imposicién
prevista en la LIS.

Finalmente, cabe sefialar que los dividendos anteriormente referidos estan sujetos a una
obligacion de retencion a cuenta del IS o IRNR del inversor al tipo de retencion vigente en cada
momento (actualmente del 19%), con alguna excepcién (por ejemplo, si el accionista de la
SOCIMI es otra SOCIMI residente en Espafia). Esta retencidn es deducible de la cuota integra
del IS (o del IRNR, en su caso) segun las normas generales.

c) Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP.

Con caréacter general, y sin perjuicio de las exenciones especificas de la normativa aplicable,
los dividendos y demas participaciones en beneficios obtenidos por contribuyentes del IRNR
sin EP estan sometidos a tributacién por dicho impuesto al tipo de gravamen vigente en cada
momento y sobre el importe integro percibido (actualmente del 19%).

Los dividendos anteriormente referidos estan sujetos a una retencion a cuenta del IRNR. No
existira retencién por aquellas entidades cuyo objeto social principal sea analogo al de la
SOCIMI y estén sometidas al mismo régimen en cuanto a politica de distribucion de beneficios
e inversion (ver articulo 9.4 de la Ley de SOCIMI por remisién al 9.3 y al 2.1.b) de la misma).

Adicionalmente, los inversores podran en su caso tener derecho a las exenciones o tipos
reducidos previstos en un Convenio para evitar la Doble Imposicion (“CDI”) suscrito por Espafia

con el pais de residencia del inversor.

Cuando de acuerdo con la residencia fiscal del perceptor resulte aplicable un CDI suscrito por
el Reino de Espafia 0 una exencion interna, se aplicara el tipo de gravamen reducido previsto
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en el CDI para este tipo de rentas o la exencidn, previa acreditacion de la residencia fiscal del
accionista en la forma establecida en la normativa en vigor.

2. Imposicion directa sobre las rentas generadas por la trasmision de acciones de la SOCIMI.

a) Inversor sujeto pasivo del IRPF.

En relacion con las rentas obtenidas en la transmisién de la participacion en el capital de la
SOCIMI, la ganancia o pérdida patrimonial se determinara como la diferencia entre su valor de
adquisicién, mas los gastos y tributos inherentes a la adquisicion, y el valor de transmision,
determinado por su cotizacién en la fecha de transmision o por el valor pactado cuando sea
superior a la cotizacién, al que se deduciran los gastos y tributos satisfechos por el transmitente
(ver articulo 37.1.a) de la LIRPF).

Se establece la inclusibn de todas las ganancias o pérdidas en la base del ahorro,
independientemente de su periodo de generacion. A la base imponible del ahorro se le aplican
los tipos impositivos vigentes en cada momento, que actualmente son del 19% (hasta 6.000
euros), 21% (desde 6.000,01 euros) y 23% (a partir de 50.000,01 euros).

Las ganancias patrimoniales derivadas de la transmision de las acciones de la SOCIMI no estan
sometidas a retencion a cuenta del IRPF.

b) Inversor sujeto pasivo del IS y IRNR que actua a través de un EP.

El beneficio o la pérdida derivada de la transmision de las acciones en la SOCIMI se integrara
en la base imponible del IS o IRNR en la forma prevista en la LIS o LIRNR, respectivamente,
tributando al tipo de gravamen general (25%, con algunas excepciones).

Respecto de las rentas obtenidas en la transmisidén o reembolso de la participacion en el capital
de la SOCIMI, al inversor no le sera de aplicacion la exencion por doble imposicion (articulo 21

de la LIS).

Finalmente, la renta derivada de la transmision de las acciones de la SOCIMI no esta sujeta a
retencién a cuenta del IS o del IRNR.

c) Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP.

Como norma general, las ganancias patrimoniales obtenidas por inversores no residentes en
Espafia que no actlen a través de un EP estan sometidas a tributacién por el IRNR,
cuantificandose de conformidad con lo establecido en la LIRNR y tributando separadamente
cada transmision al tipo aplicable en cada momento (actualmente del 19%), y sin perjuicio de
la aplicacién de exenciones especificas de la normativa, o en virtud de un CDI suscrito por
Espafia con el pais de residencia del inversor, en funcion de las circunstancias particulares de
los inversores.
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Las ganancias patrimoniales puestas de manifiesto con ocasién de la transmisién de las
acciones de las SOCIMI no estan sujetas a retencién a cuenta del IRNR.

3. Impuesto sobre el Patrimonio (“IP”).

A continuacion se exponen los aspectos mas relevantes del régimen del IP Gnicamente desde
la perspectiva de la normativa comin estatal, siendo por tanto recomendable que los
potenciales inversores en acciones de la Sociedad consulten a este respecto con sus abogados
ylo asesores fiscales, con especial atencién a las novedades aplicables y, en su caso, a la
legislacion vigente especifica de la Comunidad Auténoma que corresponda en funcion de su
residencia fiscal.

Segun lo dispuesto en el articulo 3 del Real Decreto-ley 18/2019, de 27 de diciembre, por el
que se adoptan determinadas medidas en materia tributaria (‘RDL 18/2019”), con efectos
desde 1 de enero de 2021, esta previsto que la cuota de este impuesto quede bonificada al
100%, no existiendo obligacion de autoliquidar ni de presentar declaracion alguna salvo que el
legislador retrase de nuevo la aplicacion de la mencionada bonificacion (lo que no puede
descartarse).

a) Inversor sujeto pasivo del IRPF.

Los accionistas personas fisicas residentes en territorio espafiol estan sometidos al IP por la
totalidad del patrimonio neto de que sean titulares a 31 de diciembre de cada afio.

La tributacion se exigira conforme a lo dispuesto en la Ley 19/1991, de 6 de junio, del Impuesto
sobre el Patrimonio (“Ley del IP”). La Ley del IP fija un minimo exento de 700.000 euros. EI IP
se exige de acuerdo con una escala de gravamen que oscila entre el 0,2% y el 2,5%. Todo ello
sin perjuicio de la normativa especifica aprobada, en su caso, por cada comunidad auténoma.

Aquellas personas fisicas residentes a efectos fiscales en Espafia que adquieran acciones y
que estén obligadas a presentar declaracion por el IP, deberan declarar las acciones que
posean a 31 de diciembre de cada afo. Las acciones se computan por su valor de negociacién
medio del cuarto trimestre del afo. El Ministerio de Hacienda publica anualmente este dato a
efectos del IP.

b) Inversor sujeto pasivo del IS.

Estos inversores no son sujetos pasivos del IP.

c) Inversor sujeto pasivo del IRNR.

Los inversores que sean personas fisicas y que sean titulares a 31 de diciembre de cada afio
de bienes situados en territorio espafiol o de derechos que pudieran ejercitarse o hubieran de
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cumplirse en el mismo estan sujetos al IP. Los sujetos pasivos podran practicar la minoracion
correspondiente al minimo exento por importe de 700.000 euros. La escala de gravamen
general del impuesto oscila entre el 0,2% y el 2,5%. Las autoridades espafiolas vienen
entendiendo que las acciones de una sociedad espafiola deben considerarse bienes situados
en Espafa.

En caso de que proceda su gravamen por el IP, las acciones propiedad de personas fisicas no
residentes se valoran por su cotizacion media del cuarto trimestre de cada afio. El Ministerio
de Hacienda publica anualmente este dato.

Los inversores que sean personas fisicas residentes en un Estado miembro de la Unién
Europea o del Espacio Econémico Europeo tendran derecho a la aplicacion de la normativa
propia aprobada por la comunidad autonoma donde radique el mayor valor de los bienes y
derechos de que sean titulares y por los que se exija el impuesto, porque estén situados,
puedan ejercitarse o hayan de cumplirse en territorio espafiol. Se aconseja a los inversores que
consulten con sus abogados o asesores fiscales.

Finalmente, las sociedades y otras personas juridicas no son sujetos pasivos de este impuesto.

4. Imposicion sobre Sucesiones y Donaciones (“1SD”).

En el mismo sentido que lo expuesto a efectos del IP en el apartado que antecede, la normativa
aplicable en el ISD dependerd de las circunstancias concretas de cada trasmision a titulo
lucrativo (i.e. residencia del causante/causahabientes o donante/donatario, localizacién de los
bienes y derechos, en su caso), por lo que las mismas se regirdn, o bien por la normativa
estatal, o bien por las especialidades legislativas de la Comunidad Auténoma que corresponda.
Por consiguiente, a continuacion se expone brevemente la tributacion que se desprende
Unicamente de la normativa estatal, siendo recomendable para los accionistas un
asesoramiento legal y fiscal en cada una de las posibles operaciones afectadas por este
impuesto.

a) Inversor sujeto pasivo del IRPF.

Las transmisiones de acciones a titulo lucrativo (por causa de muerte o donacion) en favor de
personas fisicas residentes en Espafia estan sujetas al ISD en los términos previstos en la Ley
29/1987, de 18 de diciembre. El sujeto pasivo de este impuesto es el adquirente de los valores.
El tipo impositivo aplicable sobre la base liquidable oscila entre el 7,65% y el 34%; una vez
obtenida la cuota integra, sobre la misma se aplican determinados coeficientes multiplicadores
en funcion del patrimonio preexistente del contribuyente y de su grado de parentesco con el
causante o donante, pudiendo resultar finalmente un tipo efectivo de gravamen que oscilara
entre un 0% y un 81,6% de la base imponible. Todo ello sin perjuicio de la normativa especifica
aprobada, en su caso, por cada comunidad autonoma.

b) Inversor sujeto pasivo del IS.
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(iv)

Estos inversores no son sujetos pasivos del ISD y las rentas que obtengan a titulo lucrativo se
gravan con arreglo a las normas del IS.

c) Inversor sujeto pasivo del IRNR.

Sin perjuicio de lo que resulte de los CDI suscritos por Espafia, las adquisiciones a titulo
lucrativo por personas fisicas no residentes en Espafia, cualquiera que sea la residencia del
transmitente, estaran sujetas al ISD cuando se adquieran bienes situados en territorio espafiol
o derechos que puedan ejercitarse o hubieran de cumplirse en ese territorio. Las autoridades
fiscales espafiolas entienden que las acciones de una sociedad espafiola deben considerarse
bienes situados en Espafia.

En el caso de la adquisicion de bienes y derechos por herencia, legado o cualquier otro titulo
sucesorio, siempre que el causante hubiera sido residente en un Estado miembro de la Unién
Europea o del Espacio Econdmico Europeo o de un tercer Estado, distinto de Espafia, los
contribuyentes tendran derecho a la aplicacién de la normativa propia aprobada por la
Comunidad Auténoma, con caracter general, en donde se encuentre el mayor valor de los
bienes y derechos del caudal relicto situados en Espafia. De igual forma, en la adquisicion de
bienes muebles por donacién o cualquier otro negocio juridico a titulo gratuito e intervivos, los
inversores que sean residentes en un Estado miembro de la Unidn Europea o del Espacio
Economico Europeo o de un tercer Estado, tendran derecho a la aplicacion de la normativa
propia aprobada por la Comunidad Auténoma donde hayan estado situados los referidos bienes
muebles un mayor nimero de dias del periodo de los cinco afios inmediatos anteriores,
contados de fecha a fecha, que finalice el dia anterior al de devengo del impuesto.

Las sociedades no son sujetos pasivos de este impuesto (con independencia de que inviertan
en Espafia a través de un EP o no EP): las rentas que obtengan a titulo lucrativo tributaran
generalmente como ganancias patrimoniales de acuerdo con las normas del IRNR
anteriormente descritas, sin perjuicio de lo previsto en los CDI que pudieran resultar aplicables.

Se aconseja a los accionistas no residentes que consulten con sus asesores fiscales sobre los
términos en los que, en cada caso concreto, habra de aplicarse el ISD.

Imposicién indirecta en la adquisicion y transmision de las acciones de la SOCIMI.

Con caracter general, la adquisicion y, en su caso, ulterior transmisiéon de las acciones de las
SOCIMI estara exenta del ITPAJID y del Impuesto sobre el Valor Afiadido (ver articulo 314 del
Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de
la Ley del Mercado de Valores (la “Ley del Mercado de Valores”).

La politica de inversion y de reposiciéon de activos de la Sociedad esta basada en los criterios de
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inversion y apalancamiento descritos a continuacién y sera concretada en cada plan de negocio y
presupuesto que apruebe la Sociedad (“Politica de Inversion”) a propuesta del Gestor.

Las inversiones de la Sociedad estaran centradas, principalmente, en la adquisicion directa o indirecta
de inmuebles que sean aptos para la explotacion de apartoteles, apartamentos turisticos, hostels u
hoteles, requieran una gestion activa, que encajen en el proposito de la Sociedad de crear una cartera
de inmuebles para su arrendamiento a operadores que realicen su explotacion, y que permita el pago
de dividendos de conformidad con lo establecido en el régimen de SOCIMI y maximicen el valor de la
Sociedad (los "Alojamientos Urbanos").

La Sociedad no tiene previsto desarrollar una actividad distinta a la inversion en inmuebles aptos para
la explotacion de activos antes mencionada.

Criterios de inversion

(i) Composicion de la cartera de inmuebles.

El valor bruto de los activos totales (Gross Asset Value) que formen parte de la cartera de alojamientos
de la Sociedad y su Grupo (GAV Total) debera distribuirse de la siguiente forma:

. Por lo menos el 85% del GAV Total deber& invertirse en establecimientos destinados a la
explotacion de apartoteles, apartamentos turisticos u hostels (Alojamientos Urbanos
Alternativos).

. Hasta un 15% del GAV Total podra invertirse en otros activos distintos a los anteriores, que
sean complementarios 0 accesorios a los mismos.

(i) Tipo de inmuebles.

El tipo de inmuebles a adquirir por la Sociedad se centrara en Alojamientos Urbanos de gama alta, si
bien la Sociedad podra invertir en otro tipo de inmuebles, salvo acuerdo en contrario del Consejo de
Administracion de la Sociedad para invertir en cualquier otra tipologia de inmuebles que, no obstante,
debera ser complementaria 0 accesoria a los Alojamientos Urbanos.

Los establecimientos seran urbanos, ubicados en nlcleos de ciudades primarias y secundarias con
demanda turistica y de negocios.

Cada activo, de forma individual, no podra superar los 70 millones de euros de inversién en términos
de GAV por parte de la Sociedad salvo que el Consejo de Administracion acuerde lo contrario.
Asimismo, la inversion maxima en CAPEX por activo no podra superar los 20 millones de euros
durante el periodo que el activo esté en la cartera de la Sociedad salvo autorizacién expresa del
Consejo de Administracion.

(iii) Contratos de arrendamiento de los activos de la Sociedad.
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Los contratos de arrendamiento de los Alojamientos Urbanos que suscriba la Sociedad para su
explotacion deben cumplir con los parametros que se fije en el plan de negocio vigente de la misma
en cada momento en materia de renta anual a percibir, rentabilidad y duracién. Los contratos de
arrendamiento deberdn ser (salvo excepciones justificadas) contratos de alquiler a largo plazo y
obligado cumplimiento basados principalmente en rentas minimas fijas revisables con el IPC mas un
porcentaje de renta variable.

(iv) Criterios de apalancamiento

La Sociedad intentara incrementar la rentabilidad de los accionistas mediante el endeudamiento a
largo plazo de la misma. Ademas, la Sociedad podra utilizar estructuras o instrumentos de cobertura
para reducir el riesgo de tipo de interés.

El endeudamiento de la Sociedad debera regirse por los siguientes principios (salvo autorizacion por
parte del Consejo de Administracion):

. El limite maximo de apalancamiento total de la Sociedad a nivel consolidado (sin perjuicio de
que sea superado individualmente) sera el 65% del conjunto de la cartera de activos de la
Sociedad. Se entiende por apalancamiento total el resultado de dividir la deuda total (neta de
caja) entre el GAV Total mas reciente.

Sin perjuicio de lo anterior, el Consejo de Administracion, con el visto bueno del Gestor, podra
modificar la politica de endeudamiento en atencién a cualquier factor que considere relevante.

. La utilizacion de deuda para la adquisicion de activos debera valorarse caso por caso,
tomando en consideracion la capacidad que tenga la Sociedad y su Grupo para soportar mas
endeudamiento.

. Ninguna financiacién o endeudamiento por parte de la Sociedad y su Grupo requerira de
garantias o recurso contra los accionistas de la Sociedad.

. En la medida de lo posible, y dentro de lo razonable en términos de condiciones de mercado,
las condiciones del endeudamiento de la Sociedad y su Grupo se orientardn a maximizar el
dividendo para los inversores de la misma.

A la fecha de incorporacion, no procede realizar valoracién alguna de ALL IRON RE | dado que, tal
como se indica en el apartado 2.4.1 de este Documento Informativo, (i) en los seis meses previos a la
solicitud de incorporacion, la Sociedad ha formalizado una ampliacién de capital en escritura publica
con fecha 26 de junio de 2020, que resulta relevante para determinar un primer precio de referencia
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para el inicio de la contratacion en el MAB de las acciones de la Sociedad y (ii) el Consejo de
Administracion de la Sociedad con fecha 25 de junio de 2020 ha acordado tomar como precio de
referencia el valor equivalente al precio de suscripcion de dicha ampliacion.

En concreto, la citada ampliacion de capital asciende a un importe de 6.143.006 euros, mediante la
emision de 6.143.006 nuevas acciones con un precio de suscripcion de 1,00 euro por accién (1,00
euro de valor nominal y sin prima de emision), que representa el 12,04% de la totalidad de 51.039.194
acciones que tenia la Sociedad antes de la ampliacion. Tras la ampliacion de capital se formaliza en
escritura publica con fecha 26 de junio de 2020 el canje de las 57.182.200 acciones de 1 euro de valor
nominal cada accién en que se dividia el capital de la Sociedad por 5.718.200 acciones de nueva
emisién de 10,00 euros de valor nominal cada una en una proporcién de 1 accién nueva por cada 10
acciones antiguas. Por tanto el valor equivalente al precio de suscripcion de la ampliacion de capital
de 1,00 por accion teniendo en cuenta el canje de acciones descrito es de 10,00 euros por accion.
También cabe sefialar que el precio de suscripcion de todas las ampliaciones de capital anteriores
llevadas a cabo por la Sociedad desde su constitucion ha sido de 1,00 por accion.

Con todo ello, tomando en consideracion ese valor equivalente al precio de suscripcion de la
ampliacion de capital tras el canje de acciones anteriormente expuesto, el Consejo de Administracion
celebrado el dia 25 de junio de 2020, fijo como precio de referencia de cada una de las acciones de
la Sociedad 10,00 euros, lo que supone un valor total de las acciones de la Sociedad de 57.182.200
euros.

La industria del alojamiento esta atravesando una profunda transformacion a nivel global apoyado en
una creciente demanda por alojamientos que ofrecen experiencias tales como la de integrarse en la
comunidad o beneficiarse de sentirse como en casa. Este proceso se esta acelerando con el desarrollo
de plataformas de internet que fomentan la economia colaborativa. En este proceso de
democratizacion del alojamiento de corta y media estancia, la diferencia entre el alojamiento
tradicional y el alojamiento alternativo se ha ido desvaneciendo durante los Ultimos afios, lo que se ha
traducido en un incremento de la oferta de alojamientos alternativos en las principales zonas urbanas
de los paises por parte de propietarios de inmuebles particulares.

Fruto de esta situacion, actualmente nos encontramos con una oferta de alojamientos urbanos
alternativos fragmentada y sin escala, y que se ha generado sin un marco normativo claro. Esto ha
provocado la reaccion por parte de los organismos publicos, lo que se esta traduciendo en un creciente
escrutinio regulatorio para limitar la oferta no regulada de este tipo de alojamientos. De hecho,
actualmente, existe una creciente tendencia a la implantacion de medidas orientadas a preservar el
acceso a la vivienda residencial y a proteger el bienestar de la comunidad. Ciudades como Nueva
York, Barcelona, Berlin, Chicago o San Francisco, entre otras, han establecido proactivamente
limitaciones para la explotacion de las viviendas residenciales como alojamientos turisticos, tales
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como la congelacién de nuevas licencias, la obligacién del propietario a permanecer en la vivienda
mientras el inmueble esta alquilado a un huésped, etc.

En este contexto, ALL IRON RE | tiene como estrategia satisfacer la brecha existente entre la oferta
y demanda sefialada en el parrafo anterior. Para ello la estrategia del Grupo se focaliza en:

Inversién en inmuebles localizados en centros urbanos gue permiten dar soluciones a la

creciente demanda por alojamientos alternativos.

La Sociedad se centra en la adquisicién, rehabilitacién y posterior arrendamiento de inmuebles en
centros urbanos de ciudades primarias y secundarias que cuenten con una atractiva demanda de
alojamiento tanto turistico como de negocios u otros usos.

El proyecto de ALL IRON RE | se basa en los siguientes pilares:

1. Creacion de una cartera de inmuebles con masa critica'y bajo una gestién profesional.

Actualmente, una gran parte del alojamiento alternativo en Espafia y en el resto de Europa se
encuentra en manos de propietarios con un reducido tamafio y con limitaciones para escalar su
negocio. Adicionalmente, la tenencia y explotacion de estos activos no representa la actividad
principal de dichos propietarios y no cuentan con un grupo de profesionales dedicado
exclusivamente a la explotacién de dichos activos.

La cartera actual del Grupo esta configurada por 8 inmuebles con un valor de 72.981.450 millones
de euros (teniendo en cuenta el informe de valoracion de SAVILLS de los activos a 31 de diciembre
de 2019, el precio de adquisicion del segundo local en Bilbao el 17 de febrero de 2020, y el precio
de adquisicion del solar en Bilbao el 11 de junio de 2020), lo que por una parte permite conseguir
economias de escala en la gestién de los gastos, y por otra parte otorga un mayor poder de
negociacion con clientes y proveedores.

Adicionalmente, ALL IRON RE | es una compafiia escalable, gracias a una estructura reducida y
flexible, asi como un accionariado diversificado y a un acceso a diferentes fuentes de financiacion,
como se ha demostrado a lo largo de la historia de la Sociedad. Esto ayuda a que el Grupo pueda
acometer el futuro crecimiento de una manera agil, y aprovechar las oportunidades que surjan en
el mercado.

Por ultimo, el Grupo esta gestionado por un grupo de profesionales con una extensa experiencia
en el sector inmobiliario y financiero, alineados con el objetivo de creacién de valor de los
accionistas.

Como ejemplo, a la hora de adquirir un inmueble, el Grupo sigue unos estrictos procedimientos de
Due Diligence y criterios de inversion, entre los cuales se encuentra la confirmacion de encontrarse
bajo el estricto cumplimiento de la normativa y el ordenamiento de cara a su posible explotacion
como Alojamiento Urbano Alternativo.

| 64|



Documento Informativo de Incorporacion de All Iron RE | SOCIMI, S.A. Septiembre 2020

2. Tecnologia como elemento vehicular para la explotacion.

La implantacion de la tecnologia es el otro pilar de la estrategia de la Sociedad. Una vez adquirido
el inmueble, y como parte del proceso de rehabilitacion, ALL IRON RE | invierte e implanta
sistemas en sus activos con el objetivo de permitir una explotacion mas eficiente y auténoma.
Estos sistemas abarcan la automatizacion de procesos como el check-in o el control centralizado
y automatizado de los suministros mediante la implantacion de sensores.

Adicionalmente, de cara la explotacién de los activos, el Grupo arrienda sus inmuebles a
operadores (como es el caso del Grupo Al Rentals) que puedan realizar una gestién eficiente
basada en el uso adecuado de la tecnologia e informacién disponible con el fin de, por un lado,
maximizar el binomio precio / ocupacion de los inmuebles mediante una combinacion de alquileres
a medio y corto plazo y, por otro lado, reducir los gastos operativos mediante la automatizacion de
procesos (p. €j. acceso, check-in virtual o web de reservas) o en caso de que no fuera posible
llevar a cabo la externalizacién de esos gastos convirtiendo costes fijos en variables.

ALL IRON RE | considera que esta explotacién ayudara a optimizar el rendimiento de los
Alojamientos Urbanos Alternativos, y que el Grupo, podra beneficiarse de dicha explotacion
eficiente mediante la negociacion de una estructura de remuneracion en los contratos de
arrendamiento con los operadores en la que se incluya una porcién de renta variable.

Creacion de una plataforma que ofrezca una solucién innovadora al sector del alojamiento de

cortay media estancia.

La mision de ALL IRON RE | es convertirse en un precursor y ofrecer soluciones a las necesidades
del alojamiento no residencial.

En ese sentido, el Grupo esta principalmente centrado en la inversion en activos destinados a
apartoteles y apartamentos turisticos que permiten cubrir las necesidades de la demanda proveniente
tanto del segmento turismo como del segmento negocios. La configuracion de los apartamentos de
ALL IRON RE |, los cuales replican estancias habitacionales, aportan una gran flexibilidad para
abarcar un amplio espectro de la demanda tanto de corto como de medio plazo.

No obstante, sin perjuicio del enfoque principal, el Grupo también analiza otras alternativas de
alojamiento tales como hostels, residencias de estudiantes o edificios de co-living, de tal manera que
permiten complementar la actividad principal a la par que se obtienen sinergias por la implantacion de
la tecnologia desarrollada para una explotacién mas eficiente de los activos.

Inicio_de las actividades en Espafia, con el objetivo de posteriormente expandirse a otros
paises.

La cartera actual se compone por 8 activos, de los cuales 7 se encuentran ubicados en Espafiay 1
en Hungria.
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El foco inicial de inversion de ALL IRON RE | se centra en la expansion en Espafia, priorizando los
centros urbanos de las ciudades primarias y secundarias del pais, tales como Madrid, Barcelona,
Valencia, Donostia-San Sebastian, Sevilla, Bilbao o Malaga.

Una vez la Sociedad haya avanzado con el ciclo de inversion en Espafia, el objetivo de ALL IRON RE
| es exportar el modelo de negocio a otros paises de Europa.

Orientacion a maximizar la creacidon de valor tanto en el corto como en el largo plazo.

La Sociedad esta enfocada en la creacién de valor para el accionista tanto en el corto como en el
largo plazo.

En el corto plazo, la Sociedad tiene la obligacion, en cumplimiento de la Ley de SOCIMI, de distribuir
anualmente, entre otros, al menos el 80% de los beneficios obtenidos por la Sociedad (ver apartado
2.12. 3 de este Documento).

Desde el punto de vista de creacién de valor en el largo plazo, la Sociedad monitoriza continuamente
la cartera de inmuebles con el objetivo de maximizar su valor adoptando las medidas operativas y
estratégicas que considera mas adecuadas.

Por otra parte, la Sociedad tiene vocacion de mantener los activos en cartera a largo plazo. No
obstante, la Sociedad evaluard de manera continua el rendimiento presente y futuro esperado de los
inmuebles, no descartando la posibilidad, llegado el momento, de realizar las acciones que, a su juicio
puedan resultar mas apropiadas para los intereses de la mayoria de sus accionistas de forma que
puedan maximizar la rentabilidad de su inversion. Estas acciones podrian recoger medidas tales como
la rotacion puntual de algun activo por motivos estratégicos o por la situacion del mercado.

Mantenimiento de una estructura de financiacién séliday disciplinada.

El endeudamiento del Grupo a 31 de diciembre de 2019, en términos de LTV, es del 18,31%. El
objetivo del Grupo es no sobrepasar el 60%-65% de acuerdo al covenant financiero establecido en
determinados préstamos que tiene suscritos (ver apartado 2.12.1 del presente Documento
Informativo) asi como de acuerdo con la Politica de Inversién del Grupo (ver apartado 2.6.4 del
presente Documento Informativo).

La estructura de financiacion del Grupo esta actualmente compuesta por préstamos con garantia,
entre otras, hipotecaria sobre ciertos inmuebles. El Grupo continuamente revisa las alternativas de
financiacién existentes en el mercado, tanto para financiar el futuro crecimiento como para refinanciar
la posicion de deuda existente y optimizar los términos de la misma, bien en precio, en plazo o
condiciones, adaptandolos al perfil de riesgo de la cartera de inmuebles. Adicionalmente, la Sociedad
tiene como objetivo mantener la solidez financiera mediante el mantenimiento de caja y acceso a
lineas de crédito. Mediante dichos instrumentos, asi como apoyandose en el acceso al mercado de
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capitales, el Grupo espera contar con fuentes de financiacion para afrontar futuras adquisiciones que
permitan generar valor para los accionistas.

Entre las principales fortalezas y ventajas competitivas de ALL IRON RE | cabe destacar las
siguientes:

Gestion profesionalizada para ofrecer soluciones en el creciente segmento_del alojamiento

alternativo.

La explosion de la economia colaborativa en el sector del alojamiento esta cambiando la concepcién
tradicional del mismo tanto por parte de los consumidores como por parte de los oferentes. Esto esta
provocando que las barreras historicas (e.g. cuestiones regulatorias, calidad del servicio, expectativas
de los clientes, etc.) entre el alojamiento tradicional y el alojamiento alternativa se esté desvaneciendo.

Todo ello se ha traducido en que plataformas como Booking, Airbnb o Expedia contaran a finales de
septiembre de 2019 con 6,2, 7,0 y 2,1 milones de alojamientos alternativos ofertados
respectivamente. Por otra parte, cada vez mas millenials y viajeros por negocios prefieren alojarse en
alojamientos que les permitan sentirse como en casa y mantener contacto con la poblacion local.

En este contexto, la inversion de ALL IRON RE | esta principalmente enfocada en alojamientos, ya
sean en formato de estudio o apartamento, que cuentan tanto con estancias habitacionales y bafios
asi como con estancias para poder cocinar y para poder socializar. Esta configuracion de los
alojamientos otorga una gran flexibilidad tanto al consumidor como al operador.

Los alojamientos de la Sociedad hacen posible complementar tanto estancias de corto plazo como de
medio plazo, asi como combinar viajes de negocio con viajes de ocio.

Esta configuracion de oferta dota de flexibilidad a la explotacién del inmueble, pudiendo adaptarse a
las necesidades de los consumidores asi como permitiendo atraer un espectro de demanda mas
amplio. Adicionalmente, representa un elemento defensivo para poder adaptarse a las necesidades
cambiantes de los consumidores y poder diversificar el posicionamiento.

Finalmente, en el contexto de la crisis sanitaria actual y una vez se relajen las restricciones a la
movilidad, el modelo de apartamentos como tipo de alojamiento ofrece a los clientes una mayor

comodidad, una mayor seguridad sanitaria y una mayor independencia.

Fuerte inversién en tecnologia para cubrir las crecientes necesidades de los consumidores.

La tecnologia es un factor incrementalmente relevante a la hora de elegir el alojamiento por parte de
los consumidores, principalmente por parte de los viajeros de negocios. En torno a un 80% de los
viajeros acceden al menos una hora al dia a la red de internet del establecimiento en el que se alojan
para trabajar. En relacion a futuras innovaciones, los clientes de negocios valoran positivamente
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avances tecnolégicos como el uso del movil para el control de la habitacion, la posibilidad de
personalizacion de la habitacion en términos de experiencias (esencias, colores), check-in
automaticos o smart TVs. Estas tendencias se ven reforzadas por el aumento de profesionales
categorizados como millenials.

La inversién de ALL IRON RE | se apoya en la implantacion de diferentes sistemas tecnoldgicos en
los inmuebles, asi como en el arrendamiento de los mismos a operadores que basen su explotacién
en la tecnologia.

La tecnologizacion de los inmuebles por una parte hace posible que el operador ofrezca nuevas
experiencias, y por otra parte contribuye a una optimizacién de los gastos de explotacion y una
transformacién de determinados gastos fijos en variables, como son los gastos de personal o el gasto
en suministros.

Carterade inmuebles atractiva y diversificada.

ALL IRON RE | cuenta con una cartera de 8 activos inmobiliarios que se encuentran distribuidos entre
Espafia (7) y Hungria (1).

En todos los casos la Sociedad cuenta con la propiedad integra del edificio, excepto en el inmueble
situado en la Alameda Recalde 1 de Bilbao. Este hecho aporta flexibilidad a la Sociedad para adaptar
sus inmuebles a las necesidades cambiantes de los consumidores asi como para explorar usos mixtos
en los mismos, de tal manera que se pueda optimizar su explotacion. Adicionalmente, el hecho de
contar con la totalidad del edificio permite una mayor flexibilidad para poder ejecutar las
modificaciones que fueran necesarias, cumpliendo con la normativa y ordenamiento que aplique.

La cartera de inmuebles actual del Grupo esta diversificada tanto geograficamente como por tipo de
demanda y tipo de Alojamientos Urbanos Alternativos al que estan o van a estar destinados. Uno de
los criterios de inversion de ALL IRON RE | consiste en evitar la concentracion de los activos en unas
pocas regiones y diversificar el riesgo. En este sentido, los 8 activos inmobiliarios propiedad del Grupo
se encuentran distribuidos en 7 ciudades diferentes, cada una de las cuales cuenta con dindmicas y
un tipo de demanda distinta. Por lo que respecta al tipo de alojamiento, 6 inmuebles estan o van a ser
explotados como apartamentos y 2 inmuebles como hostel.

Madrid y Bilbao Apartamentos Turistica y negocios
N L ) Uso mixto: apartamentos y otros . .
Valencia, Bilbao, Vitoria-Gasteiz y Budapest (locales comerciales u oficinas) Turistica y negocios

Donostia-San Sebastian y Cordoba Hostel Turistica

Asimismo, los inmuebles de ALL IRON RE | se encuentran ubicados en zonas céntricas y
representativas de las ciudades, lo que supone un atractivo de cara a poder captar diferentes fuentes
de consumidores.
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Visibilidad de ingresos a largo plazo apoyado en contratos de obligado cumplimiento con los

arrendatarios.

La actividad principal de ALL IRON RE | consiste en la adquisicién, rehabilitacion y posterior
arrendamiento de los inmuebles a operadores que los exploten como Alojamientos Urbanos
Alternativos. De cara al arrendamiento de cada inmueble, ALL IRON RE | entabla conversaciones con
multiples operadores con el objetivo de seleccionar al operador mas adecuado desde una perspectiva
de rentabilidad, solvencia, condiciones y uso de la tecnologia.

En estos momentos, los contratos de arrendamiento con los que cuenta el Grupo con operadores son
a largo plazo (entre 5y 8 afios més las eventuales prérrogas) y ofrecen una alta visibilidad sobre las
rentas a cobrar en los préximos afios. La remuneracion por dichos arrendamientos se establece
mediante diferentes estructuras, ya sea a través de una renta 100% fija; o bien mediante la
combinacién de una renta fija, que garantiza una rentabilidad anual minima, mas una bonificacién en
forma de renta variable que permite al Grupo beneficiarse de las mejoras de la explotacion que pueda
obtener el operador, entre otros, gracias al uso de la tecnologia. En concreto, tal y como se detalla en
el apartado 2.6. del presente Documento Informativo, los contratos de arrendamiento que estan en
vigor cuentan con las siguientes estructuras de remuneracion:

Madrid Renta fija
_ B Renta fija +
Donostia-San Sebastian renta variable

De cara a reforzar la solvencia de los contratos de arrendamiento existentes, estos recogen la
obligacion por parte de los arrendatarios de aportar, adicionalmente a los 2 meses de fianza requerida
legalmente, determinadas garantias complementarias (ver apartado 2.6.1 para mayor detalle respecto
a los contratos de arrendamiento de los inmuebles en Madrid y Donostia-San Sebastian).

Estructura fiscal eficiente y orientada a la remuneracién del accionista.

Tal y como se detalla en el apartado 2.6.2 de este Documento Informativo, la presentacién ante la
AEAT de la solicitud para la aplicacion del régimen fiscal especial de SOCIMI fue llevada a cabo por
(i) la Sociedad el 25 de septiembre de 2018 con efectos desde el periodo impositivo iniciado el 1 de
enero de 2018, y por (ii)) DWOW el 27 de septiembre de 2019 con efectos desde el periodo impositivo
iniciado el 1 de enero de 2019, asi como posteriormente el 17 de agosto de 2020 con efectos desde
el periodo impositivo iniciado el 1 de enero de 2020.

Este régimen especial de SOCIMI contempla una serie de beneficios fiscales, tales como la tributacion

con caracter general a un tipo de gravamen del 0% o una bonificacion del 95% en el ITPAJD, sujeto

a las consideraciones expuestas en el apartado 2.6.3.2 del presente Documento.

|69 |



Documento Informativo de Incorporacion de All Iron RE | SOCIMI, S.A. Septiembre 2020

La Sociedad esta orientada a la creacién de valor para los accionistas, tanto en el corto como en el

largo plazo. En ese sentido, la rentabilidad de los accionistas en el corto plazo se ve reforzada por la

politica de dividendos de la Sociedad (ver apartado 2.12.3 de este Documento), que en cumplimiento

de la Ley de SOCIMI, prevé, entre otros, el reparto de al menos el 80% de los beneficios obtenidos

por la Sociedad.

A la fecha del presente Documento Informativo, ALL IRON RE | es la sociedad dominante de un Grupo
compuesto por ella misma y dos filiales participadas al 100% de forma directa, como se indica a

continuacion.

100% 100%

TORDAI és TARSAI Szolgaltato és

Dwow Hostelier, S.LU. Kereskedelmi Korlatolt Felelosségii Tarsasag

edificio en Paseo de Heniz, 38, San Sebastian

/. hany, 10y ¢/ Sip, 1
edificios en ¢/ Santa Marta, 9y 11, Cérdoba solar entre ¢/ Dohany, 10y ¢/ Sip, 10, Budapest

(Hungria)

Dwow Hostelier, S.L.U. es una sociedad limitada unipersonal, de duracién indefinida, domiciliada
en la calle Maria de Molina 54, 28006 Madrid (Espafia), y con N.I.F. B75017012.

La sociedad, que fue constituida el 10 de diciembre de 2009, esta inscrita en el Registro Mercantil
de Madrid en el Tomo 39115, folio 124, hoja M-694993, y opté mediante acuerdo de su socio Unico
el 18 de septiembre de 2019 por la aplicacién del régimen fiscal especial propio de la SOCIMI con
efectos para los periodos impositivos iniciados a partir del 1 de enero de 2019, circunstancia ésta
que fue oportunamente comunicada a la Administracion Tributaria el 27 de septiembre de 2019.
Posteriormente, el 17 de agosto de 2020, la sociedad mediante acuerdo de su socio Unico opto
por la aplicacion del régimen fiscal especial propio de la SOCIMI con efectos para los periodos
impositivos iniciados a partir del 1 de enero de 2020, y el mismo 17 de agosto de 2020 fue
comunicada esta circunstancia a la Agencia Tributaria.

En la actualidad DWOW es titular del edificio situado en el Paseo de Heriz, 38 de Donostia-San
Sebastian y de los edificios situados en la calle Santa Marta, 9 y 11 de Cdérdoba.

TORDAI és TARSAI Szolgaltaté és Kereskedelmi Korlatolt Felelésségii Tarsasag, es una

sociedad de responsabilidad limitada hangara, domiciliada en la calle Kisfaludy 3. 3. em. 5, 1082
Budapest (Hungria) y con N.I.F. 10892079-2-42.
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La sociedad fue constituida el 19 de agosto de 1994 y esta inscrita en el Registro Mercantil de
Budapest bajo el nimero 01-09-268611.

En la actualidad TORDAI es titular del solar situado entre la calle Dohany, 10y la calle Sip, 10 de
Budapest (Hungria).

A la fecha del presente Documento Informativo, el Grupo tiene solicitado a los Ayuntamientos
correspondientes, y esta pendiente de su concesion, las licencias de obra necesarias para poder
iniciar la rehabilitacién de los inmuebles de su propiedad ubicados en Valencia y Cérdoba, asi como
tiene previsto solicitar a los organismos gubernamentales locales la licencia para poder comenzar la
construccion de un nuevo edificio en el solar que tiene en Budapest tan pronto como finalice el disefio
del mismo.

Aparte de los aspectos sefialados en el parrafo anterior, el Grupo no tiene dependencia alguna de
ninguna marca, patente, licencia o derecho de propiedad intelectual que afecte a su negocio. No
obstante, el Grupo podria estar obligado, en determinadas circunstancias, a renovar o actualizar las
licencias o permisos existentes (véase factor de “Riesgo derivado del retraso o, en su caso, por la no
obtencion de determinadas licencias, permisos y autorizaciones en relacion con los activos
inmobiliarios del Grupo” indicado en el apartado 2.23.3 del presente DIIM).

En todo caso, el Grupo mantiene una politica activa de proteccion de las marcas y los dominios que
utiliza, mediante el registro de los mismos. A este respecto la Sociedad tiene inscrito a su nombre el
dominio web www.allironresocimi.com, asi como DWOW tiene registrada la marca comunitaria “Koisi
Hostel Donostia-San Sebastian” y el dominio web www.koisihostel.com.

Diversificacion geografica y por edificios.

Siete de los ocho inmuebles propiedad del Grupo se encuentran en Espafia, en 6 ciudades distintas,
y uno en Hungria.

La distribucion por activo propiedad del Grupo, en términos de los ingresos generados en el Grupo
durante el ejercicio de 2019 asi como en funcién del valor de los inmuebles, es la siguiente:

C/ Matilde Landa 22 (Madrid) 16,0% 5,3%
C/ Paseo Heriz 38 (Donostia-San Sebastian) 57,2% 7,5%
Avenida de Gasteiz 45 (Vitoria-Gasteiz) - 22,9%
Avenida del Oeste 48 (Valencia) 24,0% 38,2%
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Avenida de Recalde 1 (Bilbao) - 1,9%
C/ Vitoria-Gasteiz 6b (Bilbao) - 0,9%
C/ Santa Marta 9 y 11 (Cordoba) - 2,1%
C/ Dohéany, 10y C/ Sip, 10 (Budapest) 2,8% 21,2%

() segun el informe de valoracion de valoracién de SAVILLS a 31 de diciembre de 2019, el precio de compra por importe de 605.000
euros del segundo local adquirido el 17 de febrero de 2020 en la entreplanta del edificio situado en la Alameda de Recalde 1 de Bilbao,
y el precio de compra por importe de 650.000 euros del solar adquirido el 11 de junio de 2020 en la calle Vitoria-Gasteiz 6b de Bilbao.

En ese sentido, de acuerdo los datos recogidos en la tabla anterior, el 78,8% de los inmuebles
propiedad del Grupo a la fecha del presente Documento Informativo en términos de valor estan
situados en Espafia y el 21,2% en Hungria.

Por otra parte, durante el ejercicio 2019 un 97,2% de los ingresos del Grupo provinieron de los activos
espafioles y un 2,8% del solar en Hungria.

Diversificacion por clientes.

La distribucion de los clientes del Grupo en términos de ingresos generados durante el ejercicio 2019
es la siguiente:

Apartamentos Temporales, S.L. 16,0%
Grupo Al Rentals 40,3%
Arrendatarios del edificio de Avenida del Oeste 48 (Valencia) 24,0%
Otros clientes del edificio de Donostia-San Sebastian 16,9%
Arrendador del solar entre la calle Dohany, 10y la calle Sip, 10 (Budapest) 2,8%

Diversificacion de proveedores.

Respecto a los proveedores, los contratos mas relevantes plurianuales que tiene en vigor el Grupo a
la fecha del presente Documento Informativo son:

e EIl Contrato de Gestién con All Iron Re Gestion, S.L. (el Gestor) de fecha 20 de marzo de 2019 y
novado en fecha 11 de junio de 2020, que ha supuesto un gasto de 321 miles de euros en el
ejercicio 2019 (el 28% del epigrafe de los “Servicios exteriores” ese afio).

e El contrato con Kategora Investments, S.L. de fecha 26 de marzo de 2019, para la prestacion de
servicios de project manager (direccion de proyecto) en relacidon con la rehabilitaciéon del edificio
situado en Vitoria-Gasteiz, que ha supuesto un gasto de 296 miles de euros en el ejercicio 2019 y
fue capitalizado.
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e El contrato con Arquitectura e Ingenieria Salamendia, S.L. de fecha 25 de enero de 2019, para la
prestacion de servicios de arquitectura en relacion con la rehabilitacion del edificio situado en
Vitoria-Gasteiz, que ha supuesto un gasto de 229 miles de euros en el ejercicio 2019 y fue
capitalizado.

e EIl contrato con Kategora Real Estate Kft. de fecha 1 de abril de 2019, para la prestacion de
servicios de project manager (direccion de proyecto) en relacion con el edificio que se tiene previsto
construir en el solar de Budapest, que ha supuesto un gasto de 425.953 euros en el ejercicio 2019
y fue capitalizado.

e El contrato con Tomas Lavador, Arquitectos e Ingenieros, S.L. de fecha 23 de abril de 2019 para
la prestacion de servicios de arquitectura en relacidn con la rehabilitacion del edificio situado en
Valencia, que ha supuesto un gasto de 79 miles de euros en el ejercicio 2019 y fue capitalizado.

Adicionalmente, el Grupo suscribi6 en el mes de junio de 2020 el contrato con la nueva constructora
para la ejecucion de la obra de rehabilitacién del edificio situado en Vitoria-Gasteiz con un presupuesto
aproximado por importe de 4,2 millones de euros. Este presupuesto para la ejecucion de la obra esta
incluido dentro de la inversién total estimada pendiente de acometer en el edificio que, tal y como se
indica en el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo, asciende a un importe aproximado
de 6,1 millones de euros a 31 de marzo de 2020.

Dado el &rea de actividad a la que se dedica, el Grupo no tiene especiales obligaciones de naturaleza
medioambiental, ni gastos, activos, provisiones y/o contingencias en relacion con las mismas, que
pudieran ser significativos en relacion con el patrimonio, la situacién financiera y los resultados de ALL
IRON RE I.

A la fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad dispone de todos los certificados de
eficiencia energética de los inmuebles arrendados salvo el correspondiente al edificio de Donostia-
San Sebastian.

La Sociedad se constituyd el 11 de octubre de 2017 pero no inicia su actividad hasta el ejercicio 2018,
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afio en el que invierte en los primeros edificios que integran su cartera, y no se configura como Grupo
hasta el ejercicio 2019, afio en el que adquiere las filiales que configuran el mismo, detalladas en el
apartado 2.8 anterior.

Tal y como se indica en el apartado 2.2 del presente Documento Informativo, las cuentas anuales
individuales abreviadas de la Sociedad correspondientes al ejercicio 2018 fueron formuladas de
acuerdo con el PGC y auditadas por EY, adjuntandose junto con el correspondiente informe de
auditoria como Anexo | de este DIIM. Posteriormente, en el afio 2019, con el objetivo de mostrar unos
estados financieros comparables, las cuentas anuales del ejercicio 2018 fueron reexpresadas,
mediante la reclasificacion de algunas partidas, segun se detalla en la nota 2.4 de la memoria de las
cuentas anuales individuales abreviadas de la Sociedad correspondientes al ejercicio 2019,
formuladas de acuerdo con el PGC y auditadas por EY, que se adjuntan junto con el correspondiente
informe de auditoria como Anexo | a este DIIM.

A su vez las cuentas anuales consolidadas de la Sociedad correspondientes al ejercicio 2019 han sido
formuladas de acuerdo con las NIIF-UE y auditadas por EY, adjuntandose junto con el correspondiente
informe de auditoria como Anexo Il de este DIIM. A efectos comparativos, en esas cuentas anuales
consolidadas se recoge una conciliacion de los estados financieros individuales reexpresados de la
Sociedad correspondientes al ejercicio 2018 formulados de acuerdo con el PGC (referidos en el
parrafo anterior) con los resultantes de aplicar las NIIF-UE (cuyos saldos se consideran no auditados).
Para un mayor detalle de los ajustes realizados para llevar a cabo esa conciliacion ver la nota 2.1 de
la memoria de las cuentas anuales consolidadas.

Por ello, con el objetivo de mostrar en este apartado 2.12.1 unos estados financieros de la Sociedad
del ejercicio 2018 y 2019 que sean comparables, la informacién financiera en euros que se recoge y
describe a continuacion, hace referencia a las cuentas anuales individuales reexpresadas con saldos
no auditados y preparadas de acuerdo con las NIIF-UE correspondientes al ejercicio 2018, y a las
cuentas anuales consolidadas auditadas de la misma formuladas de acuerdo con las NIIF-UE
correspondientes al ejercicio 2019.

Estado de situacion financiera — Activo a 31 de diciembre de 2018 y 2019.

Activo No Corriente 16.523.695 71.976.757
Inmovilizado intangible - 97
Inversiones inmobiliarias 16.490.000 71.726.450
Inversiones en empresas del grupo y asociadas - 59.500
Inversiones financieras a largo plazo 33.333 190.348
Activos por impuesto diferido 362 362
Activo Corriente 3.762.198 9.211.336
Existencias 500.061 214121
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 100.718 756.779
Inversiones financieras a corto plazo 1.503.220 1.787.074
Otros activos corrientes 105.685 28.331
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Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 1.552.514 6.425.031

() Cifras individuales reexpresadas preparadas de acuerdo con las NIIF-UE con saldos no auditados.
(™) Cifras consolidadas preparadas de acuerdo con las NIIF-UE auditadas.

Activo no corriente.

e Inversiones inmobiliarias.

Las “Inversiones inmobiliarias” corresponden a los inmuebles propiedad del Grupo descritos en el
apartado 2.6.1 del presente DIIM, que se contabilizan a valor razonable en la fecha de cierre de cada
ejercicio.

A continuacion se indica el saldo de las “Inversiones inmobiliarias” a 31 de diciembre de cada afio,
detallandose su evolucién en el apartado 2.14.1:

Edificio completo en la calle Matilde Landa 22 (Madrid) 3.710.000 3.870.000
Edificio completo en la Avenida de Gasteiz 45 (Vitoria-Gasteiz) 12.780.000 16.700.000
Edificio completo en el Paseo Heriz 38 (Donostia) - 5.490.000
Edificio completo en Avenida del Oeste 48 (Valencia) - 27.890.000
Local en entreplanta de edificio en Avenida de Reclade 1 (Bilbao) - 776.450
Edificios completos en la calle Santa Marta 9 y 11 (Cérdoba) - 1.520.000
Solar entre la calle Dohany, 10 y la calle Sip, 10 (Budapest) - 15.480.000

() Cifras individuales reexpresadas preparadas de acuerdo con las NIIF-UE con saldos no auditados.
(™) Cifras consolidadas preparadas de acuerdo con las NIIF-UE auditadas.

¢ Inversiones en empresas del grupo y asociadas.

El importe de 59.500 euros registrado a cierre de 2019 en “Inversiones en empresas del grupo y
asociadas” corresponde a las participaciones que tiene el Grupo en Elkargi, la Sociedad de Garantia
Reciproca garante de diversos préstamos formalizados por la filial DWOW con entidades financieras.
¢ Inversiones financieras a largo plazo.

Bajo “Inversiones financieras a largo plazo” con un saldo por importe de 190.348 euros a 31 de
diciembre de 2019 (33.333 euros a 31 de diciembre de 2018) estan recogidas las fianzas de los
contratos de arrendamiento existentes en los edificios propiedad del Grupo en Madrid y Valencia, que
se encuentran depositadas en los organismos publicos correspondientes.

Activo corriente.

e Existencias.
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A 31 de diciembre de 2019 esta contabilizado en “Existencias” un importe de 214.121 euros que
corresponde principalmente a un depésito de 155 miles de euros realizado en virtud del contrato de
promesa de compraventa (suscrito el 15 de noviembre de 2019) y el contrato privado de compraventa
(suscrito el 23 de diciembre de 2019) en relacién a un local situado en la entreplanta del edificio de la
Avenida de Recalde 1 de Bilbao (contiguo al adquirido en el ejercicio 2019), cuya compraventa fue
escriturada el 17 de febrero de 2020.

A su vez bajo el mismo epigrafe, a 31 de diciembre de 2018 esta registrado un importe de 500.061
euros que corresponde al anticipo realizado a los vendedores en relacién a la compra por el Grupo
del solar situado en Budapest, la cual fue formalizada el 19 de febrero del afio 2019.

e Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar.

El detalle de los “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” es el siguiente:

Clientes por ventas y prestaciones de servicios - 340.425

Créditos con las Administraciones Publicas 100.718 416.354

() Cifras individuales reexpresadas preparadas de acuerdo con las NIIF-UE con saldos no auditados.
(™) Cifras consolidadas preparadas de acuerdo con las NIIF-UE auditadas.

La partida de “Clientes por ventas y prestaciones de servicios” con un saldo de 340.425 euros a cierre
del ejercicio 2019 recoge las rentas por arrendamientos pendientes de cobro de los inquilinos a esa
fecha, de los cuales 313.403 euros corresponden al Grupo Al Rentals por el arrendamiento del edificio
situado en Donostia-San Sebastian (tal y como se detalla en el apartado 2.15 del presente Documento
Informativo sobre operaciones vinculadas).

Por otra parte en “Créditos con las Administraciones Publicas” por importe de 416.354 euros a 31 de
diciembre de 2019 (100.1718 euros a 31 de diciembre de 2018) esta contabilizada la deuda de la
Hacienda Publica con la Sociedad principalmente en relacién al impuesto sobre el valor afiadido.

¢ Inversiones financieras a corto plazo.

El detalle de las “Inversiones financieras a corto plazo” es el siguiente:

Depésitos 1.500.000 1.500.000
Créditos a corto plazo 3.220 287.074

() Cifras individuales reexpresadas preparadas de acuerdo con las NIIF-UE con saldos no auditados.
(™) Cifras consolidadas preparadas de acuerdo con las NIIF-UE auditadas.
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Bajo el epigrafe de “Depdsitos” con un saldo de 1.500.000 euros a 31 de diciembre de 2019 y 2018
esta contabilizada una imposicion a plazo fijo, contratada con Banco Santander el 28 de noviembre
de 2018, que es renovable a 1 afio, y sobre la que hay constituida una prenda en garantia del préstamo
suscrito con el mismo banco en dicha fecha para financiar la adquisicién del edificio situado en Vitoria-
Gasteiz.

Por otra parte, en “Créditos a corto plazo” por un importe de 287.074 euros a 31 de diciembre de 2019
esta contabilizado principalmente el saldo de un préstamo que el Grupo concedié a Kategora
Investments, S.L.U. el 26 de mayo de 2019, por importe de 300.000 euros mas sus correspondientes
intereses, y que venci6 el 26 de mayo de 2020.

e Otros activos corrientes.

El importe de 28.331 euros registrado a cierre de 2019 (105.685 euros a cierre de 2018) en “Otros
activos corrientes” corresponde principalmente a periodificaciones a corto plazo relacionados con

anticipos a asesores legales.

e Efectivo y otros activos liquidos equivalentes.

Este epigrafe que asciende a un importe de 6.425.031 euros a 31 de diciembre de 2019 (1.522.514
euros a 31 de diciembre de 2018) incluye los saldos de las cuentas corrientes que tiene el Grupo en

entidades financieras.

Estado de situacion financiera — Pasivo a 31 de diciembre de 2018 y 2019.

Patrimonio Neto 12.159.864 58.800.700
Fondos propios 12.159.864 58.799.487
Diferencias de conversion - 1.213
Pasivo No Corriente 7.784.683 20.595.901
Deudas a largo plazo 7.784.683 20.595.901
Pasivo Corriente 341.346 1.791.492
Deudas a corto plazo 58.712 183.140
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 282.634 1.608.352

() Cifras individuales reexpresadas preparadas de acuerdo con las NIIF-UE con saldos no auditados.
(™) Cifras consolidadas preparadas de acuerdo con las NIIF-UE auditadas.

Patrimonio neto.

e Fondos propios.

Los “Fondos propios” del Grupo estan integrados por:
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Fondos propios (€) 31-12-2018% 31-12-2019¢
Capital 11.442.438 51.039.194
Reservas y resultados negativos de ejercicios anteriores (1.087) 697.687
Resultado del ejercicio atribuido a la Sociedad Dominante 718.513 7.062.606

() Cifras individuales reexpresadas preparadas de acuerdo con las NIIF-UE con saldos no auditados.
(™) Cifras consolidadas preparadas de acuerdo con las NIIF-UE auditadas.

En la partida de “Capital” esta contabilizado el importe de las ampliaciones de capital dinerarias y no
dinerarias realizadas durante los ejercicios 2018 y 2019 que se describen en el apartado 2.4.1 del

presente Documento Informativo.

Pasivo no corriente.

e Deudas a largo plazo.

El detalle de las “Deudas a largo plazo” es el siguiente:

Deudas a largo plazo (€) 31-12-2018% 31-12-2019™
Deudas con entidades de crédito a largo plazo 7.751.350 20.380.846
Otros pasivos financieros 33.333 215.055

() Cifras individuales reexpresadas preparadas de acuerdo con las NIIF-UE con saldos no auditados.
(™) Cifras consolidadas preparadas de acuerdo con las NIIF-UE auditadas.

Dentro de “Otros pasivos financieros” por importe de 33.333 euros a cierre de 2018 se recoge la fianza
recibida del arrendatario del edificio situado en Madrid. A su vez, bajo este mismo epigrafe, con un
saldo de 215.055 euros a cierre de 2019 esta contabilizada la fianza recibida de los arrendatarios de
los edificios propiedad del Grupo en Madrid y Valencia.

Por otra parte, bajo el epigrafe de “Deudas con entidades de crédito a largo plazo” se registra el
importe a largo plazo de los préstamos hipotecarios suscritos por el Grupo, cuyo saldo contable (saldo
vivo neto de gastos de formalizacion) a 31 de diciembre de 2019 asciende a 20.549.930 euros
(20.380.846 euros a largo plazo y 169.084 euros a corto plazo), y a 31 de diciembre de 2018 asciende
a 7.810.062 euros (7.751.350 euros a largo plazo y 58.712 euros a corto plazo), de acuerdo con el
siguiente desglose:

Deudas con entidades de crédito (€) 31-12-2018% 31-12-2019¢)
Importe pendiente de pago 8.042.546 21.057.832
Gastos formalizacion deudas y otros (232.483) (507.902)

() Cifras individuales reexpresadas preparadas de acuerdo con las NIIF-UE con saldos no auditados.
(™) Cifras consolidadas preparadas de acuerdo con las NIIF-UE auditadas.
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A continuacién se detallan las caracteristicas mas relevantes de los 6 préstamos hipotecarios vivos a
31 de diciembre de 2019:

Mensual, siendo la

Caja Rural 2,25% hasta 4-10-2033 . | ) .
de Navarra 1.929.529 Euribor 12 m. + 1,10% resto primera cuota e 04-10-2043 Hipotecaria
' 04-11-2018
Trimestralmente
Banco Euribor 12 m. (min. 0%) + desde 28-11-2020 Hipotecaria
Santander 6.052.500 2,25% Cuota final de 28-11-2028 + Prenda
4.757.758 euros
Trimestralmente
Banco 2 5% desde 05-03-2022 Hipotecaria
Santander 12.500.000 7 Cuota final de 05-09-2029 + Prenda
50% principal
. ) ) Hipotecaria
. Euribor 12 m. (min. 0%) + Trimestralmente
Caixabank 170.000 1,00% desde 01-07-2018 31-03-2028 + Aval d_e
Elkargi
Euribor 6 meses (min. 0%) + Trimestralmente Hipotecaria
Luzaro 64.286 0,4% y complementario, con 31-03-2031 + Aval de
. desde 31-03-2018 .
max. total 1,15% Elkargi
Euribor 6 meses (min. 0%) + . Hipotecaria
Luzaro 341.518 0,4% y complementario, con dlggqeegtfggggfs 31-12-2031 + Aval de
max. total 1,15% Elkargi

Préstamo suscrito por la Sociedad con Caja Rural de Navarra en fecha 4 de octubre de 2018 por
importe de 2.000.000 euros. Esta financiacion tiene un tipo de interés hasta el 4 de octubre de
2033 del 2,25% y para el resto del periodo igual al Euribor a 12 meses mas un diferencial del
1,10%. Su vencimiento es el 4 de octubre de 2043, y se amortiza desde la fecha de firma
mensualmente mediante cuotas iguales. El importe pendiente de pago a 31 de diciembre de 2019
asciende a 1.929.529 euros, y a 31 de diciembre de 2018 a 1.990.046 euros. El préstamo esta
garantizado por hipoteca sobre el inmueble propiedad de la Sociedad en Madrid. No tiene
convenants financieros.

Préstamo suscrito por la Sociedad con Banco Santander el 28 de noviembre de 2018 por importe
maximo de 9.700.000 euros, de los cuales 6.052.500 euros se disponen a la fecha de firma,
mientras que la disposicion hasta el 28 de noviembre de 2020 de los otros 3.647.500 euros esta
sujeta al cumplimiento (todavia pendiente en su totalidad) de las siguientes condiciones (i) la
ejecucion de las obras de rehabilitacion del edificio propiedad de la Sociedad en Vitoria-Gasteiz,
(ii) un aumento de capital en la Sociedad de al menos 25 millones de euros (ya llevado a cabo),
(i) la aportacién de un contrato de arrendamiento del edificio para su explotacion como apartotel
con una duracion minima de 10 afios y una renta minima de 850.000 euros anuales, (iv) la
acreditacion de la obtencion de la licencia de obra para la rehabilitacion del edificio, asi como de
la licencia para su explotacién como apartotel, (v) la aportacién de una tasacion del edificio bajo la
hipotesis de obra terminada con un valor minimo de 19,4 millones de euros (ya aportada), y (vi) no
incurrir en alguno de los supuestos de vencimiento anticipado del préstamo. Esta financiacion tiene
un tipo de interés igual al Euribor a 12 meses (con un minimo del 0%) mas un diferencial del 2,25%,
habiéndose la Sociedad comprometido a contratar una cobertura de riesgos de tipos de interés por
un minimo del 60% del importe nominal de la financiacién durante el periodo de vigencia de la
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misma. Su vencimiento es el 28 de noviembre de 2028, y se amortiza desde el 28 de noviembre
de 2020 trimestralmente mediante cuotas iguales y una cuota final de 4.757.758 euros. El importe
pendiente de pago a 31 de diciembre de 2019 y 2018 asciende a 6.052.500 euros. El préstamo
esta garantizado por hipoteca sobre el inmueble propiedad del Grupo en Vitoria-Gasteiz, y una
prenda sobre una imposicién a plazo fijo de 1.500.000 euros en Banco Santander. También la
Sociedad se ha comprometido a constituir en garantia del préstamo una prenda sobre (i) los
contratos de arrendamiento del inmueble y las garantias de cumplimiento de los mismos cuando
se formalicen, (i) las pdliza de seguro, y (iii) un importe de 900.000 euros. Por otra parte, en virtud
de este préstamo la Sociedad debe mantener un LTV maximo del 60%, y si durante 2 afios
consecutivos el ratio de cobertura del servicio de la deuda es superior a 1,3 antes del reparto de
dividendos y de 1,04 después del reparto se podra liberar 1.550.000 euros del importe pignorado.

e Préstamo suscrito por la Sociedad con Banco Santander en fecha 5 de septiembre de 2019 por
importe maximo de 17.500.000 euros, de los cuales 12.500.000 euros se disponen a la fecha de
firma, mientras que la disposicién hasta el 5 de marzo de 2022 de los otros 5.000.000 euros esta
sujeto al cumplimiento (todavia pendiente en su totalidad) de las siguientes condiciones (i) la
ejecucion de las obras de rehabilitacion del edificio propiedad de la Sociedad en Valencia, (i) un
aumento de capital en la Sociedad de al menos 10 millones de euros hasta alcanzar 48.000.000
euros de capital (ya llevado a cabo), (iii) la dotacion de un Fondo de Reserva al Servicio de la
Deuda hasta 800.000 euros y la pignoracion de los derechos de crédito sobre el mismo a favor de
Banco Santander, (iv) la formalizacion de prenda a favor de Banco Santander sobre los derechos
de crédito de los arrendamientos vigentes en cada momento en el edificio, (v) la acreditacién de la
obtencidn de la licencia de obra para la rehabilitacion del edificio, (vi) la aportacion de una tasacién
del edificio bajo la hip6tesis de obra terminada con un valor minimo de 35 millones de euros, y (vii)
no incurrir en alguno de los supuestos de vencimiento anticipado del préstamo. Esta financiacion
tiene un tipo de interés del 2,45%. Su vencimiento es el 5 de septiembre de 2029, y se amortiza
desde el 5 de marzo de 2022 trimestralmente mediante cuotas iguales y una cuota Ultima del 50%
del principal existente el 5 de marzo de 2022; no obstante, se deber& amortizar anticipadamente
1.500.000 euros si antes del 5 de marzo de 2022 no se han obtenido las licencias para la
remodelacién de edificio. El importe pendiente de pago a 31 de diciembre de 2019 asciende a
12.500.000 euros. El préstamo estad garantizado por hipoteca sobre el inmueble de Valencia,
prenda sobre los derechos de crédito derivados de los contratos de arrendamientos en vigor sobre
dicho inmueble en la fecha de adquisicion, y prenda sobre 3 cuentas en Banco Santander. También
la Sociedad se ha comprometido a constituir en garantia del préstamo una prenda sobre (i) el
contrato de arrendamiento del inmueble para su explotacién como apartotel y las garantias de
cumplimiento del mismo cuando se formalicen, y (i) los derechos de crédito de una cuenta
corriente en Banco Santander por importe minimo de 800.000 euros antes del 5 de marzo de 2022.
Por otra parte, en virtud de este préstamo la Sociedad debe mantener un LTV méaximo del 60%.

e Préstamo suscrito por DWOW con Caixabank en fecha 1 de febrero de 2018 por importe de
200.000 euros. Esta financiacion tienen un tipo de interés igual al Euribor a 12 meses (con un
minimo del 0,00%) mas un diferencial del 1,00%. Su vencimiento es el 31 de marzo de 2028, y se
amortiza desde el 1 de julio de 2018 trimestralmente mediante cuotas iguales. El importe pendiente
de pago a 31 de diciembre de 2019 asciende a 170.000 euros. El préstamo esta garantizado por
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Elkargi como fiadora, la cual a su vez tiene constituida hipoteca sobre el edificio propiedad de
DWOW situado en Donostia-San Sebastian. No existen convenants financieros en el préstamo.

Los dos préstamos que DWOW tenia en vigor con Luzaro a 31 de diciembre de 2019, cuyo importe
pendiente de pago ascendia a 64.286 euros y a 341.518 euros, han sido amortizados anticipadamente
por DWOW de forma voluntaria en el afio 2020.

Pasivo corriente.

e Deudas a corto plazo.

El detalle de las “Deudas a corto plazo” es el siguiente:

Deudas con entidades de crédito a corto plazo 58.712 169.084

Otros pasivos financieros - 14.056

() Cifras individuales reexpresadas preparadas de acuerdo con las NIIF-UE con saldos no auditados.
(™) Cifras consolidadas preparadas de acuerdo con las NIIF-UE auditadas.

El epigrafe de “Deudas con entidades de crédito a corto plazo” con un saldo de 169.084 euros a 31
de diciembre 2019 (58.712 euros a 31 de diciembre de 2018) recoge el saldo contable que vence
durante los 12 meses siguientes de los préstamos en vigor al final de cada ejercicio, descritos con
anterioridad al detallar la partida de “Deuda con entidades de crédito a largo plazo”.

e Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar.

El detalle de los “Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar” es el siguiente:

Proveedores y otros acreedores 281.645 1.497.844

Otras deudas con las Administraciones Publicas 989 110.508

() Cifras individuales reexpresadas preparadas de acuerdo con las NIIF-UE con saldos no auditados.
(™) Cifras consolidadas preparadas de acuerdo con las NIIF-UE auditadas.

Dentro de la partida de “Proveedores y otros acreedores” cuyo importe a 31 de diciembre de 2019
asciende a 1.497.844 euros se contabilizan saldos pendientes de pago que proceden principalmente
de (i) el desarrollo de las reformas en varios activos del Grupo, destacando un importe de 794.407
euros con la empresa que estuvo encargada de la construccion del edificio situado en Vitoria-Gasteiz
hasta febrero de 2020, y (ii) los honorarios del Gestor en virtud del Contrato de Gestion con un saldo
por importe de 320.991 euros, asi como 85.000 euros de honorarios de All Iron Rentals por la gestion
operativa de los arrendamientos del edificio situado en Valencia (tal y como se detalla en el apartado
2.15 del presente Documento Informativo sobre las operaciones vinculadas). A su vez, bajo el mismo
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epigrafe, a 31 de diciembre de 2018, se recogen saldos pendientes de pago que proceden
principalmente del desarrollo de las reformas en varios activos del Grupo, sobre todo con arquitectos
y asesores legales.

Por otra parte en “Otras deudas con las Administraciones Publicas” a 31 de diciembre de 2019 esta
registrado el importe que debe el Grupo a la Hacienda Publica por IVA (97.706 euros) y por

retenciones realizadas en concepto de IRPF (12.802 euros).

Cuentas de resultados correspondientes a los ejercicios 2018 y 2019.

Importe neto de la cifra de negocios 153.226 1.250.795
Otros ingresos de explotacion - 7.943
Gastos de personal - (200.856)
Otros gastos de explotacion (223.160) (1.531.738)
Amortizacion del inmovilizado (21.520) (101.930)
Otros resultados (284) 2.359
Resultado de Explotacion (91.738) (573.427)
Resultado financiero 113.672 4.323.379
Variacion en valor razonable de inversiones inmobiliarias 696.579 3.318.290
Resultado antes de Impuestos 718.513 7.068.242
Impuesto sobre beneficios - (5.636)

() Cifras individuales reexpresadas preparadas de acuerdo con las NIIF-UE con saldos no auditados.
(™) Cifras consolidadas preparadas de acuerdo con las NIIF-UE auditadas.

Importe neto de la cifra de negocios.

El “Importe neto de la cifra de negocios” que asciende a 1.250.795 euros durante el periodo terminado
a 31 de diciembre de 2019 corresponde en su totalidad a (i) los ingresos (211.621 euros) de la
explotacion como hostel, que lleva a cabo directamente DWOW hasta el 30 de junio de 2019, en el
edificio situado en Donostia-San Sebastian, y (i) las rentas (1.039.174 euros) de los inmuebles
propiedad del Grupo que se encuentran arrendados ese ejercicio, de los cuales 503.894 euros
corresponden al Grupo Al Rentals en relacion al arrendamiento del edificio situado en Donostia-San
Sebastian (tal y como se detalla en el apartado 2.15 del presente Documento Informativo sobre las
operaciones vinculadas).

A su vez, bajo el mismo epigrafe, en el ejercicio 2018 estan recogidas las rentas del activo del Grupo
en Madrid que esta alquilado ese afio y que ascienden a un importe de 153.226 euros.

Gastos de personal.

Los “Gastos de personal” durante el ejercicio 2019 son de la plantilla del hostel del edificio de Donostia-
San Sebastian que asume el Grupo cuando adquiere DWOW y que mantiene hasta que el 1 de octubre
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de 2019 suscribe el contrato de arrendamiento de ese edificio actualmente en vigor con Al Rentals
Heriz y cede la plantilla del hostel al arrendatario.

Sueldos y salarios - 153.819

Seguridad social a cargo de la empresa - 47.037

() Cifras individuales reexpresadas preparadas de acuerdo con las NIIF-UE con saldos no auditados.
(™) Cifras consolidadas preparadas de acuerdo con las NIIF-UE auditadas.

Otros gastos de explotacion.

Arrendamientos y canones - 8.245
Reparaciones y conservacion - 116.590
Servicios profesionales independientes 129.627 730.711
Transportes 150 -
Primas de seguros 7.378 7.242
Servicios bancarios y similares 80.113 187.877
Publicidad, propaganda y relaciones publicas - 1.371
Suministros - 25.962
Otros servicios 192 69.292
Servicios exteriores 217.460 1.147.290
Tributos 5.700 384.448

() Cifras individuales reexpresadas preparadas de acuerdo con las NIIF-UE con saldos no auditados.
(™) Cifras consolidadas preparadas de acuerdo con las NIIF-UE auditadas.

Bajo “Servicios exteriores”, en la partida de “Servicios profesionales independientes” que asciende a
730.711 euros en el ejercicio 2019 esta contabilizado principalmente (i) 320.991 euros en concepto
de los honorarios devengados por el Gestor en virtud del Contrato de Gestion, asi como 85.000 euros
en concepto de honorarios por la gestion operativa de los arrendamientos del edificio situado en
Valencia devengados por All Iron Rentals (tal y como se detalla en el apartado 2.15 del presente
Documento Informativo sobre operaciones vinculadas), (i) 111.759 euros en concepto de servicios de
seguridad de la obra del edificio de Vitoria-Gasteiz, y (iii) 90.327 euros en concepto de servicios de
asesoramiento legal, notarias, registro y tasaciones.

A su vez en el egjercicio 2018, en la misma partida por importe de 129.627 euros se registra
principalmente servicios de asesoramiento legal, notaria y arquitectos.

Por otra parte, los “Servicios bancarios y similares” por importe de 187.877 euros en el afio 2019

corresponden principalmente a gastos de estructuracién de la financiaciéon para la adquisicion del
edificio situado en Valencia que ascienden a 175.000 euros, mientras que en el ejercicio 2018 cuyo
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importe es de 80.113 euros corresponden principalmente a gastos relacionados con la formalizacion
de la escritura de compraventa del inmueble situado en Vitoria-Gasteiz que ascienden a 69.575 euros.

Amortizacién del inmovilizado.

La Sociedad ha procedido a realizar una amortizacion de las “Inversiones inmobiliarias” por importe
de 101.930 euros en 2019 y de 21.520 euros en 2018. Siguiendo los criterios contables de las NIIF-
UE, las “Inversiones Inmobiliarias” se han registrado en el estado de situacién a valor razonable a
cierre de cada ejercicio. Fruto de estos criterios, las partidas de “Beneficios en combinaciones de
negocios” y “Variaciéon en el valor razonable de las inversiones inmobiliarias” en la cuenta de
resultados (descritas a continuacién) recogen el incremento o reduccion de valor derivado de
comparar el valor razonable a cierre de un afio con el valor razonable del afio anterior mas el valor de
coste de las inversiones neto de la amortizacion en el afio en curso.

Resultado financiero.

El detalle del “Resultado financiero” del Grupo es el siguiente:

Ingresos financieros - 15.811
Gastos financieros 113.759 (237.432)
Diferencias de cambio (87) -
Beneficios en combinaciones de negocios - 4.545.000

() Cifras individuales reexpresadas preparadas de acuerdo con las NIIF-UE con saldos no auditados.
(™) Cifras consolidadas preparadas de acuerdo con las NIIF-UE auditadas.

Los “Gastos financieros” por importe de 237.432 euros en el ejercicio 2019 corresponden a los
intereses devengados por los préstamos formalizados por el Grupo, descritos anteriormente al detallar
el epigrafe de “Deudas a largo plazo”. A su vez, bajo el mismo epigrafe, en el afio 2018 esta
contabilizado (i) 7.491 euros de intereses devengados por el préstamo de Caja Rural de Navarra, y
(ii) 121.250 euros correspondientes al ajuste contable relativo a la activacion de la comision de
estructuracién y gastos de apertura del préstamo con Banco Santander para la adquisicion del
inmueble de Vitoria-Gasteiz.

Por otra parte los “Beneficios en combinaciones de negocios” que representan 4.545.000 euros en el
ejercicio 2019 son resultado del beneficio contabilizado por la adquisicién de DWOW y TORDAI, segun

el detalle de la nota 5 de la memoria de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2019.

Variacién en el valor razonable de las inversiones inmobiliarias.

La “Variacion razonable de las inversiones inmobiliarias” que se contabiliza en la cuenta de resultados
de 2019 por importe de 3.318.290 euros y en la de 2018 por 696.579 euros, corresponde a (i) la
revalorizacion de los inmuebles propiedad del Grupo al cierre de cada ejercicio, cuyo importe asciende
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a 7.863.290 euros en el afio 2019 y a 696.579 euros en el afio 2018 (tal y como se detalla en el
apartado 2.14.1 del presente Documento Informativo), neta de (ii) la parte ya registrada en la cuenta
de resultados como “Beneficios en combinaciones de negocios”, que en el ejercicio 2019 como se
sefialé anteriormente ascendieron a 4.545.000 euros, tal y como se detalla en la nota 5 de la memoria
de las cuentas anuales consolidadas auditadas de la Sociedad del ejercicio 2019.

Las cuentas anuales abreviadas de ALL IRON RE | correspondientes a los ejercicios finalizados el 31
de diciembre de 2018 y 2019, y las cuentas anuales consolidadas de la misma correspondiente al
ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2019, han sido auditadas por EY, que emitid los
correspondientes informes de auditoria, en los que no expres6 opiniones con salvedades,
desfavorables o denegadas.

La Sociedad se encuentra obligada a distribuir dividendos equivalentes, al menos, a los previstos en
la Ley de SOCIMI, en los términos y condiciones contenidos en dicha norma. De conformidad con la
Ley de SOCIMI, tal distribucion debera acordarse dentro de los seis meses posteriores a la conclusion
de cada ejercicio. En este sentido, ver el apartado “Porcentajes de preceptiva distribucion de
beneficios bajo el régimen de SOCIMI” de la subseccion 2.6.3.1 relativa a la “Informacion fiscal”.

A la fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad no es parte de litigios que puedan tener
un efecto significativo sobre la misma.

En todo caso hay que mencionar que, tal y como se indica en el apartado 2.6.1 del presente
Documento Informativo, con fecha 28 de febrero de 2019, dados los retrasos incurridos por el
constructor que empez6 ejecutando la obra del edificio situado en Vitoria-Gasteiz y ante la
imposibilidad de subsanar los mismos, la Sociedad y el constructor (que habia presentado en
diciembre de 2019 la comunicacién prevista en el articulo 5 bis de la Ley Concursal) acordaron poner
fin al contrato de ejecucion de obra. Por otra parte, y ante el incumplimiento asimismo por el
constructor de sus obligaciones frente a sus subcontratistas en dicha obra, varios de éstos han
ejercitado extrajudicialmente la accion directa del articulo 1.597 del Cédigo Civil y han reclamado a la
Sociedad la deuda que frente a ellos mantiene el constructor, que asciende conjuntamente a un
importe de 434.348,91 euros. No obstante la Sociedad adeuda sélo al constructor 90.856,15 euros
mas 86.003,48 euros retenido en concepto de garantia por la ejecucion de la obra, que devendria
exigible sélo a partir del 28 de febrero de 2022 una vez descontado el importe de las contingencias
generadas por el constructor, segin las partes han aceptado expresamente en el acuerdo de
terminacion. De acuerdo a la normativa vigente y la opinion de los asesores legales de la Sociedad a
este respecto, los subcontratistas pueden ejercitar la accion directa sélo hasta el importe de la deuda
que la Sociedad mantiene frente al constructor a la fecha de su reclamacion. Parece claro que los
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subcontratistas tienen derecho a ejercitar la accion directa frente a la Sociedad, de modo que el
constructor no podria reclamar a la Sociedad el importe que ésta le adeuda, y dado que concurren
varios subcontratistas, la Sociedad ha considerado procedente presentar con fecha 19 de junio de
2020 una solicitud de consignacion judicial por importe de 90.856,15 euros, que corresponde en el
momento de la solicitud al importe vencido adeudado por la Sociedad al constructor.

Respecto a la evolucidon de las ventas y costes desde la Ultima informacién financiera de la Sociedad
descrita en el apartado 2.12.1 anterior de este Documento Informativo, a continuacion se detallan las
principales magnitudes financieras de la cuenta de resultados consolidada de la Sociedad
correspondiente al periodo de 5 meses finalizado el 31 de mayo de 2020 y su comparativa a 31 de
mayo de 2019.

La presente informacién no ha sido sometida a auditoria ni ha sido objeto de revision limitada por parte

del auditor.
Importe neto de la cifra de negocios 361.065 539.876
Gastos de personal (152.382) -
Otros gastos de explotacién (283.010) (407.605)
Amortizacion del inmovilizado (41.888) (42.371)
Otros resultados 6.357 1.193

() Cifras consolidados preparadas de acuerdo con las NIIF-UE no auditadas ni objeto de revision limitada por el auditor.

El incremento del “Importe neto de la cifra de negocios” durante los primeros 5 meses de 2020
respecto al mismo periodo del afio anterior es resultado principalmente de las rentas por
arrendamientos provenientes del edificio que fue adquirido en Valencia el 5 de septiembre de 2019.

Los “Gastos de personal” durante los 5 primeros meses de 2019 corresponden a la plantilla del hostel
del edificio de Donostia-San Sebastian que asume el Grupo cuando adquiere DWOW el 28 de febrero
de 2019, y que mantiene hasta que el 1 de octubre de 2019 suscribe el contrato de arrendamiento de
ese edificio actualmente en vigor con Al Rentals Heriz y cede la plantilla del hostel al arrendatario.

Por otra parte, el aumento en el epigrafe de “Otros gastos de explotacidon” es consecuencia
principalmente de gastos por la mayor cartera de inmuebles que tiene la Sociedad durante los
primeros 5 meses de 2020 en comparacion con el mismo periodo de 2019, los honorarios por la
gestion operativa de los arrendamientos del edificio de Valencia que estd encomendada a All Iron
Rentals desde el 5 de septiembre de 2019, y por gastos incurridos en relacion al proceso de
incorporacion al MAB.
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Respecto a las principales magnitudes financieras del estado de situacion de la Sociedad cabe
destacar las siguientes variaciones desde el 31 de diciembre de 2019 descrito en el apartado 2.12.1
anterior:

e EI 17 de febrero de 2020 la Sociedad adquiri6 el otro local de la entreplanta del edificio situado en
la Alameda de Recalde, 1 (Bilbao) por un precio de 605.000 euros (ver apartado 2.4.1 de este
Documento Informativo).

e Los dos préstamos que DWOW tenia en vigor con Luzaro a 31 de diciembre de 2019, cuyo saldo
vivo ascendia a 64.286 euros y a 341.518 euros, fueron amortizados anticipadamente de forma
voluntaria.

o EI 6 de abril de 2020 la Sociedad suscribié con Banco Santander un préstamo por importe de
1.500.000 euros y un tipo de interés fijo del 1,5%. Su vencimiento es el 6 de abril de 2025, y se
amortiza mensualmente mediante cuotas iguales desde el 6 de abril de 2021. El préstamo esta
avalado en un 80% del principal por el ICO.

e EIl 11 de junio de 2020 la Sociedad adquirié un solar situado en la calle Vitoria-Gasteiz, 6b (Bilbao)
por un precio de 650.000 euros (ver apartado 2.4.1 de este Documento Informativo).

o EI23dejunio de 2020, la Junta General Ordinaria y Universal de accionistas de la Sociedad acordd
aumentar el capital social por un importe nominal de 6.143.006 euros, mediante la emisién y puesta
en circulacion de 6.143.006 nuevas acciones, de 1,00 euro de valor nominal y sin prima de emision
cada una de ellas, las cuales fueron integramente suscritas y desembolsadas en su totalidad, por
10 de los accionistas existentes y 20 nuevos inversores, mediante compensaciones de créditos
gue ascendieron a la cantidad de 6.143.006 euros.

Ademés cabe destacar que el 18 de agosto de 2020 la Sociedad ha suscrito un contrato en virtud del
cual reconoce que All Iron Inversiones 2017, S.L. (cuyo socio de control es D. Jon Uriarte Uranga) y
Michelena Ventures, S.L. (cuyo socio de control es D. Ander Michelena Llorente) (ambas sociedades,
los “Gestores Iniciales”) prestaron conjuntamente desde marzo de 2018 a marzo de 2019 servicios
de gestion e inversion inmobiliaria a la Sociedad, y que los Gestores Iniciales acordaron con la
Sociedad que Unicamente se devengaria a favor de los mismos una contraprestacion por los servicios
prestados en el supuesto de que la Sociedad alcanzara un volumen de fondos captados de inversores
(calculado como capital social mas prima de emisién) superior a 200 millones de euros (el “Umbral”)
antes del 1 de enero de 2024. En el contrato se establece que una vez alcanzado el Umbral antes del
1 de enero de 2024 se devengara a favor de los Gestores Iniciales el derecho a percibir una retribucion
gue asciende al 0,9% anual del valor neto de los activos inmobiliarios de la Sociedad a 31 de diciembre
de 2018 y 2019, prorrateada por el numero de dias del afio en que prestaron los servicios. De
conformidad con lo anterior, la retribucién asciende a un total de 199.075,38 euros mas los impuestos
gue resulten aplicables, correspondiendo a cada uno de los Gestores Iniciales el 50% de la misma,
que debera ser satisfecha por la Sociedad en el plazo de 30 dias desde la recepcion de las facturas
correspondientes.
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A continuacion se detallan las "Inversiones inmobiliarias” llevadas a cabo por el Grupo en los ejercicios
finalizados a 31 de diciembre de 2018 y 2019, y el periodo comprendido entre el 1 de enero y el 31 de
mayo de 2020.

La informacion facilitada se ha extraido de los registros contables y las cuentas anuales individuales
reexpresadas de la Sociedad preparadas de acuerdo con las NIIF-UE correspondientes al ejercicio
2018 (con saldos no auditados), los registros contables y las cuentas anuales consolidadas de la
Sociedad preparadas de acuerdo con las NIIF-UE correspondientes al ejercicio 2019 auditadas, que
se incluyen en el Anexo Il del presente Documento Informativo, asi como de los registros contables
del Grupo preparados de acuerdo con las NIIF-UE no auditados ni objeto de revision limitada por el
auditor para el periodo comprendido entre el 1 de enero y el 31 de mayo de 2020.

De acuerdo con los criterios establecidos en las NIIF-UF las “Inversiones inmobiliarias” se presentan
a valor razonable al cierre de cada periodo.

Inversiones inmobiliarias a 31 de diciembre de 2018.

C/ Matilde Landa 22 (Madrid) - 3.349.173 (21.520) 382.347 3.710.000
Activos en explotacion - 3.349.172 (21.520) 382.347 3.710.000
Avenida de Gasteiz 45 (Vitoria) - 12.465.768 - 314.232 12.780.000

Activos en desarrollo 12.465.768 - 314.232 12.780.000

() Registros contables y cifras individuales reexpresadas preparadas de acuerdo con las NIIF-UE con saldos no auditados.

Bajo “Activos en explotacion” a 31 de diciembre de 2018 esta incluido el inmueble propiedad del Grupo
situado en Madrid que se encuentra arrendado a un operador para su explotacién como Alojamiento
Urbano Alternativo, y en “Activos en desarrollo” el inmueble situado en Vitoria-Gasteiz en el que se
esta llevando a cabo un proceso de rehabilitacion para una vez finalizado proceder a su arrendamiento
a un operador que lo explote como apartotel.

Durante el ejercicio 2018 se dieron de alta 15.814.941 euros correspondientes a (i) el edificio adquirido
el 26 de marzo de 2018 en la calle Matilde Landa 22 de Madrid dado de alta por 3.349.173 euros, que
resulta de un precio de adquisicién de 3.060.000 euros y los gastos asociados a dicha compra por
289.173 euros, asi como a (i) el edificio adquirido el 28 de noviembre de 2018 en la Avenida de
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Gasteiz, 45 de Vitoria-Gasteiz dado de alta por 12.465.768 euros, que resulta de un precio de
adquisicion de 12.105.000 euros mas gastos asociados a dicha compra y otros gastos activados por
un importe de 360.768 euros.

A su vez, la “Revalorizacién” registrada a cierre de 2018 es la diferencia entre el valor razonable de
las “Inversiones Inmobiliarias” a dicha fecha y el valor contable previo de los mismos en el balance
(que es igual al importe de las altas de los activos menos las amortizaciones registradas durante el
ejercicio) segun se detalla en la tabla siguiente. A estos efectos se ha considerado como valor
razonable la valoracion realizada de los activos a 31 de diciembre de 2018 por SAVILLS de acuerdo
a los Estandares de Valoraciéon RICS.

Valor razonable

Inversiones inmobiliarias (€) Valor contable® 31-12-2018 Revalorizacion
C/ Matilde Landa 22 (Madrid) 3.327.653 3.710.000 382.347
Activos en explotacién 3.327.653 3.710.000 382.347
Avenida de Gasteiz 45 (Vitoria) 12.465.768 12.780.000 314.232
Activos en desarrollo 12.465.768 12.780.000 314.232

() Igual a las altas menos la amortizacion registrada durante el ejercicio.

(™) Considerando la valoracién realizada de los activos a 31 de diciembre de 2018 por un experto independiente de acuerdo a los
Estandares de Valoraciéon RICS.

Inversiones inmobiliarias a 31 de diciembre de 2019.

Inversiones inmobiliarias (€) 31-12-2018% Altas 0 Amortizacién ™  Revalorizacion ) 31-12-2019®
C/ Matilde Landa 22 (Madrid) 3.710.000 - (28.649) 188.649 3.870.000
C/ Paseo Heriz 38 (Donostia) - 4.546.815 (73.282) 1.016.467 5.490.000
Activos en explotacion 3.710.000 4.546.815 (101.931) 1.205.116 9.360.000
Avenida de Gasteiz 45 (Vitoria) 12.780.000 2.864.326 - 1.055.674 16.700.000
Avenida del Oeste 48 (Valencia) - 25.982.679 - 1.907.321 27.890.000
Avenida de Recalde 1 (Bilbao) - 504.200 - 272.250 776.450
C/ Santa Marta 9, 11 (Cérdoba) - 1.599.320 - (79.320) 1.520.000
C/ Dohany 10 y Sip 10 (Budapest) - 11.977.751 - 3.502.249 15.480.000
Activos en desarrollo 12.780.000 42.928.276 - 6.658.174 62.366.450

() Registros contables y cifras individuales reexpresadas preparadas de acuerdo con las NIIF-UE con saldos no auditados.
(™) Registros contables y cifras consolidadas preparadas de acuerdo con las NIIF-UE auditadas.

En “Activos en explotacion” a 31 de diciembre de 2019 estan incluidos los inmuebles propiedad del
Grupo situados en Madrid y Donostia-San Sebastian que se encuentran arrendados a operadores
para su explotacion como Alojamientos Urbanos Alternativos, y en “Activos en desarrollo” los
inmuebles situados en Vitoria-Gasteiz, Valencia, Bilbao, Cérdoba y Budapest en los que se esta
llevando a cabo o se tiene previsto acometer un proceso de rehabilitacién / construccién, para una
vez finalizado proceder a su arrendamiento a operadores que los exploten mediante la misma tipologia
de establecimientos.
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Durante el ejercicio 2019 se dieron de alta 47.475.091 euros, desglosados segun el siguiente detalle:

e Los gastos relacionados con la obra de rehabilitacion del edificio de la Avenida de Gasteiz 45 de
Vitoria-Gasteiz que ascendieron a 2.864.326 euros

o El edificio adquirido el 5 de septiembre de 2019 en la Avenida del Oeste 48 de Valencia dado de
alta por 25.982.679 euros, correspondiente a un precio de adquisicién de 25.000.000 euros mas
gastos principalmente asociados a la compra por 982.679 euros.

o El local adquirido el 15 de noviembre de 2019 en la entreplanta del edificio situado en la Avenida
de Recalde 1 de Bilbao dado de alta por 504.200 euros, correspondiente a un precio de adquisicién
de 500.000 euros y los gastos asociados a la compra por 4.200 euros.

e Los edificios adquiridos el 21 de noviembre de 2019 en la calle Santa Marta 9 y 11 de Cérdoba
dado de alta por 1.599.320 euros, correspondiente a un precio de adquisicién de 1.400.000 euros
mas los gastos asociados a la compra y otros gastos activados por 199.320 euros.

e El solar situado en Budapest, propiedad de TORDAI (sociedad que fue adquirida el 19 de febrero
de 2019), dado de alta por 11.977.751 euros, correspondiente al valor del solar en los libros de
TORDAI més el fondo de comercio generado con la compra de esta sociedad.

¢ El edificio situado en Donostia-San Sebastian, propiedad de DWOW (sociedad que fue adquirida
el 29 de febrero de 2019), dado de alta por 4.546.815 euros, correspondiente al valor del edificio
en los libros de DWOW maés el fondo de comercio generados con la compra de esta sociedad.

A su vez, la “Revalorizacion” registrada a cierre de 2019 es la diferencia entre el valor razonable de
las “Inversiones Inmobiliarias” a dicha fecha y el valor contable previo de los mismos en el balance
(que es igual al valor razonable de los activos a cierre del afio anterior mas el importe de las altas y
menos las amortizaciones registradas durante el ejercicio) segin se detalla en la tabla siguiente. A
estos efectos se ha considerado como valor razonable la valoracion realizada de los activos a 31 de
diciembre de 2019 por SAVILLS.

C/ Matilde Landa 22 (Madrid) 3.681.351 3.870.000 188.649
C/ Paseo Heriz 38 (Donostia) 4.473.533 5.490.000 1.016.467
Activos en explotacion 8.154.884 9.360.000 1.205.116
Avenida de Gasteiz 45 (Vitoria) 15.644.326 16.700.000 1.055.674
Avenida del Oeste 48 (Valencia) 25.982.679 27.890.000 1.907.321
Avenida de Recalde 1 (Bilbao) 504.200 776.450 272.250
C/ Santa Marta 9, 11 (Cérdoba) 1.599.320 1.520.000 (79.320)
C/ Dohany 10y Sip 10 (Budapest) 11.977.751 15.480.000 3.502.249
Activos en desarrollo 55.708.276 62.366.450 6.658.174

() Igual al valor razonable al cierre del afio anterior mas las altas y menos la amortizacion registrada durante el ejercicio.
(™) Considerando la valoracion realizada de los activos a 31 de diciembre de 2019 por SAVILLS.
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Inversiones inmobiliarias durante el periodo comprendido entre el 1 de enero y el 31 de mayo
de 2020.

Durante los 5 primeros meses de 2020 se llevaron a cabo inversiones por importe de 1.802.410 euros,
desglosadas segun el siguiente detalle:

610.230 euros relacionados con la obra de rehabilitacién que se estan ejecutando en el edificio de
la Avenida de Gasteiz 45 de Vitoria-Gasteiz.

324.495 euros correspondientes principalmente a gastos activados del proyecto de reforma del
edificio situado en la Avenida del Oeste 48 de Valencia, y de intereses por la financiacién asociada
a dicho edificio.

450.000 euros correspondientes a parte del precio del segundo local adquirido en la entreplanta
del edificio de la Avenida de Recalde 1 de Bilbao, cuya compraventa fue escriturada el 17 de
febrero de 2020. El precio total de adquisicion de este local asciende a 605.000 euros, siendo
abonados 155.000 euros a finales de 2019 de acuerdo con el contrato promesa de compraventa y
el contrato privado de compraventa suscritos (tal y como se indica en el apartado 2.12.1 del
presente Documento Informativo al describir el epigrafe de “Existencias”), mientras que los
450.000 euros restantes fueron pagados al escriturar la compraventa.

114.602 euros correspondientes principalmente a gastos asociados a la compra del local referido
en el parrafo anterior, asi como a gastos relacionados con la reforma de los dos locales propiedad
del Grupo en la entreplanta del edificio de la Avenida de Recalde 1 de Bilbao.

20.000 euros relacionados con el proyecto de rehabilitacion integral de los edificios situados en la
calle Santa Marta 9 y 11 de Cordoba.

En torno a 283.083 euros relacionados principalmente con el proyecto de construccién de un nuevo
edificio en el solar situado en Budapest.

A la fecha del presente Documento Informativo, el Grupo tiene en marcha:

La rehabilitacion integral del edificio localizado en la Avenida de Gasteiz, 45 de Vitoria-Gasteiz,
para su transformacién en un apartotel, que se espera finalice durante el cuarto trimestre de 2020.
A 31 de marzo de 2020 la inversion total pendiente de acometer se estima que asciende a un
importe aproximado de 6,1 millones de euros, que esta siendo financiada con recursos propios y
financiacién ajena.

La construccion de un nuevo edificio en el solar situado en la calle Vitoria-Gasteiz, 6b de Bilbao,
destinado a apartamentos turisticos, que fue iniciada en junio de 2020 y se espera finalizar durante
el segundo trimestre de 2021. La inversion total estimada para esta obra asciende a alrededor de
1,1 millones de euros, que se financia con recursos propios.
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A suvez, el Grupo tiene previsto, tal y como se especifica en el apartado 2.6.1 del presente Documento
Informativo, comenzar la rehabilitacion de la entreplanta que tiene en el edificio situado en Bilbao, una
vez obtenida la licencia de obra necesaria en mayo de 2020, asi como la rehabilitaciéon del resto de
activos que tiene en Espafa tan pronto como obtenga de los Ayuntamientos las correspondientes
licencias de obra que ha solicitado. La inversidn total estimada para estas obras asciende a alrededor
de 13 millones de euros, que se financiaran con recursos propios asi como con financiacion ajena.

En concreto las inversiones a ejecutar son:

e Larehabilitacion de la entreplanta del edificio ubicado en la Alameda de Recalde, 1 de Bilbao para
su transformacion en apartamentos turisticos. El plazo estimado de ejecucion de la obra es de 4
meses, de acuerdo con el proyecto provisional existente.

¢ Larehabilitacion del edificio situado en la Avenida del Oeste, 48 de Valencia. La licencia necesaria
para esta obra se prevé obtener durante el Ultimo trimestre de 2020 o el primero de 2021, y el
plazo estimado de ejecucion la obra es de 18 meses, de acuerdo con el proyecto provisional que
hay en la actualidad.

¢ La rehabilitacion integral de los edificios situados en la calle Santa Marta, 9 y 11 de Cérdoba para
la transformacion en un hostel. La licencia para esta obra se prevé obtener durante el tercer
trimestre de 2020, y el plazo estimado de ejecucion de la obra es de 12-14 meses de acuerdo con
el proyecto provisional con el que se cuenta en estos momentos.

Segun el articulo segundo de la Orden EHA/3050/2004, de 15 de septiembre, sobre la informacion de
las operaciones vinculadas que deben suministrar las sociedades emisoras de valores admitidos a
negociacion en mercados secundarios oficiales (la “Orden EHA/3050/2004”) una parte se considera
vinculada a otra cuando una de ellas, o un grupo que actlia en concierto, ejerce o tiene la posibilidad
de ejercer directa o indirectamente, o en virtud de pactos o acuerdos entre accionistas, el control sobre
otra o una influencia significativa en la toma de decisiones financieras y operativas de la otra.

Conforme a lo establecido por el articulo tercero de la Orden EHA/3050/2004, se consideran
operaciones vinculadas:

"(...) toda transferencia de recursos, servicios u obligaciones entre las partes vinculadas con
independencia de que exista o no contraprestacion.
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2. En todo caso debera informarse de los siguientes tipos de operaciones vinculadas: Compras o
ventas de bienes, terminados o no; Compras o ventas de inmovilizado, ya sea material, intangible o
financiero; Prestacion o recepcion de servicios; Contratos de colaboracién; Contratos de
arrendamiento financiero; Transferencias de investigacion y desarrollo; Acuerdos sobre licencias;
Acuerdos de financiacion, incluyendo préstamos y aportaciones de capital, ya sean en efectivo o en
especie; Intereses abonados o cargados; o aquellos devengados pero no pagados o cobrados;
Dividendos y otros beneficios distribuidos; Garantias y avales; Contratos de gestion; Remuneraciones
e indemnizaciones; Aportaciones a planes de pensiones y seguros de vida; Prestaciones a compensar
con instrumentos financieros propios (planes de derechos de opcion, obligaciones convertibles, etc.);
Compromisos por opciones de compra o de venta u otros instrumentos que puedan implicar una
transmision de recursos o de obligaciones entre la sociedad y la parte vinculada; Las demas que
disponga la Comisién Nacional del Mercado de Valores."

Se consideraran significativas aquellas operaciones cuya cuantia exceda del 1% de los ingresos o de
los fondos propios de la Sociedad, tomando las cuentas anuales individuales reexpresadas
correspondientes al ejercicio 2018 preparadas de acuerdo con las NIIF-UE (con saldos no auditados),
y las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2019 preparadas de acuerdo con las NIIF-UE
auditadas (asumiendo para el cdmputo como una sola operacion todas las operaciones realizadas
con una misma persona o entidad):

Fondos Propios 12.159.864 58.799.487
1% de Fondos Propios 121.599 587.995
Ingresos(® 153.226 1.250.795
1% de Ingresos 1.532 12.508

0 Cifras individuales reexpresadas preparadas de acuerdo con las NIIF-UE con saldos no auditados.
(@ Cifras consolidadas preparadas de acuerdo con las NIIF-UE auditadas.
(i Tomando como Ingresos el epigrafe de “Importe neto de la cifra de negocios” de las cuentas de resultados.

La Sociedad realiza las operaciones con partes vinculadas a precios de mercado y reforzado por los
mecanismos implementados para resolver las situaciones en las que se genere un potencial conflicto
de interés, por lo que los administradores de la Sociedad consideran que no existen riesgos que
pudieran originar pasivos fiscales significativos.

a) Operaciones realizadas con accionistas significativos.

De acuerdo con la Circular del MAB 2/2018, accionistas significativos son aquellos que tengan una
participacion directa o indirecta, igual o superior al 5% del capital social. Estos accionistas estan
relacionados en el apartado 2.19 del presente Documento Informativo.

Teniendo en cuenta que los accionistas significativos y consejeros de la Sociedad, D. Jon Uriarte
Uranga y D. Ander Michelena Llorente, tienen una participacion indirecta cada uno en el Gestor del
47,5% asi como en All Iron Rentals del 50% (que a su vez es titular del 100% de Al Rental Heriz), las
operaciones realizadas por el Grupo con estas sociedades se consideran vinculadas.
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En este sentido, las transacciones realizadas por el Grupo con entidades vinculadas son las
siguientes:

Importe neto de la cifra de negocio - 503.894 48.000
Servicios exteriores - 405.991 72.500

0 Cifras individuales reexpresadas preparadas de acuerdo con las NIIF-UE con saldos no auditados.
(@ Cifras consolidadas preparadas de acuerdo con las NIIF-UE auditadas.
(i) Cifras consolidadas no auditados ni objeto de revision limitada por el auditor.

El “Importe neto de la cifra de negocio” corresponde a la rentas percibidas del Grupo Al Rentals en
virtud del contrato de arrendamiento del edificio situado en Donostia-San Sebastian con efectos desde
el 1 de julio de 2019 (suscrito el 27 de julio de 2020), que fue sustituido con efectos el 1 de octubre de
2019 por el contrato actualmente en vigor (suscrito el 20 de mayo de 2020), que ascienden a 503.894
euros durante el ejercicio 2019 y a 48.000 euros durante los 5 primeros meses de 2020.

Los “Servicios exteriores” recibidos corresponden a (i) los honorarios devengados por servicios
prestados por el Gestor, en virtud del Contrato de Gestion suscrito con fecha 20 de marzo de 2019,
gue ascienden a 320.991 euros durante el ejercicio 2019 y a 0 euros durante los 5 primeros meses
de 2020, y (ii) los honorarios devengados por servicios prestados por All Iron Rentals, en virtud del
contrato de gestion operativa de los arrendamientos del edificio situado en Valencia con efectos el 1
de octubre de 2019 (suscrito el 27 de julio de 2020), que ascienden a 85.000 euros durante el ejercicio
2019 y a 72.500 euros durante los 5 primeros meses de 2020.

Por otra parte, los saldos mantenidos por el Grupo con entidades vinculadas son los siguientes:

Deudores - 313.403 177.854
Acreedores varios - 405.991 144.574

O Cifras individuales reexpresadas preparadas de acuerdo con las NIIF-UE con saldos no auditados.
@ Cifras consolidadas preparadas de acuerdo con las NIIF-UE auditadas.
(i) Cifras consolidadas no auditados ni objeto de revision limitada por el auditor.

Bajo “Deudores” esté contabilizado a 31 de diciembre de 2019 un saldo de 313.403 euros (177.854
euros a 31 de mayo de 2020) correspondientes a las rentas pendientes de cobro en las respectivas
fechas al Grupo Al Rentals por el arrendamiento del edificio situado en Donostia-San Sebastian.

A su vez, en “Acreedores varios” se recoge (i) un saldo con el Gestor de 320.991 euros a 31 de
diciembre de 2019 (140.496 euros a 31 de mayo de 2020) por honorarios pendientes de pago en virtud
del Contrato de Gestion, y (ii) un saldo con All Iron Rentals de 85.000 euros a 31 de diciembre de
2019 (4.078 euros a 31 de mayo de 2020) por honorarios pendientes de pago de acuerdo con el
contrato de gestién operativa de los arrendamientos del edificio de Valencia).

b) Operaciones realizadas con administradores y principales directivos.

No existen otras operaciones realizadas con administradores y principales directivos adicionales a las
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relacionadas en el punto a) anterior.

c) Operaciones realizadas entre personas, sociedades o entidades del Grupo.

Las transacciones realizadas por la Sociedad con personas, sociedades o entidades del Grupo son
las siguientes:

ALL IRON RE | (€) 2019 31-05-2020¢™

Ingresos financieros - 21.038 31.254

0 Cuentas anuales individuales abreviadas auditadas.
(@) Cuentas anuales consolidadas auditadas.
(i No auditado ni objeto de revision limitada por el auditor

Los “Ingresos financieros” por importe de 21.038 euros durante el ejercicio 2019 corresponden a los
intereses devengados por los préstamos concedidos por la Sociedad a TORDAI. A su vez el importe
de 31.254 euros de los 5 primeros meses de 2020 corresponden a los intereses devengados por los
préstamos concedidos por la Sociedad a TORDAI (27.586 euros) y a DWOW (3.667 euros).

Por otra parte, los saldos mantenidos por la Sociedad con personas, sociedades o entidades del
Grupo son los siguientes:

ALL IRON RE I (€) 31-12-2018% 31-12-2019™ 31-05-2020¢"
Créditos - 2.595.875 3.833.417

0 Cuentas anuales individuales abreviadas auditadas.
(@ Cuentas anuales consolidadas auditadas.
(@ No auditado ni objeto de revision limitada por el auditor

En “Créditos”, con un saldo de 2.595.875 a 31 de diciembre de 2019 esta contabilizado el importe de
los préstamos concedidos por la Sociedad a TORDAI. A su vez a 31 de mayo de 2020 esta registrado
un saldo de 3.833.417 euros que corresponde a los préstamos concedidos por la Sociedad a TORDAI
(3.247.510 euros) y a 2 nuevos préstamos formalizados por la Sociedad con DWOW durante los 5
primeros meses de 2020 (585.906 euros).
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2.16. En el caso de que, de acuerdo con la normativa del MAB o0 a la voluntad del
Emisor, se cuantifiquen previsiones o estimaciones de caracter numérico
sobre ingresos y costes futuros (ingresos o ventas, costes, gastos generales,
gastos financieros, amortizaciones y beneficio antes de impuestos) se debera
indicar expresamente que la inclusién de este tipo de previsiones y
estimaciones implicard el compromiso de informar al mercado, a través del
MAB, en cuanto se advierta como probable que los ingresos u costes difieren
significativamente de los previstos o estimados. En todo caso, se considera
como tal una variacion, tanto al alza como a la baja, igual o mayor a un 10 por
ciento. No obstante lo anterior, por otros motivos, variaciones inferiores a ese
10 por ciento podrian ser significativas.

2.16.1. Previsiones y estimaciones de caracter numeérico sobre ingresos y costes futuros.

La Sociedad no presenta previsiones o estimaciones de caracter numérico sobre ingresos y costes
futuros.

2.16.2. Confirmacion de que las previsiones y estimaciones se han preparado utilizando criterios
comparables a los utilizados para la informacion financiera histérica.

No aplica.

2.16.3. Asunciones y factores principales que podrian afectar sustancialmente al cumplimiento de las
previsiones o estimaciones.

No aplica.

2.16.4. Aprobacion del Consejo de Administracion de estas previsiones o estimaciones, con
indicacion detallada, en su caso, de los votos en contra.

No aplica.

2.17. Informacién relativa a los administradores y altos directivos del Emisor.

2.17.1. Caracteristicas del 6rgano de administracion (estructura, composicion, duracion del mandato
de los administradores), que habra de ser un Consejo de Administracion.

El funcionamiento del consejo de administracién de la Sociedad esta regulado en los articulos 23 a
26 de los Estatutos Sociales. Sus principales caracteristicas son las que se indican a continuacion:

Estructura.
De acuerdo con el articulo 23 y 25 de los Estatutos Sociales, la Sociedad se encuentra administrada

y representada por un Consejo de Administracion compuesto por un nimero de consejeros que no
podra ser inferior a 3 ni superior a 11. En la Junta General Ordinaria y Universal de accionistas
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celebrada el 23 de junio de 2020 se acordé fijar el nimero de consejeros en 7.

Para ser nombrado consejero no se requiere la condicién de accionista.

Composicion.

Actualmente, en virtud de los acuerdos adoptados por la Junta General Extraordinaria y Universal de
accionistas de la Sociedad el 28 de junio de 2019 y la Junta General Ordinaria y Universal el 23 de
junio de 2020, la composiciéon del Consejo de Administracion a la fecha del presente Documento
Informativo es la siguiente:

D. Pedro Luis Michelena Izquierdo Presidente Dominical 24 de julio de 2019
D. Pedro Luis Uriarte Santamarina Consejero Dominical 24 de julio de 2019
D. Jon Uriarte Uranga Consejero Dominical 24 de julio de 2019
D. Ander Michelena Llorente Consejero y Secretario Dominical 24 de julio de 2019
Derlian, S.L.© Consejero Dominical 24 de julio de 2019
D. Eloy Garcia-Borreguero Melero Consejero Dominical 23 de junio de 2020
D. Ignacio Diezhandino Diaz de Isla Consejero  Independiente 23 de junio de 2020

() Cuyo representante persona fisica para el ejercicio del cargo es D. Luis Antonio Uranga Otaegui.

En el apartado 2.19 del presente Documento Informativo se detallan los consejeros con una
participacion directa o indirecta en el capital social de la Sociedad.

De acuerdo con lo establecido en el Contrato de Gestion el Gestor tiene derecho a exigir al Consejo
de Administracion que proponga a la Junta General de accionistas de la Sociedad el nombramiento
de hasta 2 consejeros no ejecutivos, asi como la remocidn o sustitucién de cualquiera de las personas
propuestas por él (ver apartado 2.6.1 de este DIIM). A su vez, en el contrato de inversion y de
accionistas (ver apartado 3.5 del presente Documento Informativo), los accionistas se han
comprometido a ejecutar los derechos de voto en las Juntas Generales de forma favorable a la
adopcién de los acuerdos siguientes:

(i) La designacion de al menos 2 miembros del Consejo de Administracién de entre los candidatos
propuestos a instancias del Gestor.

(i)  La designacion de al menos 3 miembros del Consejo de Administracion de entre los candidatos
propuestos por los accionistas All Iron Portfolio 2017, S.L., D. Ander Michelena Llorente,
Langarica, S.A. y Derlian, S.L..

(i) La designacién de candidatos que pudieran ser propuestos por los restantes accionistas de la
Sociedad distintos de los indicados en el punto (ii) anterior, atendiendo a su participacion
accionarial individual o agrupada, hasta completar el nUmero de consejeros de la Sociedad una
vez designados los referidos en los puntos (i) y (i) anteriores.
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La LSC impone a los consejeros de la Sociedad el deber de comunicar al Consejo de Administracion
la participacion directa o indirecta que, tanto ellos como las personas vinculadas a los mismos, tuvieran
en el capital de una sociedad, con el mismo, andlogo o complementario género de actividad al que
constituye el objeto social de la Sociedad, y comunicar igualmente los cargos o las funciones que
ejerzan en dicha sociedad.

A este respecto, a la fecha del presente Documento Informativo, los consejeros de la Sociedad, D.
Jon Uriarte Uranga y D. Ander Michelena Llorente, son (i) Administradores solidarios del Gestor y
ostentan cada uno una participacién indirecta del 47,5% en el capital social del mismo, y (ii) son
Administradores solidarios de All Iron Rentals y Al Rentals Heriz teniendo cada uno una participacién
indirecta del 50% en All Iron Rentals, que a su vez ostenta el 100% de Al Rentals Heriz.

Por otra parte, el Presidente del Consejo de Administracion de la Sociedad, D. Pedro Luis Michelena
Izquierdo, es consejero de Home Capital Rentals SOCIMI, S.A.. No puede considerarse que el Sr.
Michelena Izquierdo desarrolle, directa o indirectamente, una actividad que le site en una situacion
de conflicto permanente con los intereses de la Sociedad, habida cuenta de las diferencias entre los
activos a los que se dirige la politica de inversion de la Sociedad y aquellos a los que se enfoca Home
Capital Rentals SOCIMI, S.A. (alquileres corporativos de media estancia) y las distintas ciudades en
las que ambas sociedades estan posicionadas. No obstante, y toda vez que el articulo 229 de la LSC
hace referencia a una competencia potencial, en la medida en que no cabe esperar ningun dafio para
la Sociedad, y teniendo en cuenta que su presencia en el consejo de Administracion resulta de interés
para la misma, en la Junta General Ordinaria y Universal de la Sociedad celebrada el 23 de junio de
2020 se ha acordado, de conformidad con lo previsto en el articulo 230 de la LSC, dispensar y permitir
al Sr. Michelena Izquierdo el ejercicio del cargo de miembro del Consejo de Administracion de Home
Capital Rentals SOCIMI, S.A.

Las situaciones descritas en los parrafos anteriores pueden dar lugar a conflictos de intereses
puntuales. Tal y como se sefiala en el apartado 2.17.1 del presente DIIM, la LSC ofrece instrumentos
adecuados para gestionar estas situaciones al imponer a los consejeros de la Sociedad, entre otras
obligaciones, el deber de comunicar al Consejo de Administracion de la misma cualquier situacion de
conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de la Sociedad, y que el administrador
afectado se abstenga de intervenir en los acuerdos o decisiones relativos a la operacion a que el
conflicto se refiera. Adicionalmente, en caso de que se produzcan tales conflictos de intereses en el
Contrato de Gestion esta previsto, tal y como se indica en el apartado 2.6.1 del presente Documento
Informativo, que si el Gestor tiene conocimiento de un conflicto de interés esencial en una transaccién
contemplada, el Gestor hara todo lo posible para resolver tal conflicto en condiciones normales de
mercado con anterioridad a la finalizacion de tal transaccion y de conformidad con las politicas de
interés que el Gestor tenga implantadas en cada momento.

Duracion del cargo.
De acuerdo con el articulo 24 de los Estatutos Sociales, los consejeros de la Sociedad ejerceran su

cargo durante un plazo de 6 afios, y podran ser reelegidos una o mas veces por periodos de igual

duracion.
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El nombramiento y separacién de los consejeros, que podra ser acordada en cualquier momento,

compete a la Junta General, con las mayorias ordinarias.

Adopcién de acuerdos.

El articulo 25 de los Estatutos Sociales establece que el Consejo quedara validamente constituido
cuando concurran a la reunion, presentes o representados, siempre por otro consejero, un nimero de
estos que supere la mitad aritmética del nimero de los que lo integran.

Los acuerdos se adoptaran por mayoria absoluta de los consejeros concurrentes o representados en
la reunién. Los votos de los consejeros afectados por un conflicto de intereses y que hayan de

abstenerse se deduciran a efectos del computo de la mayoria de votos que sea necesaria para la
adopcion del acuerdo correspondiente.

La trayectoria y perfil profesional de los consejeros de la Sociedad se describe a continuacion:

D. Pedro Luis Michelena Izquierdo. Presidente del Consejo de Administracion de la Sociedad.

El Sr. Michelena Izquierdo es socio del area de energia de Qualitas, habiendo participado desde su
fundacién en 2007 en el desarrollo de la misma y de dos de las plataformas de energias renovables
mas significativas en Espafia, Fotowatio y Vela Energy. También es consejero de Home Capital
Rentals SOCIMI, S.A. (cuyas acciones estan admitidas a negociacién en el MAB), miembro del comité
de inversiones del fondo de capital privado Q-Growth, y ocupa varios puestos relevantes en el mundo
asociativo empresarial, como la Presidencia del Foro de Infraestructuras o como miembro de la Junta
Directiva de la Asociacion Fotovoltaica UNEF. Ademas, cuenta con mas de 20 afios de experiencia
en banca, habiendo sido antes de unirse a Qualitas responsable del departamento de finanzas
estructuradas de BBVA, donde también ocup0 diferentes responsabilidades en los departamentos de
finanzas corporativas, tesoreria y gestion de riesgos.

D. Pedro Michelena es licenciado en Economia por la Universidad del Pais Vasco, y posee un MBA
por la Universidad de Syracuse.

D. Pedro Luis Uriarte Santamarina. Consejero de la Sociedad.

El Sr. Uriarte Santamarina es Presidente Ejecutivo de Economia, Empresa y Estrategia, compafiia
especializada en la consultoria estratégica. Ha tenido una exitosa carrera profesional en distintos
campos. Especificamente, en el sector financiero, fue Consejero Delegado y Vicepresidente de
BBV/BBVA desde setiembre de 1994, hasta finales de 2001. También fue Consejero de Economia y
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Hacienda del primer Gobierno Vasco, entre 1980 y 1984 y Presidente y Fundador de Innobasque-
Agencia Vasca de Innovacion. En la actualidad forma parte de distintos Consejos de Administracion.
Es Vicepresidente de Everis y Consejero independiente en Técnicas Reunidas y La Rioja Alta. En el
pasado, ha formado parte de diversos Consejos, entre otros, Lar Espafia, Grupo Barcelo6 o Telefonica,
donde fue Vicepresidente. Inici6 su carrera profesional en Industrias Metdlicas Vizcainas y
posteriormente en la filial espafiola de General Electric & Co.

D. Pedro Luis Uriarte es Licenciado en Ciencias Econdmicas y Empresariales y en Derecho, por la
Universidad de Deusto.

D. Jon Uriarte Uranga. Consejero de la Sociedad.

El Sr. Uriarte Uranga es socio fundador del Grupo All Iron, especializado en la gestion de inversiones
alternativas en el mercado europeo, principalmente en el area de venture capital e inmobiliaria.
Ademas, entre otros, es accionista indirecto y Administrador Solidario de All Iron RE Gestién, S.L., All
Iron Rentals, S.L. y Al Rentals Heriz, S.L.. Con anterioridad fund6 en 2009 Ticketbis, un mercado
secundario de entradas para conciertos y eventos deportivos, que en 2016 fue adquirida por eBay,
cuando contaba con un volumen de negocio anualizado superior a 100 millones de euros, operaba en
48 paises y empleaba a mas de 450 personas. Tras la venta fue General Manager de StubHub (una
division de eBay) hasta agosto de 2018. Previamente a crear Ticketbis trabajd casi 6 afios en el sector
financiero en Londres, la mayoria en Merrill Lynch, en su divisién de banca de inversion, y Morgan
Stanley, en el grupo de Private Wealth Management. Como banquero privado desarrollé, entre otros,
nuevos negocios dirigidos a oficinas familiares, fundaciones, fondos de pensiones medianos y
pequefios bancos privados, administré y asignd activos, y ejecutd diversas transacciones en los
mercados de capitales.

D. Jon Uriarte es licenciado en Administracion de Empresas por la Universidad de Deusto, y un MBA
en administracién financiera por la Universidad de Deusto (actualmente Deusto Business School).

D. Ander Michelena Llorente. Consejero y Secretario del Consejo.

El Sr. Michelena Llorente es socio fundador del Grupo All Iron, especializado en la gestion de
inversiones alternativas en el mercado europeo, principalmente en el area de venture capital e
inmobiliaria. Ademas, entre otros, es accionista indirecto y Administrador Solidario de All Iron RE
Gestion, S.L., All Iron Rentals, S.L. y Al Rentals Heriz, S.L.. Con anterioridad fund6 en 2009 Ticketbis,
un mercado secundario de entradas para conciertos y eventos deportivos, que en 2016 fue adquirida
por eBay, cuando contaba con un volumen de negocio anualizado superior a 100 millones de euros,
operaba en 48 paises y empleaba a méas de 450 personas. Tras la venta fue General Manager de
StubHub (una division de eBay) hasta agosto de 2018. Previamente a crear Ticketbis trabaj6 varios
afios en Morgan Stanley en Londres y en los Estados Unidos, donde se centré en operaciones de
M&A y otras operaciones especiales. Su carrera profesional comenzé en Goldman Sachs, después
de haber sido seleccionado para participar en el programa Easter Analyst en Londres, en las divisiones
de renta fija y renta variable.
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D. Ander Michelena es licenciado en Administracion de Empresas por la Universidad Pontificia
Comillas — ICADE (Madrid), y también tiene estudios de administracién de empresas en la Universidad
de Marquette (EE.UU.).

D. Luis Antonio Uranga Otaequi. Representante persona fisica de Derlian, S.L. para el ejercicio del

cargo de consejero de la Sociedad.

El Sr. Uranga Otaegui es un empresario con una dilatada carrera profesional que abarca diferentes
sectores de muy diversa naturaleza. Comenz6 su carrera profesional Bankoa, S.A., donde durante 13
afos ejercio responsabilidades en el departamento de andlisis de riesgos, participando también en la
creacion del departamento internacional y dirigiendo dicho departamento. Con posterioridad a su
época en banca, decidio dedicarse a la gestion de sus negocios en diferentes sectores de los ambitos
tecnoldgico, hostelero e inmobiliario, compaginando dichos negocios con su cargo de directivo de la
Real Sociedad de Futbol S.A.D. durante mas de 7 afios, y ejerciendo con posterioridad el cargo de
Presidente de dicho club entre los afios 1992 y 2001. Tras su etapa en la Real Sociedad el Sr. Uranga
ocupo diferentes cargos directivos en la Real Federacion Espafiola de Futbol, incluyendo el de
responsable de la Seleccion Espafiola de Fuatbol.

Don Luis Antonio Uranga Otaegui es licenciado en Ciencias Econdmicas por la Universidad del Pais
Vasco.

D. Eloy Garcia-Borreguero Melero. Consejero de la Sociedad.

El Sr. Garcia-Borreguero Melero es CTO (Director de Tecnologia) en Lookiero, un servicio de personal
shopper online presente en 7 paises de Europa y una de las startups mas prometedoras de Espafia
que, en 2019, realiz6é una ronda de inversién de $19 millones. Con anterioridad ocupé el puesto de
CTO en Ticketbis desde sus inicios en 2009, un mercado secundario de entradas para conciertos y
eventos deportivos, que en 2016 fue adquirida por eBay, cuando contaba con un volumen de negocio
anualizado superior a 100 millones EUR, operaba en 48 paises y empleaba a mas de 450 personas.
En esa etapa formd y lideré un equipo de tecnologia altamente cualificado capaz de competir con los
gigantes del sector. Tras la venta a eBay, fue Senior Engineering Manager de StubHub (una division
de eBay) hasta marzo de 2019. Previamente ocupd diferentes puestos en el mundo del desarrollo del
software, trabajando en grandes consultoras como Accenture e Informatica de Euskadi para firmas
como Iberdrola o BBK, colaborando también en proyectos de alto componente técnico relacionados
con el software libre para EJIE (Sociedad Informatica del Gobierno Vasco), o la modernizacion del
Parlamento Vasco.

D. Eloy Garcia-Borreguero Melero tiene la titulacion de Ingeniero Informético por la Universidad de
Deusto.

D. lgnacio Diezhandino Diaz de Isla. Consejero de la Sociedad.

El Sr. Diezhandino Diaz de Isla es un inversor y emprendedor con mas de dieciocho afios de
experiencia en posiciones de desarrollo de negocio, finanzas, consultoria y management en Nueva
York, Londres y Madrid. Hasta 2019 ha sido socio y CEO de Ciceroneclub, primer programa de
fidelizacion para los mejores restaurantes independientes en Espafia, con mas de 75 restaurantes y
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10.000 usuarios en Madrid y Barcelona. También fundé, en 2014, Kidiverso.com, una web de ofertas
y descuentos de productos y servicios infantiles y familiares.

Anteriormente trabajé durante 5 afios en banca, méas concretamente en el area de productos derivados
y estructurados de Banesto, en Madrid, y Credit Suisse, en Londres, fue consultor estratégico para
diferentes start-ups en Nueva York, y trabajo en el area de desarrollo de negocio de la tabaquera
Altadis en Madrid.

D. Ignacio Diezhandino es licenciado en Administracion de Empresas por la Universidad Pontifica
Comillas — ICADE (Madrid) y MBA por NYU - Stern School of Business (Nueva York).

2.17.3. Régimen de retribucion de los administradores y de los altos directivos (descripcion general
gue incluird informacién relativa a la existencia de posibles sistemas de retribucion basados
en la entrega de acciones, en opciones sobre acciones o referenciados a la cotizacion de las
acciones). Existencia o no de clausulas de garantia o “blindaje” de administradores o altos
directivos para casos de extincion de sus contratos, despido o cambio de control.

El articulo 24 de los Estatutos Sociales de la Sociedad establece que el cargo de consejero sera
gratuito.

No existen clausulas de garantia o “blindaje” de administradores o altos directivos para casos de
extincién de sus contratos, despido o cambio de control.

2.18. Empleados. Niumero total; categorias y distribucién geografica.

A la fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad no tiene ningiin empleado.

Para el desarrollo de su objeto social la Sociedad suscribié con All Iron Real Estate (el Gestor) el
Contrato de Gestion descrito en el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo.

2.19. Numero de accionistas y, en particular, detalle de los accionistas principales,
entendiendo por tales aquellos que tengan una participacion, directa o
indirectamente, igual o superior al 5% del capital social, incluyendo namero de
acciones y porcentaje sobre el capital. Detalle de los administradores y
directivos que tengan una participacién, directa o indirectamente, igual o
superior al 1% del capital social.

A la fecha del presente Documento Informativo la composicién accionarial de ALL IRON RE | es la
siguiente:

Accionista N° acciones Nominal € % capital
Langarica, S.A. ® 500.000 5.000.000 8,74%
All Iron Portfolio 2017, S.L. @ 419.910 4.199.100 7,34%
D. Ander Michelena Llorente (Consejero) 419.910 4.199.100 7,34%
Markline Limited 400.000 4.000.000 7,00%
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Talaia Project, S.L. 300.000 3.000.000 5,25%
Derlian, S.L. (Consejero) ©® 270.000 2.700.000 4,72%
Bikiak Capital, S.L. @ 25.000 250.000 0,44%
D. Eloy Garcia-Borreguero Melero (Consejero) 10.000 100.000 0,17%
Resto de accionistas (109 accionistas) ® 3.363.400 33.634.000 58,83%
Autocartera 10.000 100.000 0,17%

@

@)

(©)
4

(©)

Participada en un 28,40% del capital por D. Pedro Luis Uriarte Santamarina (consejero de la Sociedad), que a su vez es
usufructuario de un 22,01% cuyo nudo propietario es su esposa Dfia. Maria Emiliana Uranga Otaegui, y en un 16,53% del capital
por D. Jon Uriarte Uranga (consejero de la Sociedad).

Participada en un 99,99% del capital por D. Jon Uriarte Uranga (consejero de la Sociedad) y en un 0,01% por D. Ander Michelena
Llorente (consejero de la Sociedad).

Participada en un 100% del capital por D. José Ignacio Uranga Otaegui.

Participada en un 100% del capital por D. Pedro Luis Michelena Izquierdo (Presidente del Consejo de Administracién de la
Sociedad).

Ninguno de estos accionistas es titular de acciones representativas de un 5% o mas del capital de la Sociedad.

En la Sociedad existen 5 accionistas que tienen una participacion (directa o indirectamente) igual o
superior al 5%, cuya suma asciende al 35,67% del capital social de ALL IRON RE I, teniendo en
cuenta que:

Langarica, S.A. es titular de 500.000 acciones (8,74% del total). En esta empresa D. Pedro Luis
Uriarte Santamarina (consejero de la Sociedad) tiene una participacion del 28,40% del capital y
es usufructuario de un 22,01% cuyo nudo propietario es su esposa Dfia. Maria Emiliana Uranga
Otaegui, y D. Jon Uriarte Uranga (consejero de la Sociedad) tiene un 16,53%.

All Iron Portfolio 2017, S.L. ostenta 419.910 acciones (7,34% del total). En esta empresa D. Jon
Uriarte Uranga tiene una participacion del 99,99% del capital, y D. Ander Michelena LLorente
(consejero de la Sociedad) tiene una participacion del 0,01%.

D. Ander Michelena Llorente tiene 419.910 acciones (7,34% del total).

Markline Limited posee 400.000 acciones (7,00% del total). Los accionistas de Markline Limited
son 2 Trust cuyos beneficiarios son D. George David, su esposa asi como una fundacion
benéfica, y cuyo control es del Trustee “Sari Management (PTC) Ltd.”, propiedad de la firma de
abogados RCS Trust & Legal Ltd.

Talaia Project, S.L. es propietario de 300.000 acciones (5,25% del total). Ningln accionista de
Talaia Project, S.L. ostenta indirectamente una participacion en la Sociedad igual o superior al
5%.

El capital restante de la Sociedad esta distribuido entre (i) 112 accionistas, con una participacion

directa e indirecta inferior al 5%, que son titulares de 3.668.400 acciones (64,16% del total), y (ii)

10.000 acciones en autocartera (0,17% del total). Entre estos accionistas se encuentran:

Derlian, S.L. (consejero de la Sociedad) que es titular de 270.000 acciones (4,72% del total). En
esta empresa D. José Ignacio Uranga Otaegui tiene una participacion del 100% del capital.
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. Bikiak Capital, S.L. que ostenta 25.000 acciones (0,44% del total). En esta empresa D. Pedro
Michelena Llorente (Presidente del Consejo de Administracién de la Sociedad) tiene una
participacion del 100% del capital.

. D. Eloy Garcia-Borreguero Melero (consejero de la Sociedad) que tiene 10.000 acciones (0,17%
del total).

Por tanto, los consejeros de ALL IRON RE | con una participacion directa o indirecta en el capital
social de la misma son los que se indican a continuacién a fecha del presente Documento Informativo:

D. Pedro Luis Michelena Izquierdo

(Presidente del Consejo) - 0,44% (a través de Bikiak Capital, S.L. 1) 0,44%
D. Pedro Luis Uriarte Santamarina | .
(Consejero) - 2,48% (a través de Langarica, S.A. @) 2,48%
D. Jon Uriarte Uranga 7,34% (a través de All Iron Portfolio 2017, S.L. @)
(Consejero) - 1,45% (a través de Langarica, S,A.®) 8,79%
D. Ander Michelena Llorente ) _
(Consejero y Secretario del Consejo) 7,34% 0,00% (a través de All Iron Portfolio 2017, S.L. ¥) 7,34%
Derlian, S.L. ®
(Consejero) 4,72% - 4,72%
D. Eloy Garcia-Borreguero Melero

0,17%

(Consejero) 0,17% -

(1) D. Pedro Luis Michelena Izquierdo (Presidente del Consejo) tiene una participacion del 100% en Bikiak Capital, S.L., entidad que es titular

del 0,44% de las acciones de la Sociedad.

@

(©)

4)

D. Pedro Luis Uriarte Santamarina (consejero de la Sociedad) tiene una participacion del 28,40% en Langarica, S.A., entidad que es titular
del 8,74% de las acciones de la Sociedad. Asimismo es usufructuario de un 22,01% cuyo nudo propietario es su esposa Dfia. Maria
Emiliana Uranga Otaegui.

Jon Uriarte Uranga (consejero de la Sociedad) tiene una participacion del 99,99% en All Iron Portfolio 2017, S.L., entidad que es titular del
7,34% de las acciones de la Sociedad, y posee un 16,53% de Langarica, S.A., entidad que es titular del 8,74% de las acciones de la
Sociedad.

D. Ander Michelena Llorente (consejero de la Sociedad) tiene una participacion del 0,01% en All Iron Portfolio 2017, S.L., entidad que es

titular del 7,34% de las acciones de la Sociedad.
(5) D. José Ignacio Uranga Otaegui tiene una participacion del 100% en Derlian, S.A..

El Consejo de Administracion de la Sociedad declara y reconoce que, tras realizar un analisis con la
diligencia debida, ésta dispone del capital circulante (working capital) suficiente para llevar a cabo su
actividad durante los 12 meses siguientes a la fecha de incorporacion al MAB, tal y como aprob6 en
la sesién celebrada el 27 de julio de 2020.

El Consejo de Administracion de la Sociedad declara que la misma dispone de una estructura
organizativa y de un sistema de control interno que le permite el cumplimiento de las obligaciones de
informacion que establece el MAB.

Se adjunta como Anexo V al presente Documento Informativo, el “Informe sobre la estructura
organizativa y el sistema de control interno de la Sociedad” aprobado por el Consejo de Administracion
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de conformidad con los acuerdos adoptados en la sesion celebrada el 27 de julio de 2020.

De conformidad con lo establecido en el Real Decreto-ley 19/2018, de 23 de noviembre, de servicios
de pago y medidas urgentes en materia financiera, que modifica la redaccién del articulo 225.2 de la
Ley del Mercado de Valores, no es obligatorio la elaboracion y remisién a la CNMV del reglamento
interno de conducta.

No obstante, el Consejo de Administracién de ALL IRON en su reunién celebrada el 27 de julio de
2020 acord6 aprobar el Reglamento Interno de Conducta de la Sociedad en materia de Mercados de
Valores (el “Reglamento Interno de Conducta”), que se publicara en la pagina web de la Sociedad
(www.allironresocimi.com).

Tal y como se indica en el articulo 1.1 del Reglamento Interno de Conducta, el objeto del mismo es
regular las normas de conducta a observar por la Sociedad, sus Organos de administracion,
empleados y demas personas sujetas en sus actuaciones relacionadas con el mercado de valores.

El negocio, las actividades y los resultados de ALL IRON RE |y su Grupo estan condicionados tanto
por factores intrinsecos exclusivos de la Sociedad, tal y como se describe a lo largo de este
Documento Informativo, como por factores exégenos que son comunes a cualquier empresa de su
sector. Es por ello que, antes de adoptar cualquier decision de inversion en acciones de la Sociedad,
ademas de toda la informacién contenida en el DIIM y la informacion publica de la Sociedad que esté
disponible en cada momento, los accionistas y/o potenciales inversores deberan tener en cuenta,
entre otros, los riesgos que se enumeran en el apartado 2.23, cuya materializacién o agravacion
podrian afectar de manera adversa y significativa al negocio, a los resultados, a las perspectivas o a
la situacion financiera, econdémica o patrimonial del Grupo. Asimismo, los accionistas y/o potenciales
inversores deberan tener en cuenta que los mencionados riesgos podrian afectar de manera adversa
y significativa al precio de las acciones de ALL IRON RE I, lo que podria conllevar una pérdida parcial
o total de la inversion realizada.

Los riesgos detallados en el presente Documento Informativo no son los Unicos a los que la Sociedad
podria tener que hacer frente. Existen otros riesgos que, por su mayor obviedad para el publico en
general, no se han tratado en este apartado. Ademas, podria darse el caso de que riesgos que
actualmente sean desconocidos o no considerados como relevantes por la Sociedad pudieran tener
un impacto sustancial y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion
financiera, econdmica o patrimonial del Grupo.

Los accionistas y/o potenciales inversores deberan estudiar detenidamente si la inversion en las
acciones de ALL IRON RE | es adecuada para ellos, teniendo en cuenta sus circunstancias personales
y la informacion contenida en el presente Documento Informativo. En consecuencia, los accionistas
ylo potenciales inversores en las acciones de la Sociedad deberan leer cuidadosamente esta seccién
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de manera conjunta con el resto del DIIM. De igual manera, se recomienda a los accionistas y/o
potenciales inversores que consulten con sus asesores financieros, legales y fiscales, antes de llevar
a cabo cualquier decision de inversion en relacién con las acciones de ALL IRON RE I.

El orden en el que se presentan los riesgos enunciados a continuacién no es necesariamente una
indicacion de la probabilidad con la que dichos riesgos pueden materializarse, ni tampoco indica la
importancia potencial de los mismos, ni el alcance de los posibles perjuicios para el negocio, los
resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

En relacién con el contenido de las secciones incluidas en este apartado 2.23, se ha considerado
conveniente distinguir entre los riesgos relativos a la financiacion de la Sociedad (punto 2.23.1), los
riesgos vinculados a la gestion de la Sociedad (punto 2.23.2), los riesgos relacionados con la actividad
de la Sociedad (punto 2.23.3), los riesgos asociados al sector inmobiliario en el que opera la Sociedad
(punto 2.23.4), los riesgos de caracter fiscal de la Sociedad (punto 2.23.5), y los riesgos relativos a las
acciones de la Sociedad (punto 2.23.6).

Riesgo derivado del incumplimiento de las obligaciones del Grupo contenidas en ciertos
contratos de financiacion.

El Grupo tiene suscrito préstamos con entidades financieras que cuentan con la garantia hipotecaria
de inmuebles y de prendas sobre derechos de crédito del mismo, tal y como se detalla en los
apartados 2.12.1 y 2.13 del presente Documento Informativo.

El saldo vivo total a 31 de diciembre de 2019 por los préstamos suscritos con entidades financieras
antes sefalados asciende a 21.057.832 euros (22.116.409 euros a 31 de mayo de 2020), importe que
representa un endeudamiento del 18,31% (LTV), calculado como el cociente entre (i) el saldo vivo
neto de los referidos préstamos (que es igual a 31 de diciembre de 2019 al saldo vivo total de los
préstamos menos 6.425.031 euros en cuenta corriente y menos 1.500.000 euros en un depdsito
pignorado a favor de Banco Santander a dicha fecha (ver apartado 2.12.1 del presente Documento
Informativo) y (ii) el valor de los activos inmobiliarios propiedad del Grupo a 31 de diciembre de 2019
(71.726.450 euros) de acuerdo con el informe de valoracion emitido por SAVILLS.

De conformidad con los términos de dichas financiaciones, el incumplimiento de determinadas
obligaciones por parte del Grupo puede llevar aparejada la resolucion anticipada de las mismas, el
vencimiento de las obligaciones de pago, y la ejecucion de las garantias. Entre estos incumplimientos
cabria destacar, entre otros, la no constitucién de las prendas comprometidas, la falta de pago de 3
de los plazos convenidos, la no ampliacién de la hipoteca a otros bienes o la no constitucién de otras
garantias igualmente seguras en caso de que fuera requerido por sufrir el bien hipotecado un deterioro
de al menos un 20% respecto a la tasacion inicial, y el no mantenimiento de un LTV por debajo del
60%. Tales circunstancias podrian tener un impacto material y negativo en el negocio, los resultados,
las perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial del Grupo.
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Riesgo derivado de la variacién en los tipos de interés.

En lo relativo a los tipos de interés, a 31 de diciembre de 2019 el saldo vivo de los préstamos del
Grupo con entidades financieras que se encuentran referenciados a tipos de interés variable es
6.628.304 euros, que representa el 31,5% del saldo vivo de todos los préstamos que tiene el Grupo
con entidades financieras, cuyo importe a dicha fecha asciende a 21.057.832 euros.

El Grupo estéa expuesto a las fluctuaciones de tipos de interés, por lo que un incremento de los mismos
podria resultar en un aumento de los costes de financiacion, lo que podria tener un impacto sustancial
negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacién financiera, econémica o
patrimonial del Grupo. No obstante, tal y como se indica en el apartado 2.12.1 del presente Documento
Informativo, en virtud del contrato de préstamo suscrito con Banco Santander el 28 de noviembre de
2018, la Sociedad se ha comprometido a contratar una cobertura de riesgos de tipos de interés por
un minimo del 60% del importe nominal de esa financiacién, cuyo saldo vivo es 6.052.500 euros a 31
de diciembre de 2019, durante el periodo de vigencia de la misma.

Riesgo relacionado con la fluctuacion en los tipos de cambio de divisas.

El Grupo tiene una filial en Hungria, TORDAI, que es propietaria del solar situado en Budapest. La
moneda de Hungria y en la que se presentan los estados financieros de TORDAI es el florin hdngaro.
Sin embargo la moneda funcional de ALL IRON RE | SOCIMI es el euro, y en esta moneda se
presentan sus estados financieros tanto individuales como consolidados.

Dado que la Sociedad no hace uso de derivados para cubrir su exposicion al florin hingaro, las
fluctuaciones cambiarias entre el euro y el florin hiingaro podrian tener un impacto material y negativo
en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacién financiera, econémica o patrimonial del
Grupo.

Riesgo por la falta de liquidez para la satisfaccion de dividendos.

Existe el riesgo de que la Sociedad o DWOW generen beneficios pero no tengan suficiente caja para
cumplir, dinerariamente, con los requisitos de distribuciéon de dividendos previstos en el régimen de
SOCIMI. Si la Sociedad o DWOW no tuvieran suficiente caja, podrian verse obligadas a satisfacer en
especie 0 a implementar algin sistema de reinversién de los dividendos en nuevas acciones.

Como alternativa, la Sociedad o DWOW podrian solicitar financiacion adicional, o que incrementaria
sus costes financieros, reduciria su capacidad para pedir financiacion para el acometimiento de

nuevas inversiones y ello podria tener un impacto material y negativo en el negocio, los resultados,
las perspectivas o la situacién financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

Riesgo como consecuencia de que la actividad de la Sociedad esta gestionada externamente.

Segun se indica en el apartado 2.6.1 de este Documento Informativo, la actividad de la Sociedad y su
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Grupo esta gestionada externamente por el Gestor (All Iron RE Gestion, S.L.), segln los términos del
Contrato de Gestion. Asimismo, el Gestor esta facultado para requerir al Consejo de Administracion
para que proponga a la Junta General el nombramiento o sustitucién de hasta 2 consejeros no
ejecutivos de la Sociedad.

En consecuencia, la marcha de la Sociedad y de su negocio dependera de la actuacion del Gestor vy,
mas concretamente, de su experiencia, destreza y juicio, para definir la estrategia de la misma, asi
como de su capacidad para gestionar una cartera de inversion inmobiliaria capaz de generar
rentabilidades atractivas. En este sentido, no puede asegurarse que el Gestor vaya a tener éxito a la
hora de ejecutar la estrategia establecida para el Grupo ni que vaya a maximizar los objetivos de
inversion marcados para el mismo. Ademas, cualquier error, total o parcial, a la hora de identificar,
seleccionar, negociar, ejecutar y gestionar inversiones por parte del Gestor (o cualquier otro gestor
gue pueda sustituirle en el futuro) podria tener un impacto material y negativo en la situacion del
negocio, los resultados, las perspectivas y la situacién financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

Riesgo derivado de que los intereses del Gestor puedan diferir de los intereses de los
accionistas de la Sociedad.

El Gestor puede o podria desarrollar otras actividades que se solapasen en mayor o menor medida
con los servicios que debe prestar al Grupo. Cualquiera de tales actividades presentes y futuras del
Gestor, incluyendo la constitucion, y/o asesoramiento a otros vehiculos de inversion, puede conllevar
tiempo y recursos sustanciales y puede dar lugar a conflictos de intereses, lo que, a su vez, podria
tener un impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion
financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

No obstante, el Gestor se ha comprometido en el Contrato de Gestion a que en el supuesto de
plantearse un conflicto de interés esencial en una transaccion, el Gestor hara todo lo posible para
resolver tal conflicto en condiciones normales de mercado con anterioridad a la finalizacion de tal
transaccion y de conformidad con las politicas de conflicto de interés que el Gestor tenga implantadas
en cada momento.

Riesgo derivado de posibles conflictos de intereses de los consejeros respecto de la Sociedad.

A la fecha del presente Documento Informativo, los consejeros de la Sociedad D. Ander Michelena
Llorente y D. Jon Uriarte Uranga tienen vinculacién efectiva con (i) el Gestor, al tener una participacion
indirecta cada uno del 47,5% en su capital y ser Administradores Solidarios del mismo, y con (ii) All
Iron Rentals, ya que tienen una participacion indirecta cada uno del 50% en su capital y son sus
Administradores Solidarios, asi como con Al Rentals Heriz que esté participada al 100% por All Iron
Rentals y de la que también son Administradores Solidarios.

Por otra parte, el Presidente del Consejo de Administracion de la Sociedad, D. Pedro Luis Michelena
Izquierdo, es consejero de Home Capital Rentals SOCIMI, S.A.. No puede considerarse que el Sr.
Michelena Izquierdo desarrolle, directa o indirectamente, una actividad que le sitle en una situacion
de conflicto permanente con los intereses de la Sociedad, habida cuenta de las diferencias entre los
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activos a los que se dirige la politica de inversion de la Sociedad y aquellos a los que se enfoca Home
Capital Rentals SOCIMI, S.A. (alquileres corporativos de media estancia) y las distintas ciudades en
las que ambas sociedades estan posicionadas. No obstante, y toda vez que el articulo 229 de la LSC
hace referencia a una competencia potencial, en la medida en que no cabe esperar ningin dafio para
la Sociedad, y teniendo en cuenta que su presencia en el consejo de Administracién resulta de interés
para la misma, en la Junta General Ordinaria y Universal de la Sociedad celebrada el 23 de junio de
2020 se ha acordado, de conformidad con lo previsto en el articulo 230 de la LSC, dispensar y permitir
al Sr. Michelena Izquierdo el ejercicio del cargo de miembro del Consejo de Administracién de Home
Capital Rentals SOCIMI, S.A.

Las situaciones descritas en los parrafos anteriores pueden dar lugar a conflictos de intereses
puntuales. Tal y como se sefala en el apartado 2.17.1 del presente DIIM, la LSC ofrece instrumentos
adecuados para gestionar estas situaciones al imponer a los consejeros de la Sociedad, entre otras
obligaciones, el deber de comunicar al Consejo de Administracién de la misma cualquier situacion de
conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de la Sociedad, y que el administrador
afectado se abstenga de intervenir en los acuerdos o decisiones relativos a la operacién a que el
conflicto se refiera. Adicionalmente, en caso de que se produzcan tales conflictos de intereses en el
Contrato de Gestion esta previsto, tal y como se indica en el apartado 2.6.1 del presente Documento
Informativo, que si el Gestor tiene conocimiento de un conflicto de interés esencial en una transaccion
contemplada, el Gestor hara todo lo posible para resolver tal conflicto en condiciones normales de
mercado con anterioridad a la finalizacion de tal transaccion y de conformidad con las politicas de
interés que el Gestor tenga implantadas en cada momento.

Riesgo por la dependencia de la Gestora y de cualquier salida del equipo de gestion.

La capacidad del Grupo para lograr sus objetivos de inversion depende significativamente de la pericia
del Gestor y de su equipo de gestion. La salida por cualquier motivo de un miembro del equipo de
gestion podria tener un efecto desfavorable en la capacidad del Gestor para lograr los objetivos de
inversion de la Sociedad.

Si bien el Contrato de Gestion prevé que el Gestor debe nombrar y mantener un equipo de
profesionales, con experiencia en el mercado inmobiliario espafiol y con un profundo conocimiento de
dicho mercado, para que preste los Servicios a la Sociedad, cualquiera de los miembros del equipo
de gestion podria dejar de prestar sus servicios debido, por ejemplo, a su fallecimiento o incapacidad,
asi como a su despido o dimision. Ademas, diversos acontecimientos que no se encuentran
enteramente bajo el control del Grupo o del Gestor, tales como la situacion financiera del propio
Gestor, o la realizacion de adquisiciones o cambios de sus politicas o estructuras internas, podrian a
su vez, influir en su capacidad para retener a los miembros del equipo de gestion.

En caso de salida o falta de disponibilidad de cualquier miembro del equipo de gestién, no se puede
garantizar que el Gestor sea capaz de encontrar y contratar a otras personas con niveles similares de
pericia y experiencia en los mercados inmobiliario y financiero o con relaciones similares en dichos
mercados. Incluso en el caso de que se encontrase personal alternativo, la transicion de esas
personas al Gestor podria llevar tiempo y podria ser costosa y no tener éxito en Ultima instancia.
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Si el Gestor no fuera capaz de asignar los recursos humanos apropiados para la gestion de las
inversiones de la Sociedad, o de sustituir en algdn momento a algin miembro del equipo de gestién,
la Sociedad podria no ser capaz de implantar su estrategia de inversion en la forma y en el tiempo
descrito en el presente Documento Informativo. En este sentido, y sin perjuicio de las medidas
adoptadas por el Grupo, la salida por cualquier motivo de un miembro del equipo del Gestor podria
tener un efecto desfavorable en la capacidad del Gestor para lograr los objetivos del Grupo.

Riesgo derivado de la posibilidad de subcontratacién por el Gestor prevista en el Contrato de
Gestion.

El Gestor tiene derecho a subcontratar con terceros parte de los servicios a prestar al Grupo bajo el
Contrato de Gestidon. Aunque en tales circunstancias el Gestor seguira siendo responsable frente a la
Sociedad por la prestacion de estos servicios de conformidad con el Contrato de Gestién (sin perjuicio
del derecho de repeticion en determinados casos), la Sociedad no puede garantizar que dichos
terceros presten servicios con los niveles de calidad esperados del Gestor o conforme los términos
previstos en el Contrato de Gestion, lo que podria tener un impacto material y negativo en la situacion
del negocio, en los resultados, en las perspectivas y en la situacion financiera, econdémica o patrimonial
del Grupo.

Riesgo derivado del posible coste de resolucion o terminacion del Contratos de Gestion.

El Contrato de Gestion establece una duracion inicial hasta el 20 de marzo de 2039, sin perjuicio de
su posible renovacion automéatica por plazos de 5 afios salvo que cualquiera de las partes notifique a
la otra su intencion de no renovar. Sin embargo, el Contrato de Gestion prevé una serie de
circunstancias en que las partes podran instar la resolucién del mismo (ver el apartado 2.6.1 del
presente Documento Informativo).

La resolucién del Contrato de Gestion a instancia del Gestor podria generar una obligacion de pago
en la Sociedad que asciende a cantidades relevantes. Esta circunstancia podria tener un impacto
material y negativo en la situacion del negocio, en los resultados, en las perspectivas y en la situacion
financiera, econdmica o patrimonial del Grupo.

Riesgo derivado de desviaciones en el desarrollo de los inmuebles del Grupo que se destinaran
al arrendamiento como Alojamientos Urbanos Alternativos respecto a lo planificado.

Tal y como se detalla en el apartado 2.6.1 del presente DIIM, el Grupo esta llevando a cabo o
acometera la reforma o construccion de 6 inmuebles de cara a ser arrendados a operadores para su
explotacion como Alojamientos Urbanos Alternativos.

La reforma o construccion de esos inmuebles depende de diversos factores exdgenos al Grupo como
son, entre otros, (i) la obtencidn de las licencias, permisos y autorizaciones necesarios (ver el factor
de “Riesgo derivado del retraso o, en su caso, por la no obtencion de determinadas licencias, permisos
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y autorizaciones en relacion con los activos inmobiliarios del Grupo”), (i) el cumplimiento de los plazos
de ejecucion en tiempo y forma de los trabajos contratados o subcontratados con empresas y
profesionales para esas obras (ver el factor de “Riesgo derivado de la contratacion de proveedores y
de la subcontratacion de servicios”), o (iii) eventualidades de tipo administrativo, legal, técnico, laboral,
siniestral, que pudieran provocar un retraso o incluso una paralizacion de las obras.

A su vez, una vez finalizadas las obras de los inmuebles, podria darse el caso de que el Grupo no
consiguiese operadores adecuados a los que arrendar los mismos como Alojamientos Urbanos
Alternativos o los contratos de arrendamiento que pudiera acordar con los operadores fueran menos
favorables que los que tenia previsto el Grupo.

La ocurrencia de cualquiera de estos factores podria tener un impacto material y negativo en la
situacion del negocio, los resultados, las perspectivas y la situacion financiera, econémica o
patrimonial del Grupo.

Riesgo por la concentracion de la cartera del Grupo en 3 inmuebles.

De acuerdo con los datos del informe de valoracion de SAVILLS a 31 de diciembre de 2019, el precio
de compra del segundo local adquirido en Bilbao el 17 de febrero de 2020 y el precio de compra del
solar adquirido en Bilbao el 11 de junio de 2020, el 82,3% del valor de las inversiones inmobiliarias
del Grupo estan concentradas en los 3 activos que se encuentran en Valencia, Vitoria-Gasteiz y
Budapest, por lo que los resultados del Grupo dependeran en gran medida del desarrollo y buena
evolucion de estos activos.

Cualquier cambio desfavorable que afecte a estos activos podria tener un impacto material y negativo
en la situacion del negocio, los resultados, las perspectivas y la situacion financiera, econémica o
patrimonial del Grupo.

Riesgo derivado del retraso o, en su caso, por la no obtencidon de determinadas licencias,
permisos y autorizaciones en relacion con los activos inmobiliarios del Grupo.

El Grupo y/o los arrendatarios de sus activos inmobiliarios estén obligados a obtener determinadas
licencias, permisos y autorizaciones, tales como licencias de obras, primera ocupacion, actividad y
apertura. Ademas, el Grupo podria estar obligado, en determinadas circunstancias, a renovar o
actualizar las licencias o permisos existentes.

A la fecha del presente Documento Informativo, el Grupo tiene solicitado a los Ayuntamientos
correspondientes, y esta pendiente de su concesién, las licencias de obra necesarias para poder
iniciar la rehabilitacién de los inmuebles de su propiedad ubicados en Valencia y Cérdoba, asi como
tiene previsto solicitar a los organismos gubernamentales locales la licencia para poder comenzar la
construccion de un nuevo edificio en el solar que tiene en Budapest tan pronto como finalice el disefio
del mismo.
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Dado que la concesion de tales licencias o permisos por parte de las autoridades puede prolongarse
en el tiempo o incluso no producirse, el Grupo podria ver limitada o impedida la posibilidad de explotar
sus activos inmobiliarios. Todo ello podria tener un impacto material y negativo en el negocio, los
resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

Riesgo por la concentracion de los inmuebles del Grupo en el arrendamiento de cara a la
explotacion como Alojamientos Urbanos Alternativos.

Tal y como se detalla en el apartado 2.6.3 del presente Documento Informativo, la Politica de Inversién
del Grupo esté centrada, principalmente, en la adquisicién de inmuebles urbanos, ubicados en nucleos
de ciudades primarias y secundarias, con demanda turistica y de negocios, para su arrendamiento a
operadores que realicen su explotacion como Alojamientos Urbanos Alternativos.

Los Alojamientos Urbanos son de naturaleza ciclica y sensibles, entre otros, a factores como (i) los
cambios demogréficos tales como una modificacion en los patrones de viaje, (ii) la actividad
empresarial, (iii) el nivel de desempleo, (iv) la disponibilidad y el coste de crédito, (v) la inestabilidad
politica, (vi) las acciones terroristas, (vii) la climatologia, y (viii) la competencia, teniendo en cuenta
gue es un segmento fragmentado con diversidad de operadores (ver el factor de “Riesgo derivado de
la alta competencia del sector de Alojamientos Urbanos”).

Si los Alojamientos Urbanos Alternativos se viesen afectados negativamente, los operadores de los
mismos podrian sufrir descensos en el ratio de ocupacion y el precio, lo que podria provocar un
empeoramiento de su situacion financiera y, por tanto, intentos por parte de los operadores de
renegociar en condiciones més favorables sus contratos de arrendamiento, incumplimientos o la
resolucién de los mismos.

Riesgo de concentracion del negocio del Grupo en Espafia.

De acuerdo a la Estrategia definida por el Grupo (ver apartado 2.7.1 del presente Documento
Informativo), la mayor parte de sus inversiones se centraran inicialmente en ciudades espafiolas, para
posteriormente ampliar su ambito a otras ciudades europeas. En ese sentido, durante el ejercicio 2019
un 97,2% de los ingresos del Grupo provinieron de inmuebles situados en Espafa, y un 78,8% del
valor de su cartera corresponde a activos que se encuentran en territorio espafiol (de acuerdo con el
informe de valoracién de SAVILLS a 31 de diciembre, el precio de compra del segundo local adquirido
en Bilbao el 17 de febrero de 2020, y el precio de compra del solar adquirido en Bilbao el 11 de junio
de 2020), razén por la cual a la fecha de este Documento los resultados del Grupo estdn en mayor o
menor medida vinculados a la situacién econémica de Espafia, asi como a la situacién econdémica de
las regiones donde estan localizados sus inmuebles.

Cualquier cambio desfavorable que afecte a la economia espafiola 0 a la economia de las regiones
donde estén localizados los inmuebles del Grupo, podria tener un impacto negativo en la tasa de
ocupacion de los inmuebles, en los ingresos por alquileres de los activos e incluso impedir a los
inquilinos satisfacer sus obligaciones de alquiler, y en el valor de los activos inmobiliarios y, como

| 112 |



Documento Informativo de Incorporacion de All Iron RE | SOCIMI, S.A. Septiembre 2020

consecuencia, podria tener un impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las
perspectivas y la situacion financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

Riesgo derivado de la pandemia por coronavirus.

El pasado 11 de marzo de 2020 la Organizacién Mundial de la Salud elevé la situacion de emergencia
de salud publica ocasionada por el brote de coronavirus (COVID-19) que se ha ido extendiendo desde
principios de 2020 por diferentes paises a pandemia internacional. La rapida evolucion de los hechos,
a escala nacional e internacional, supone una crisis sanitaria sin precedentes, que esta impactando
en el entorno macroeconomico, limitando la actividad empresarial, y restringiendo la movilidad de las
personas. Para hacer frente a esta situacion, entre otras medidas, el Gobierno de Espafia procedio6 a
la declaracion del estado de alarma, mediante la publicacién del Real Decreto-ley 463/2020, de 14 de
marzo, y ha ido aprobando una serie de medidas urgentes extraordinarias para hacer frente al impacto
economico y social del COVID-19.

A raiz de la situacién descrita en el parrafo anterior el Grupo ha llegado a un acuerdo con los
arrendatarios de los Alojamientos Urbanos Alternativos situados en Madrid y Donostia-San Sebastian
aplazando el pago de las rentas correspondientes a 4 meses (de abril a julio de 2020), mediante su
fraccionamiento en 24 cuotas iguales que se abonaran a partir de agosto de 2020, segun lo previsto
en el Real Decreto-ley 15/2020, de 21 de abril, de medidas urgentes complementarias para apoyar la
economia y el empleo. Esta situacion también ha afectado a la obra de rehabilitacion del edificio
situado en Vitoria-Gasteiz, que no se ha podido reactivar con el nuevo constructor contratado hasta
mayo de 2020, aunque el contrato con el anterior constructor fue resuelto a finales de febrero de 2020.
No obstante, el Grupo considera que, dada la complejidad de la situacion y su rapida evolucion, no es
posible en este momento realizar de forma fiable una estimacion cuantificada de su potencial impacto
en el mismo, ya que dependera en gran medida de la amplitud y duracién de la pandemia que
actualmente no se puede predecir, si bien todo ello podria tener un impacto material y negativo en la
situacion del negocio, los resultados, las perspectivas y la situacién financiera, econémica o
patrimonial del Grupo.

Riesgo de contraparte asociado a los contratos de arrendamiento de los inmuebles del Grupo.

En el caso de que el Grupo no consiguiese suscribir o renovar los contratos de arrendamiento con los
operadores de los Alojamientos Urbanos Alternativos a su vencimiento o la renovacion de dichos
contratos se realizase en términos menos favorables para el Grupo, asi como en caso de que no se
consiguiesen nuevos operadores o0 se produjese la resolucion anticipada de los mismos, se podria
producir una disminucion significativa de los ingresos del Grupo, y el valor de las propiedades podria
disminuir considerablemente.

Ademas, a pesar de que el Grupo seleccione operadores adecuados e incluya determinadas
protecciones en los correspondientes contratos de arrendamiento, el Grupo se expone al riesgo de
insolvencia o la falta de liquidez de los operadores, lo que podria suponer un incumplimiento de sus
obligaciones de pago con el Grupo, produciéndose, por tanto, una disminucién en los ingresos del
Grupo o un retraso en el cobro de los mismos.
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Todos estos factores podrian tener un impacto sustancial negativo en el negocio, los resultados, las
perspectivas o la situacién financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

Riesgos derivados de la gestion que realicen los operadores de los Alojamientos Urbanos
Alternativos.

En la medida que el Grupo tiene como politica que (salvo excepciones justificadas) los contratos de
arrendamiento de los inmuebles del Grupo contengan clausulas que contemplen un componente
variable en las rentas pactadas en funcion de los ingresos y/o resultados obtenidos por los operadores
en los Alojamientos Urbanos Alternativos, como es el caso del contrato que tiene suscrito el Grupo
con Al Rentals Heriz para el hostel situado en Donostia-San Sebastian, la gestién que realicen los
operadores podria tener un impacto material y negativo en la situacion del negocio, los resultados, las
perspectivas y la situacién financiera, econdémica o patrimonial del Grupo.

Asimismo, los gastos asociados a la explotacion de los Alojamientos Urbanos Alternativos por la
gestién que realicen los operadores podrian verse incrementados. Aunque estos gastos sean
soportados por los operadores, su incremento podria provocar una pérdida de competitividad de los
Alojamientos Urbanos Alternativos y limitar las renovaciones de los contratos de arrendamiento o la
entrada de nuevos arrendatarios.

Riesgos inherentes a la inversidn en bienes inmuebles.

Los ingresos y resultados obtenidos por el Grupo de sus activos inmobiliarios, asi como el valor de los
mismos, pueden verse negativa y sustancialmente afectados por diversos factores inherentes a la
inversion en dicho tipo de bienes, entre otros:

(i) Los descensos de las rentas por contratos de arrendamiento con componente variable, como es
el caso del inmueble del Grupo situado en Donostia-San Sebastian.

(i) Los retrasos en la recepcion de las rentas, la terminacion de contratos de arrendamiento o el
retraso en desalojar un inquilino podria dificultar o retrasar el re-arrendamiento o la venta de los
activos.

(i) El incremento de los costes y gastos a los inmuebles (tales seguros, gastos comunes o
desembolsos imprevistos que afecten a las propiedades), asi como de los impuestos y tasas que
gravan los inmuebles (como puede ser el IBIl), y que tengan que ser asumidos por el Grupo, por
no poder repercutirlos a los operadores, o por estar los inmuebles desocupados.

(iv) La participacion en comunidades de propietarios, como es el caso de los inmuebles del Grupo
situados en Bilbao y en Donostia-San Sebastian, encontrandose sujeto al régimen de mayorias
establecido en la Ley para la adopcion de acuerdos.

(v) Las consecuencias negativas derivadas de la falta de declaracién o de identidad de las
descripciones y superficies declaradas en el catastro, y en los correspondientes registros de la

| 114 |



Documento Informativo de Incorporacion de All Iron RE | SOCIMI, S.A. Septiembre 2020

propiedad, con la realidad fisica de los inmuebles o de algunas de las fincas que conforman los
mismos.

Si los ingresos que el Grupo obtiene de los operadores o el valor de sus propiedades inmobiliarias se
ven afectados negativamente por cualquiera de los anteriores factores (o por otros factores inherentes
al tipo de activo que el Grupo arrienda), esto podria tener un impacto material y negativo en el negocio,
los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

Riesgo por la relativa iliquidez de los activos inmobiliarios del Grupo que puede afectar a la
realizacion de las desinversiones.

Las inversiones inmobiliarias del Grupo pueden ser iliquidas, como consecuencia, entre otras razones,
de la relativa falta de amplitud del mercado inversor, asi como por la complejidad y la significativa
cantidad de tiempo y de gasto necesaria para completar una operacién inmobiliaria. Dicha iliquidez
puede limitar la capacidad del Grupo para enajenar activos en un momento temporal adecuado y a
precios satisfactorios, asi como puede obligar al Grupo a mantener los activos inmobiliarios en su
cartera durante mas tiempo del inicialmente previsto.

Lo anterior perjudica la capacidad del Grupo para modificar la composicién de su cartera inmobiliaria
en respuesta a cambios coyunturales, econdmicos u otros factores, que podria verse limitada, lo cual
podria tener un impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la
situacion financiera, econdmica o patrimonial del Grupo.

Riesgo derivado de posibles contingencias o riesgos (identificados o no) de los activos del
Grupo.

Antes de adquirir cualquier bien inmueble, el Gestor, en nombre del Grupo, lleva a cabo un anlisis
previo (Due Diligence) de la inversion propuesta. Este analisis incluye, entre otros, estudios técnicos,
informes juridicos y valoraciones del activo. En el marco de lo anterior, es posible que ciertos dafios
o defectos de calidad del inmueble no se observen hasta un momento posterior a su adquisicién, o
gue el alcance de este tipo de problemas no fuese totalmente evidente hasta un momento posterior a
la adquisicion del inmueble.

En la medida en que el Grupo, el Gestor u otros terceros infravaloren o no detecten las contingencias
asociadas a la inversion en cuestion, el Grupo podria incurrir, directa o indirectamente, en
responsabilidades no previstas o por un importe superior al previsto, tales como defectos en la
titularidad del inmueble declarada, pagos o reclamaciones vinculados a litigios preexistentes,
compensaciones para las terminaciones de relaciones existentes con inquilinos, dificultades para
obtener permisos que permitan el uso del inmueble segln lo previsto, y contingencias o
responsabilidades medioambientales, estructurales u operativas en relacién con el inmueble que
requieran solucién.

Aunque el Grupo puede contar con mecanismos contractuales de proteccién frente a las anteriores
contingencias y responsabilidades, no puede afirmarse que dicha proteccion contractual resulte
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siempre ejecutable o suficiente. Asi, los derechos de repeticién que el Grupo pueda tener frente a
aquellos terceros de los que adquiri6 los activos pueden no resultar ejercitables debido, entre otros
motivos, al vencimiento de los periodos de garantia, al transcurso de los plazos de caducidad
aplicables, a la insolvencia del vendedor o a la ausencia de pruebas sobre el conocimiento que dicho
vendedor tenia o deberia haber tenido sobre el correspondiente defecto o contingencia.

En ese sentido, todo analisis previo que no detecte dichos vicios, contingencias o riesgos puede dar
lugar a la adquisicion de activos que no se ajusten a la estrategia de inversién del Grupo o que no
cumplan las proyecciones financieras u operativas realizadas sobre los mismos con motivo de su
adquisicion lo que, a su vez, podria causar una disminucion de los ingresos del Grupo o un aumento
de costes no previsto, lo cual podria tener un impacto material y negativo en el negocio, los resultados,
las perspectivas o la situacién financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

Riesgo laboral asociado a la explotacién de los Alojamientos Urbanos Alternativos.

Las sociedades del Grupo son parte, en calidad de arrendadoras, de contratos de arrendamiento en
relacion a cada uno de sus inmuebles que han sido suscritos con los operadores que explotan los
mismos como Alojamientos Urbanos Alternativos.

El Grupo por la aplicacion del régimen legal de sucesion de empresa podria verse obligado a asumir
los costes laborales y sociales de la plantilla que trabaja en los Alojamientos Urbanos Alternativos a
la terminacion del contrato de arrendamiento si la Sociedad no fuese capaz de sustituir al anterior
arrendatario. Estos factores podrian tener un efecto sustancial negativo en la situacion financiera, en
el negocio, en las perspectivas y en los resultados de las operaciones del Grupo.

Riesgo derivado de la no cobertura por las pélizas de seguro del Grupo de dafios producidos
en los inmuebles.

El Grupo dispone de seguros que cubren los eventuales dafios producidos en sus inmuebles, tal y
como se indica en el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo. Los inmuebles del Grupo
estan expuestos al riesgo de que se produzcan dafios en los mismos por causa de incendios,
inundaciones u otras, ya sean naturales o no. Si se produjeran dafios no asegurados, o de cuantia
superior a la de las coberturas contratadas, asi como un incremento del coste de los seguros
contratados, el Grupo experimentaria una pérdida en relacién con la inversion realizada en el activo
afectado, asi como una pérdida de los ingresos previstos procedentes del mismo. Asimismo, el Grupo
podria ser responsable de los costes de reparacién asociados a los dafios causados por riesgos no
cubiertos o por deudas u obligaciones financieras relacionadas con sus propiedades. Todo lo anterior
podria tener un impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la
situacion financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

Riesgo derivado de la contratacidon con proveedores y de la subcontratacion de servicios.

Los contratistas o subcontratistas con los que contrate la Sociedad y su Grupo (entre otras
circunstancias, para la reforma, rehabilitacion o construccién de sus propios activos inmobiliarios) son
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generalmente empresas de reconocido prestigio y presentan condiciones competitivas en la
realizacion de sus trabajos. Normalmente, estas empresas desempefian sus trabajos diligentemente
y a su debido tiempo. No obstante, y sin perjuicio de que el Gestor supervise sus actividades, éstos
podrian no cumplir con sus compromisos, retrasarse en las entregas o atravesar dificultades
financieras que no les permitan ejecutar en plazo lo convenido, dando lugar a que el Grupo tenga que
destinar recursos adicionales para cumplir sus compromisos, incurrir en pérdidas o pagar las
sanciones pertinentes.

Adicionalmente, cualquier incumplimiento por parte del contratista de la normativa laboral y de
seguridad social podria conllevar la asuncion de responsabilidad por parte del Grupo por dicho
incumplimiento, sin perjuicio del derecho de repeticiéon en su caso contra el contratista.

Todo ello podria tener un impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas
o la situacion financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

Riesgo general de reclamaciones judiciales y extrajudiciales

Tal como se indica en el apartado 2.12.4 del Documento Informativo, el Grupo no se halla incurso en
la actualidad en ninguna reclamacion judicial o extrajudicial que pudiera tener un impacto sustancial y
negativo en el negocio, en los resultados, en las perspectivas o en la situacion financiera, econémica
o patrimonial del mismo, a excepcion de la reclamacion extrajudicial de accion directa que han ejercido
frente a la Sociedad determinados subcontratistas del constructor inicial de la obra del edificio situado
en Vitoria-Gasteiz.

No obstante, la Sociedad y su Grupo podrian verse afectadas en el futuro por reclamaciones judiciales
o extrajudiciales relacionadas, entre otros, con posibles defectos de los activos que se deriven de
actuaciones u omisiones de terceros contratados por el Grupo (como arquitectos, ingenieros,
contratistas o subcontratistas de la construccion). No obstante, la Sociedad conservaria en algunos
casos una accion de repeticion contra estos terceros.

La Sociedad dispone de un seguro que cubre los costes legales o dafos potenciales contra la
Sociedad ante determinados supuestos de dafios relacionados con sus activos inmobiliarios (ver el
factor de riesgo “Riesgo derivado de la no cobertura por las pdlizas de seguro del Grupo de dafios
producidos en los inmuebles”). No obstante, dicho seguro podria no cubrir dichos dafios, o no ser
suficiente para cubrir dichos costes, o no renovarse en condiciones comerciales aceptables y la
entidad aseguradora podria, eventualmente, denegar la cobertura ante cualquier reclamacion futura.

Estas reclamaciones o cualesquiera otras relacionadas con las actividades del Grupo podrian tener
un impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera,

economica o patrimonial del Grupo.

Riesgo de que la valoracion de la cartera de los activos inmobiliarios del Grupo pueda no
reflejar de forma precisay certera el valor de los mismos.
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Tal como se detalla en el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo, SAVILLS ha emitido un
informe de valoracion de los activos de la Sociedad a 31 de diciembre de 2019, que se adjunta como
Anexo |V al presente Documento Informativo. Si bien se ha llevado a cabo la valoracion aplicando
criterios objetivos estdndar de mercado, la valoracion de inmuebles es inherentemente subjetiva y
depende de ciertas asunciones basadas en determinadas caracteristicas de cada inmueble. En la
medida en que cierta informacién, estimaciones o asunciones utilizadas por dicho experto
independiente resulten incorrectas o inexactas, esto podria provocar que las valoraciones fueran
sustancialmente incorrectas y deberian ser reconsideradas.

En todo caso, la valoracién de la cartera inmobiliaria de la Sociedad no puede interpretarse como
estimacion o indicacién de los precios que podrian obtenerse en caso de que la Sociedad vendiese
los activos en el mercado, ni como estimacién o indicacion de los precios a los que cotizaran las
acciones de la Sociedad

Riesgos derivados de cambios adversos en la coyuntura econdmica o en la politica
internacional, nacional y regional.

La actividad del Grupo, por el momento, se desarrolla principalmente en Espafia y, por lo tanto, el
escenario econdémico espafiol tiene una influencia significativa en sus resultados. Sin perjuicio de lo
anterior, el Grupo tiene arrendados o arrendara sus inmuebles, una vez reformados o construidos, a
operadores que realicen su explotacion como Alojamientos Urbanos Alternativos, una actividad ciclica
sujeta a la situacion del entorno econdémico-financiero general. En este sentido, los cambios que
puedan producirse en la situacién econémica, tanto a nivel mundial como nacional o regional, en las
tasas de ocupacion y empleo, en los tipos de interés, en la inflacion, en la legislacion fiscal, o
cualesquiera cambios regulatorios y politicos que se produzcan, asi como el nivel de confianza de los
consumidores en la economia, entre otros factores, afectan considerablemente al mercado en el que
opera el Grupo. Cualquier cambio desfavorable en relacion con estos factores, en las tendencias
economicas, demograficas, politicas o sociales podria traducirse en una ralentizacion, o incluso en
una crisis del mercado en el que opera el Grupo.

Por otro lado, el Grupo esta también expuesto a riesgos derivados de importantes disrupciones en la
politica internacional, nacional y regional. En primer lugar, el surgimiento en algunos estados
miembros de partidos y movimientos politicos de ideologia y prioridades contrarias a la Unién Europea
podria afectar negativamente a la politica y a la situacién econémica en la Zona Euro y en Espafia.
Ademas, la confianza de los inversores en la economia podria verse negativamente afectada por la
incertidumbre derivada de resultados de procesos electorales u otros eventos politicos en la Zona
Euro, lo que finalmente podria provocar cambios adversos en el marco regulatorio de aplicacién.
Asimismo, otros factores como tensiones internacionales; la situacion financiera y la incertidumbre en
el escenario internacional; las tensiones geopoliticas en Oriente Medio; y las acciones terroristas y
militares llevadas a cabo en Europa y en otras partes del mundo, podrian afectar negativamente a la
situacion econdmica global y europea.
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A estos efectos, cualquier cambio adverso en la coyuntura econémica o en la politica internacional,
nacional y regional podria tener un impacto negativo directo en el consumo, en los niveles de
desempleo, en los ingresos por alquileres de los Alojamientos Urbanos Alternativos, y en el valor de
los activos inmobiliarios, entre otros, y, como consecuencia, podria tener un impacto material y
negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacién financiera, econémica o
patrimonial del Grupo.

Riesgo derivado de la alta competencia en los Alojamientos Urbanos.

La actividad de los Alojamientos Urbanos es muy competitiva y es previsible que los inmuebles
propiedad del Grupo que estan arrendados para su explotacion como tales se enfrenten a operadores
con marcas establecidas y reconocidas, asi como a operadores mas pequefios locales. Los
Alojamientos Urbanos suelen competir, entre otros aspectos, sobre la base del reconocimiento y
reputacién de la marca, por la ubicacion, el precio, la calidad del alojamiento y las instalaciones en
general.

Riesgo derivado del marco normativo propio de la actividad inmobiliariay de los Alojamientos
Urbanos Alternativos del que se pueden derivar costes y responsabilidades no previstas para
el Grupo.

La actividad inmobiliaria y de los Alojamientos Urbanos Alternativos se encuentra sometida a
numerosa legislacion de competencia estatal, autonémica y local. Este marco normativo esta sujeto a
cambios interpretativos de las autoridades administrativas competentes, asi como a modificaciones
del mismo que podrian afectar negativamente a las licencias y autorizaciones ya concedidas, a los
instrumentos de planeamiento y ejecucion existentes, a los costes derivados de la adquisicion de
bienes inmuebles, asi como al valor de los activos y de las rentas por alquiler. Dichas modificaciones
normativas pueden asimismo repercutir desfavorablemente en la capacidad del Grupo para usar un
bien inmueble en la forma inicialmente prevista o para reformar o rehabilitar el mismo, ademas de
poder provocar que se incurra en mayores costes de funcionamiento de los inmuebles para asegurar
el cumplimiento de nuevas normas aplicables sin que éstos se puedan repercutir a los operadores.

Por otra parte, el marco normativo aplicable a los inmuebles y a la actividad que en ellos se desarrolla
y, en particular, la normativa aplicable en materia de urbanismo, seguridad, salubridad,
medioambiente, ordenacién de la actividad turistica, asi como las modificaciones que la misma pueda
sufrir en el tiempo, podria imponer al Grupo obligaciones asociadas a la inversién en los activos
inmobiliarios, incluso con anterioridad a la adquisicion del correspondiente activo. Dichas obligaciones
podrian dar lugar también a costes significativos de investigacion, retirada o reparacion,
independientemente de si el Grupo es o no el causante original del correspondiente riesgo o dafio.
Este tipo de obligaciones podrian influir desfavorablemente en la capacidad del Grupo para arrendar
o vender un inmueble de su propiedad.

Por lo tanto, un cambio sustancial en la normativa aplicable, en su interpretacion o aplicacion por los

correspondientes organismos, o por parte de los tribunales de justicia (europeos, espafioles o del
estado en el que se encuentre un inmueble propiedad del Grupo) podria hacer que el Grupo tuviera
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que modificar sus planes de desarrollo e incurrir en costes adicionales, lo que a su vez podria tener
un impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacidn financiera,
econdémica o patrimonial del Grupo.

Riesgo derivado de la pérdida del régimen fiscal especial de SOCIMI.

El incumplimiento del requisito de permanencia de 3 afios en el caso de Activos Cualificados supone
la obligacion de tributar por todas las rentas generadas por tales inmuebles en todos los periodos
impositivos en los que hubiera resultado de aplicacion el régimen fiscal especial de acuerdo con el
régimen general y el tipo general del IS. Esta misma regularizacion procederia en caso de que la
SOCIMI, cualquiera que fuese su causa, pase a tributar por otro régimen distinto en el IS antes de que
se cumpla el referido plazo de tres afos.

La Sociedad y su filial DWOW han optado por la aplicacion del régimen fiscal especial de las SOCIMI,
de conformidad con la Ley de SOCIMI y, en consecuencia, estan sujetas con caracter general a un
tipo impositivo del 0% en la LIS. No obstante, la Sociedad o su filial podrian perder el régimen fiscal
especial establecido en la Ley de SOCIMI, pasando a tributar por el régimen general del IS, en el
propio periodo impositivo en el que se manifieste alguna de las siguientes circunstancias:

0] La exclusién de negociacion de las acciones de la Sociedad en mercados regulados o en un
sistema multilateral de negociacién.

(i) El incumplimiento sustancial por la Sociedad o su filial de las obligaciones de informacion a que
se refiere el articulo 11 de la Ley SOCIMI, excepto que en la memoria del ejercicio inmediato
siguiente se subsane ese incumplimiento.

(i)  La falta de acuerdo de distribucion o pago total o parcial de los dividendos en los términos y
plazos a los que se refiere el articulo 6 de la Ley SOCIMI. En este caso, la tributacion por el
régimen general tendra lugar en el periodo impositivo correspondiente al ejercicio de cuyos
beneficios hubiesen procedido tales dividendos.

(iv)  Larenuncia a la aplicacion de este régimen fiscal especial previsto en la Ley de SOCIMI.

(v) El incumplimiento de cualquier otro de los requisitos exigidos en la Ley de SOCIMI para que la
entidad pueda aplicar el régimen fiscal especial, excepto que se reponga la causa del
incumplimiento dentro del ejercicio inmediato siguiente. No obstante, el incumplimiento del
plazo de mantenimiento de los Activos Cualificados (tal como se define este término en el
apartado 2.6.3 del presente Documento Informativo) no supondra la pérdida del régimen fiscal
especial.

La pérdida del régimen fiscal establecido en la Ley de SOCIMI implicara que la Sociedad o su filial

DWOW no pudieran optar de nuevo por su aplicacion durante al menos tres afios desde la conclusion
del dltimo periodo impositivo en que fue de aplicacion dicho régimen.
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Por tanto, si la Sociedad o su filial DWOW no pudieran mantener su condicién de SOCIMI, ello podria
tener un impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion
financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

Riesgos derivados de cambios en la legislacion fiscal (incluyendo cambios en el régimen fiscal
especial de SOCIMI) y de la interpretacion de la misma realizada por el Grupo.

A la Sociedad y a su filial DWOW les aplica el régimen fiscal especial de las SOCIMI, por lo que su
negocio, resultados, perspectivas o situacion financiera, econémica o patrimonial estaran afectados
por las obligaciones impuestas en cada momento en la normativa aplicable a las SOCIMI. Los
requisitos para el mantenimiento del estatus de SOCIMI son complejos y el actual régimen fiscal de
SOCIMI no es exhaustivo, y su aplicacion a los casos concretos de cada SOCIMI ha requerido una
intensa actividad interpretativa por parte de la Administracion Tributaria a través de consultas escritas.

En este sentido, cualquier cambio (incluidos cambios de interpretacion de los organismos
correspondientes) en la Ley de SOCIMI o en relacion con la legislacion fiscal en Espafia o en cualquier
otro pais en el que el Grupo pueda operar en el futuro, incluyendo, entre otros: (i) el establecimiento
de nuevos impuestos; (ii) el incremento de los tipos impositivos vigentes en Espafia o en cualquier
otro pais cuya legislacion pudiese ser aplicable; o (iii) la introduccién de nuevos requisitos exigibles
en el futuro para la aplicacion del régimen de SOCIMI, podria tener un impacto material y negativo en
el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econdémica o patrimonial del
Grupo.

Asimismo, la gestién de las sociedades que integran el Grupo durante los afios susceptibles de
inspeccidn tributaria (segun lo dispuesto en la normativa tributaria aplicable) se ha realizado sobre la
base de una interpretacion del Grupo de la normativa fiscal aplicable. No obstante, en caso de que
tales criterios interpretativos fueran cuestionados por la Administracion Tributaria, podrian ponerse de
manifiesto riesgos en materia tributaria, que podria tener un impacto material y negativo en el negocio,

los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

Riesgo derivado de la obligacion de pago de impuestos de la Sociedad como consecuencia de
accionistas obligados a ello por su tributacién en origen.

La Sociedad podra llegar a estar sujeta a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de
los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas significativos si éstos no
cumplen con el requisito de tributacion minima.

No obstante cuanto antecede, el articulo 28 de los Estatutos Sociales contiene obligaciones de
indemnizacion de los Accionistas Cualificados (tal como se define este término en el apartado 2.6.3
del presente Documento Informativo) a favor de la SOCIMI, con el fin de evitar que el potencial
devengo del gravamen especial del 19% previsto en la Ley de SOCIMI tenga un impacto negativo en
los resultados de la Sociedad.
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De este modo, los Accionistas Cualificados estarian obligados a asumir los costes fiscales asociados
a la percepcion del dividendo y, en su caso, a asumir el pago de la indemnizacién prevista en los
Estatutos Sociales (gravamen especial), incluso aun cuando no hubiesen recibido cantidad liquida
alguna por parte de la SOCIMI.

Riesgo relativo a la limitacién de la capacidad del Grupo para realizar nuevas inversiones al
requerir el régimen de SOCIMI la distribucién obligatoria de una parte significativa de los
beneficios de la Sociedad.

Como consecuencia de la aplicacién del régimen de SOCIMI, la Sociedad esta obligada a distribuir de
forma obligatoria beneficios entre sus accionistas. En concreto, con caracter anual, al menos el 80%
de los beneficios obtenidos en el ejercicio y, en particular, el 100% de aquellos que provengan, en su
caso, de otras participadas consideradas aptas, y al menos el 50% de los beneficios derivados de la
transmision de activos aptos una vez transcurrido el plazo de mantenimiento de tres afios de tales
activos.

En estas circunstancias, los inversores deben tener en cuenta que el Grupo podria ver limitada su
capacidad para realizar nuevas inversiones, puesto que solamente podria destinar una parte de sus
resultados a inversiones (viéndose obligada a distribuir el resto), lo que podria ralentizar su capacidad
de crecimiento, asi como empeorar la liquidez y el fondo de maniobra del mismo.

Riesgo derivado de la falta de liquidez de las acciones.

Si bien ALL IRON RE | tiene suscrito un Contrato de Liquidez con Banco Santander como Proveedor
de Liquidez (descrito en el apartado 3.9 del presente Documento Informativo), las acciones de la
Sociedad no han sido anteriormente objeto de negociacion en ningiin mercado regulado ni sistema
multilateral de negociacién y, por lo tanto, no existen garantias respecto del volumen de contratacion
gue alcanzaran en el futuro las acciones de la Sociedad, ni tampoco respecto de su efectiva liquidez.

La inversion en estas acciones es considerada como una inversion de menor liquidez que la inversion
en otras compafiias de mayor tamafio y cotizadas en mercados regulados. La inversién en acciones
de la Sociedad puede ser dificil de deshacer, y no existen garantias de que los inversores vayan a
recuperar el 100% de su inversion.

Riesgo derivado de la evolucion de la cotizacion de las acciones de la Sociedad.

Las acciones de ALL IRON RE | que se van a negociar en el MAB-SOCIMI pueden presentar una
elevada volatilidad. Factores tales como: (i) fluctuaciones en los resultados de la Sociedad y en el
sector en el que opera; (ii) cambios en las recomendaciones de los analistas financieros sobre la
Sociedad y sobre la situacién de los mercados financieros espafioles e internacionales; (iii)
operaciones de venta que los accionistas de la Sociedad puedan realizar de sus acciones en el futuro;
asi como (iv) un reducido volumen de contratacion de las acciones, podrian tener un impacto negativo
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en el precio de las acciones de la Sociedad e impedir a los inversores vender sus acciones en el
mercado a un precio superior al precio al que las adquirieron.

Los eventuales inversores han de tener en cuenta que el valor de la inversion en la Sociedad puede

aumentar o disminuir de forma importante en breves periodos temporales y que el precio de mercado
de las acciones puede no reflejar el valor intrinseco de la Sociedad.
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A la fecha del presente Documento Informativo, el capital social de la Sociedad es de 57.182.200
euros, representado por 5.718.220 acciones de 10,00 euros de valor nominal cada una de ellas,
pertenecientes a una Unica clase y serie y con iguales derechos politicos y econémicos. El capital
social de la Sociedad esté totalmente suscrito y desembolsado. En el apartado 2.4.1 anterior de este
Documento Informativo se incluye una descripcion de la evolucion del capital social de la Sociedad
desde su constitucion hasta la fecha del presente Documento Informativo.

La Junta General Ordinaria y Universal de accionistas de la Sociedad, celebrada el dia 23 de junio de
2020 acordd, en su punto 9 del orden del dia, solicitar la incorporacion al MAB-SOCIMI, de la totalidad
de las acciones representativas del capital social de la Sociedad en circulacién, asi como aquellas
gue se emitieran entre la fecha de este acuerdo y la fecha de incorporacion al MAB. Dicha Junta
General también acordé delegar en el Consejo de Administracion las mas amplias facultades que en
Derecho sean necesarias y con expresa facultad de sustitucién en cualquiera de sus miembros para
solicitar en nombre y representacion de la Sociedad la incorporacion de la totalidad de las acciones
en el MAB-SOCIMI.

Esta previsto que la totalidad de las acciones de ALL IRON RE | sean incorporadas al MAB-SOCIMI.

Se hace constar expresamente que no se han emitido valores distintos de las propias acciones de la
Sociedad que den derecho a suscribir o adquirir acciones de la misma.

La Sociedad conoce y acepta someterse a las normas que existan o puedan dictarse en materia del
MAB-SOCIMI y, especialmente, sobre la incorporacion, permanencia y exclusion de dicho mercado.

El objetivo del presente Documento Informativo es la incorporacién a negociaciéon del 100% de las
acciones de ALL IRON RE | en el Mercado, sin la realizacién previa de una oferta de venta ni de
suscripcién de acciones, dado que la Sociedad ya goza de una amplia distribucién accionarial,
habiéndose realizado las ampliaciones de capital previas descritas en el apartado 2.4.1. de este
Documento Informativo.

A la fecha del presente Documento Informativo, tal como se ha sefalado en el apartado 2.19 anterior,

los accionistas de la Sociedad con una participacion directa o indirecta inferior al 5% del capital son
112. Dichos accionistas poseen en conjunto un total de 3.668.400 acciones (64,15% del capital), cuyo

| 124 |



Documento Informativo de Incorporacion de All Iron RE | SOCIMI, S.A. Septiembre 2020

valor asciende a 36.684.000 euros tomando en consideracion el precio de referencia de 10,00 euros
por accién fijado por el Consejo de Administracion, en la sesion celebrada el 25 de junio de 2020, para
la incorporacién al MAB-SOCIMI.

El régimen legal aplicable a las acciones de la Sociedad es el previsto en la ley espafiola y, en
concreto, en la Ley de Sociedades de Capital, en la Ley del Mercado de Valores, en el Real Decreto-
ley 21/2017 de medidas urgentes para la adaptacion del derecho espafiol a la normativa de la Unidn
Europea en materia del mercado de valores, y en el Real Decreto 878/2015, de 2 de octubre, sobre
compensacion, liquidacion y registro de valores representados mediante anotaciones en cuenta, asi
como por cualquier otra normativa que desarrolle, modifique o sustituya las anteriores.

Las acciones de la Sociedad son nominativas y estan representadas por medio de anotaciones en
cuenta. Se hallan inscritas en los correspondientes registros contables a cargo de lberclear, con
domicilio en Madrid, Plaza Lealtad n° 1 y de sus Entidades Participantes.

Las acciones de la Sociedad estan denominadas en euros.

Todas las acciones de la Sociedad son acciones ordinarias (no existe otro tipo de acciones en la
Sociedad) y todas gozan de los mismos derechos politicos y econémicos.

En particular, cabe citar los siguientes derechos previstos en la normativa vigente y los Estatutos
Sociales de ALL IRON RE I:

e Derecho a percibir dividendos.
Todas las acciones tienen derecho a participar en el reparto de las ganancias sociales y en el
patrimonio resultante de la liquidacion, en las mismas condiciones, y no tienen derecho a percibir un

dividendo minimo, por ser todas ellas ordinarias.

La Sociedad esta sometida al régimen previsto en la normativa de SOCIMI en todo lo relativo al reparto
de dividendos, tal y como ha quedado descrito en el apartado 2.6.3 anterior.

e Derecho de asistencia.
Todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho de asistir y votar en la Junta
General de Accionistas y de impugnar los acuerdos sociales, de acuerdo con el régimen general

establecido en la LSC y en los Estatutos Sociales de la Sociedad.

Podréan asistir a la Junta General todos los accionistas que figuren como titulares en el correspondiente
registro contable de anotaciones en cuenta, con 5 dias de antelacién a su celebracion, lo que podran
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acreditar mediante la oportuna tarjeta de asistencia, certificado expedido por alguna de las entidades
autorizadas legalmente para ello o por cualquier otra forma admitida en Derecho.

e Derechos de voto y representacion.

Cada accién confiere el derecho a emitir un voto, previendo los Estatutos Sociales en su articulo 18
que todos los accionistas podran ser representados en la Junta General por medio de otra persona,
aungue ésta no sea accionista, mediante una autorizacion escrita y firmada por el accionista ausente,
o bien por medios de comunicacion a distancia que cumplan los requisitos establecidos en la ley para
el ejercicio del derecho de voto a distancia, especificando la Junta en la que va a ser representado, a
salvo de lo establecido en los articulos 185y 187 de la LSC.

e Derechos de suscripcion preferente.

Todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares, en los términos establecidos en la LSC,
el derecho de suscripcion preferente en los aumentos de capital con emision de nuevas acciones
(ordinarias o privilegiadas) y en la emisién de obligaciones convertibles en acciones, salvo exclusion
del derecho de suscripcion preferente, de acuerdo con los articulos 308 y 417 de la LSC.

Asimismo, todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho de asignacion
gratuita, reconocido en la propia LSC en los supuestos de aumento de capital con cargo a reservas.

e Derecho de informacion

Las acciones representativas del capital social de la Sociedad conferiran a sus titulares el derecho de
informacion recogido en el articulo 93 d) de la LSC, y con caracter particular, en el articulo 197 del
mismo texto legal, asi como aquellos derechos que, como manifestaciones especiales del derecho de
informacion, son recogidos en el articulado de la LSC.

No existen restricciones estatutarias a la libre transmisibilidad de las acciones en el MAB-SOCIMI, a
excepcion de la transmisién de las acciones por ofertas de adquisicién que puedan suponer un cambio
de control (entendido como la adquisicion por un accionista determinado de una participacién superior
al 50% del capital de la Sociedad) que estd sometida a condicidon o restriccibn compatible con la
negociacion en el MAB-SOCIMI, tal y como se desprende del articulo 11 de los Estatutos Sociales,
cuyo texto se transcribe a continuacion:

“ARTICULO 11.- Las acciones y los derechos econémicos que derivan de ellas, incluido el

derecho de suscripcion preferente, son libremente transmisibles por todos los medios admitidos
en Derecho.
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Transmision en caso de cambio de control. No obstante lo anterior, el accionista que quiera adquirir
una participacion accionarial superior al 50% del capital social deber realizar, al mismo tiempo,
una oferta de compra dirigida, en las mismas condiciones, a la totalidad de accionistas.

El accionista que reciba, de un accionista o de un tercero, una oferta de compra de sus acciones,
por cuyas condiciones de formulacién, caracteristicas del adquirente y restantes circunstancias
concurrentes, deba razonablemente deducir que tiene por objeto atribuir al adquirente una
participacién accionarial superior al 50% del capital social, s6lo podra transmitir acciones que
determinen que el adquirente supere el indicado porcentaje si el potencial adquirente le acredita
gue ha ofrecido a la totalidad de los accionistas la compra de sus acciones en las mismas
condiciones.”

La Sociedad y los accionistas de la misma a la fecha del presente Documento Informativo tienen
suscrito un contrato de inversion y de accionistas que, con efectos en la fecha en que se produzca la
incorporacion de las acciones de la Sociedad en el MAB se dara por terminado y sin efectos, salvo el
compromiso de los accionistas a ejecutar los derechos de voto en las Juntas Generales de forma
favorable a la adopcion de los acuerdos siguientes:

() La designacion de al menos 2 miembros del Consejo de Administracion de entre los candidatos
propuestos a instancias del Gestor.

(i) La designacién de al menos 3 miembros del Consejo de Administracion de entre los candidatos
propuestos por los accionistas All Iron Portfolio 2017, S.L., D. Ander Michelena Llorente,
Langarica, S.A. y Derlian, S.L..

(i) La designacion de candidatos que pudieran ser propuestos por los restantes accionistas de la
Sociedad distintos de los indicados en el punto (ii) anterior, atendiendo a su participacion
accionarial individual o agrupada, hasta completar el nimero de consejeros de la Sociedad una
vez designados los referidos en los puntos (i) y (ii) anteriores.

En todo caso el compromiso anterior de los accionistas de la Sociedad a efectos del ejercicio de los
derechos de voto se mantendra en tanto ostenten tal condicién y respecto de las acciones de las que
en cada momento sean titulares, sin que en ningun caso el referido compromiso (i) suponga la
asuncion de limitacion o restriccion alguna para la transmision o adquisicién de acciones de la
Sociedad, ni (ii) constituya o pueda entenderse como pacto o actuacioén concertada de los firmantes
del contrato de inversion y accionistas en relacion con la gestion o administracién de la Sociedad.
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De conformidad con el articulo 1.7 del apartado Segundo de la Circular del MAB 2/2018, hasta que se
cumpla el primer aniversario de la fecha de incorporacion de las acciones al Mercado, los 5 accionistas
principales, asi como, D. Pedro Luis Michelena Izquierdo (Presidente del Consejo de Administracion
de la Sociedad, directamente y a través de su participada al 100% Bikiak Capital, S.L.), Derlian, S.L.
(consejero de la Sociedad), D. Eloy Garcia-Borreguero Melero (consejero de la Sociedad), D. Pedro
Luis Uriarte Santamarina (consejero de la Sociedad), y D. Jon Uriarte Uranga (consejero de la
Sociedad), se han comprometido a no transmitir o enajenar de cualquiera otra forma sus acciones de
la Sociedad, salvo aquellas que se pongan a disposicion del Proveedor de Liquidez u otras que sean
objeto de una oferta de venta, tenga o no consideracion de oferta publica.

Se consideran accionistas principales, en los términos de la Circular del MAB 2/2018, aquellos que
tengan una participacion directa o indirecta, igual o superior al 5% del capital social. Estos 5
accionistas, tal y como se indica en el apartado 2.19 del presente Documento Informativo, son
Langarica, S.A., All Iron Portfolio 2017, S.L., D. Ander Michelena Llorente (consejero de la Sociedad),
Markline Limited, y Talaia Project, S.L.

Los Estatutos Sociales de la Sociedad estan adaptados a las exigencias requeridas por la normativa
del MAB (en particular, por la regulacion del MAB relativa a SOCIMI) en lo relativo a:

a) La introduccién de las obligaciones derivadas de transmisiones que impliquen un cambio de
control en la Sociedad, conforme a la redaccion del articulo 11 de los Estatutos Sociales, cuyo
texto ha quedado transcrito integramente en el apartado 3.4 anterior y es el siguiente:

“ARTICULO 11.- Las acciones y los derechos econémicos que derivan de ellas, incluido el
derecho de suscripcion preferente, son libremente transmisibles por todos los medios admitidos
en Derecho.

Transmisiéon en caso de cambio de control. No obstante lo anterior, el accionista que quiera
adquirir una participacién accionarial superior al 50% del capital social debera realizar, al mismo
tiempo, una oferta de compra dirigida, en las mismas condiciones, a la totalidad de accionistas.

El accionista que reciba, de un accionista o de un tercero, una oferta de compra de sus acciones,
por cuyas condiciones de formulacién, caracteristicas del adquirente y restantes circunstancias
concurrentes, deba razonablemente deducir que tiene por objeto atribuir al adquirente una
participacién accionarial superior al 50% del capital social, s6lo podra transmitir acciones que
determinen que el adquirente supere el indicado porcentaje si el potencial adquirente le acredita
que ha ofrecido a la totalidad de los accionistas la compra de sus acciones en las mismas
condiciones.”
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b)

c)

d)

La obligaciéon de comunicacion de participaciones significativas, conforme a lo dispuesto en el
articulo 32 de los Estatutos Sociales vigentes de la Sociedad, cuya redaccion literal es la
siguiente:

“ARTICULO 32.- Comunicacion de participaciones significativas.

El accionista estara obligado a comunicar a la Sociedad las adquisiciones o transmisiones de
acciones, por cualquier titulo y directa o indirectamente, que determinen que su participacion
total alcance, supere o descienda del 5% del capital social y sucesivos mdiltiplos.

Si el accionista es administrador o directivo de la sociedad, esta obligacion de comunicacién se
referira al porcentaje del 1% del capital social y sucesivos mltiplos.

Las comunicaciones deberan realizarse al 6rgano o persona que la Sociedad haya designado al
efecto y dentro del plazo maximo de los cuatro (4) dias hébiles siguientes a aquel en que se
hubiera producido el hecho determinante de la comunicacion.

La Sociedad dara publicidad a tales comunicaciones de acuerdo con las reglas del MAB.”

La obligacion de comunicaciéon de pactos parasociales suscritos entre accionistas de la
Sociedad, conforme a lo dispuesto en el articulo 30 de los Estatutos Sociales vigentes de la
Sociedad, cuya redaccion literal es la siguiente:

“ARTICULO 30.- Comunicacién de pactos parasociales.

El accionista estara obligado a comunicar a la Sociedad los pactos que suscriba, prorrogue o
extinga y en virtud de los cuales se restrinja la transmisibilidad de las acciones de su propiedad
0 queden afectados los derechos de voto que le confieren.

Las comunicaciones deberan realizarse al 6rgano o persona que la Sociedad haya designado al
efecto y dentro del plazo maximo de los cuatro (4) dias habiles siguientes a aquel en que se
hubiera producido el hecho determinante de la comunicacion.

La Sociedad dara publicidad a tales comunicaciones de acuerdo con las reglas del Mercado
Alternativo Bursatil ("MAB")”.

La regulacién del régimen aplicable a la exclusién de negociaciéon de la Sociedad en el MAB,

conforme al articulo 31 de los Estatutos Sociales vigentes, cuya redaccion literal es la siguiente:

“ARTICULO 31.- Exclusién de negociacion en el MAB.

Desde el momento en el que las acciones de la Sociedad sean incorporadas a negociacién en el
MAB, en el caso en que la Junta General adopte un acuerdo de exclusion de negociacion de sus
acciones de dicho mercado que no estuviese respaldado por la totalidad de los accionistas, la
Sociedad estara obligada a ofrecer, a los accionistas que no hubieran votado a favor, la
adquisicién de sus acciones a un precio justificado de acuerdo a los criterios previstos en la
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regulacion de las ofertas publicas de adquisicion de valores para los supuestos de exclusion de
negociacion.

La Sociedad no estara sujeta a la obligacion anterior cuando acuerde la admision a cotizacion
de sus acciones en un mercado secundario oficial espafiol con caracter simultaneo a su exclusion
de negociacion del MAB.”

La Junta General de Accionistas de la Sociedad se rige por lo dispuesto en la LSC y en los Estatutos
Sociales (articulos 14 a 22):

a) Convocatoria.

La Junta General, ordinaria y extraordinaria, debera ser convocada, con un mes de antelacion a la
fecha sefialada para su celebracion, por el Consejo de Administracién mediante anuncio publicado en
la forma y con el contenido minimo previstos por la LSC.

En la convocatoria se expresara el nombre de la Sociedad, el lugar, la fecha y hora de la reunién, y el
orden del dia en el que figuraran los asuntos a tratar, asi como la identidad y el cargo de la persona o
personas que realicen la comunicacién. Igualmente en la convocatoria se sefalara el dia en que si
procediera se reunird la Junta en segunda convocatoria, debiendo mediar por lo menos un plazo de
veinticuatro horas entre la primera y la segunda reunion.

Todo ello a no ser que la ley aplicable establezca una antelacion o una forma de convocatoria distinta
para casos especiales, en cuyo caso habra que cumplir los requisitos que la ley disponga.

b) Quorum de constitucion.

La Junta General, tanto ordinaria como extraordinaria, se constituira validamente en primera
convocatoria cuando los accionistas, presentes o representados, sean titulares al menos del 25% del
capital suscrito con derecho a voto. En segunda convocatoria, la Junta quedara validamente
constituida cualquiera que sea el capital concurrente a la misma.

Para que la Junta General pueda acordar validamente el aumento o la reduccién del capital social y
cualquier otra modificacion de los Estatutos Sociales, la emisién de obligaciones, la supresion o
limitacion del derecho de preferencia de nuevas acciones, la fijacion del nimero de miembros del
consejo de administracion, asi como la transformacion, la fusion, la escision o la cesion global de
activo y pasivo y el traslado de domicilio al extranjero, sera necesaria, en primera convocatoria, la
concurrencia de accionistas presentes o representados que posean al menos el 50% del capital
suscrito con derecho a voto. En segunda convocatoria sera suficiente la concurrencia del 25% de
dicho capital.

Todo ello a no ser que la ley aplicable establezca quorums de asistencia distinta para casos
especiales, en cuyo caso habra que cumplir los requisitos que la ley disponga.

| 130 |



Documento Informativo de Incorporacion de All Iron RE | SOCIMI, S.A. Septiembre 2020

No obstante lo dispuesto en los parrafos anteriores, la Junta General de accionistas se entendera
convocada y quedara validamente constituida con el caracter de universal para tratar cualquier asunto,
siempre que esté presente o representado todo el capital social y los asistentes acepten por
unanimidad la celebracién de la Junta.

c) Asistencia a la Junta.

Podran asistir a la junta general todos los accionistas que figuren como titulares en el correspondiente
registro contable de anotaciones en cuenta, con 5 dias de antelacién a su celebracion, lo que podran
acreditar mediante la oportuna tarjeta de asistencia, certificado expedido por alguna de las entidades
autorizadas legalmente para ello o por cualquier otra forma admitida en Derecho.

Seréa posible asistir a la Junta General por medios telematicos (incluida la videoconferencia) que
garanticen debidamente la identidad del sujeto cuando la Sociedad, a criterio del Consejo de
Administracion, haya habilitado tales medios. Para ello, en la convocatoria se describiran los plazos,
formas y modos de ejercicio de los derechos de los accionistas previstos por el Consejo de
Administracion para permitir el ordenado desarrollo de la Junta.

Los administradores deberan asistir a la Junta General, pudiendo la misma excusar la asistencia por
justa causa.

d) Derecho de representacion.

Todos los accionistas podran ser representados en la Junta por medio de otra persona, aunque ésta
no sea accionista, mediante autorizacion escrita y firmada por el accionista ausente, o bien por medios
de comunicacién a distancia que cumplan los requisitos establecidos en la ley para el ejercicio del
derecho del voto a distancia, especificando en la Junta en la que va a ser representado, a salvo de lo
establecido en los articulos 185y 187 de la LSC.

e) Presidencia, celebracion y acta de la Junta General.

Actuaran como Presidente y Secretario de la Junta General quienes lo sean del Consejo de
Administracién, pudiendo ser sustituidos por las personas que la Junta designe.

Las deliberaciones de la Junta seran dirigidas por el Presidente quien, tras exponer cada uno de los
puntos del orden del dia explicando su contenido y motivacion, dara la palabra a los demas asistentes
a la Junta y, moderando el debate, otorgara los turnos de réplica que estime oportunos y sometera
finalmente a votacioén la propuesta que corresponda.

Las actas de cada reunion podran ser aprobadas por la propia Junta General a continuacién de
haberse celebrado ésta y en su defecto dentro del plazo de 15 dias por el Presidente y dos
interventores, uno en representacion de la mayoria y otro por la minoria. El acta aprobada en
cualquiera de las dos formas tendra fuerza ejecutiva a partir de la fecha de su aprobacién.
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f)  Adopcion de acuerdos.

Los acuerdos adoptados en la Junta General seran obligatorios para todos los accionistas, incluso
para los disidentes y los que no hayan participado en la reunion, sin perjuicio de los derechos que la
LSC les confiere.

Cada accion confiere derecho a un voto, y las resoluciones de la Junta General seran adoptadas por
mayoria simple de votos de los accionistas presentes o representados.

No obstante para la adopcién de los acuerdos que se refieren al aumento o la reduccion del capital
social y cualquier otra modificacion de los Estatutos Sociales, la emisién de obligaciones, la supresién
o limitacion del derecho de preferencia de nuevas acciones, la fijacién del nimero de miembros del
Consejo de Administracion asi como la transformacion, la fusién, la escision o la cesién global de
activo y pasivo y el traslado de domicilio al extranjero, si el capital presente o representado en la Junta
General supera el 50%, bastara con que el acuerdo se adopte por mayoria absoluta del capital
presente o representado. Sin embargo, se requerira el voto favorable de los dos tercios del capital
presente o representado en la Junta cuando en segunda convocatoria concurran accionistas que
representen el 25% o mas del capital suscrito con derecho de voto sin alcanzar el 50%.

Todo ello a no ser que la ley aplicable establezca mayorias distintas para casos especiales, en cuyo
caso habra que cumplir los requisitos que la ley disponga.

En la pagina web de la Sociedad (www.allironresocimi.com) se encuentra disponible, entre otra
documentacion, los Estatutos Sociales.

Con fecha 24 de julio de 2020, la Sociedad ha formalizado un contrato de liquidez (el "Contrato de
Liguidez") con Banco Santander (el "Proveedor de Liquidez").

En virtud del Contrato de Liquidez, el Proveedor de Liquidez se compromete a ofrecer liquidez a los
titulares de acciones de la Sociedad mediante la ejecucion de operaciones de compraventa de
acciones de la Sociedad en el Mercado Alternativo Bursétil, de acuerdo con el régimen previsto al
respecto por la Circular 1/2017, de 26 de abril, de la Comision Nacional del Mercado de Valores, asi
como por la Circular del MAB 7/2017, de 20 de diciembre, sobre normas de contratacion de acciones
de Empresas en Expansion y de Sociedades Andénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI) a través del Mercado Alternativo Bursétil (asi como las Instrucciones Operativas
gue la desarrollan) (las “Normas de Contratacion”).

El Proveedor de Liquidez dara contrapartida a las posiciones vendedoras y compradoras existentes

en el Mercado Alternativo Bursatil de acuerdo con sus Normas de Contratacion y dentro de sus
horarios ordinarios de negociacion, no pudiendo dicha entidad llevar a cabo las operaciones de
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compraventa previstas en el Contrato de Liquidez a través de las modalidades de contratacion de
bloques ni de operaciones especiales, tal y como éstas se definen en las Normas de Contratacion.

En virtud de lo previsto en el Contrato de Liquidez, la Sociedad se compromete a poner a disposicion
del Proveedor de Liquidez, con anterioridad a la entrada en vigor del Contrato de Liquidez, 100.000
euros en efectivo y 10.000 acciones de la Sociedad (con un valor estimado de mercado de 100.000
euros tomando en consideracién el primer precio de referencia de 10,00 euros por accioén), con la
exclusiva finalidad de permitir al Proveedor de Liquidez hacer frente a los compromisos adquiridos en
virtud del Contrato de Liquidez.

La finalidad de los fondos y acciones puestas a disposicion por parte de la Sociedad es exclusivamente
la de permitir al Proveedor de Liquidez hacer frente a sus compromisos de contrapartida, por lo que
la Sociedad no podra disponer de ellos salvo en caso de que excediesen las necesidades establecidas
por la normativa del MAB.

El Proveedor de Liquidez deberd mantener una estructura organizativa interna que garantice la
independencia de actuacion de los empleados encargados de gestionar el Contrato de Liquidez
respecto a la Sociedad.

El Proveedor de Liquidez se compromete a no solicitar o recibir del Asesor Registrado ni de la
Sociedad instruccion alguna sobre el momento, precio o demas condiciones de las 6rdenes que
formule ni de las operaciones que ejecute en su actividad de Proveedor de Liquidez en virtud del
Contrato de Liquidez. Tampoco podra solicitar ni recibir informacién relevante de la Sociedad que no
sea publica.

El Contrato de Liquidez tendra una duracion indefinida, entrando en vigor en la fecha de incorporacién
a negociacion de las acciones de la Sociedad en el Mercado Alternativo Burséatil y podra ser resuelto
por cualquiera de las partes, en caso de incumplimiento de las obligaciones asumidas en virtud del
mismo por la otra parte, o por decision unilateral de alguna de las partes, siempre y cuando asi lo
comunique a la otra parte por escrito con una antelacion minima de 30 dias. La resolucién del Contrato
de Liquidez serd comunicada por la Sociedad al MAB.
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Informacion sobre buen gobierno corporativo de la Sociedad.

Tal y como se menciona en el apartado 2.22 del presente Documento Informativo, el Consejo de
Administracion de la Sociedad aprobo, en su reunion celebrada el 27 de julio de 2020, el Reglamento
Interno de Conducta.

La Sociedad no ha implantado a la fecha de este Documento Informativo las recomendaciones
contenidas en el Cédigo unificado de buen gobierno de las sociedades cotizadas.

Informacion sobre la autorizacion al Consejo de Administracion para que pueda aumentar el
capital social.

Con fecha 23 de junio de 2020, la Junta General Ordinaria y Universal de accionistas de la Sociedad

acordo:

(i)

Bajo el punto 13 de su orden del dia, facultar al Consejo de Administracion de la Sociedad,
conforme a lo dispuesto en el articulo 297.1.b), para, sin previa consulta a la Junta General de
Accionistas, aumentar el capital social hasta la mitad del capital de la Sociedad (que asciende a
5.718.220 acciones), en el plazo maximo de cinco afios desde la Junta General, en una o varias
veces y en la oportunidad, cuantia y condiciones que en cada caso libremente decida.

Bajo el punto 14 de su orden del dia, delegar en el Consejo de Administracién de la Sociedad,
con arreglo al régimen general sobre emision de obligaciones y conforme a lo dispuesto en los
articulos 286 y 297 de la LSC y 319 del Reglamento del Registro Mercantil, la facultad de emitir
obligaciones y cualesquiera otros valores de naturaleza andloga, convertibles (incluyendo
contingentemente) en acciones de nueva emisién de la Sociedad o canjeables (incluyendo
contingentemente) en acciones en circulacion de la Sociedad, asi como warrants u otros valores
analogos que puedan dar derecho directa o indirectamente a la suscripcion o adquisicion de
acciones, bien de nueva emisién o bien ya en circulacion.

Al amparo de esta delegacién el Consejo de Administracion podra emitir los valores indicados en
el parrafo anterior por un importe maximo conforme al cual (i) los aumentos de capital realizados
en virtud de esta delegacion no excedan, en importe nominal, del 50% del capital social en la
fecha del acuerdo de delegacion y (ii) dichos aumentos, sumados a los aumentos que, en su
caso, se hubieran acordado al amparo de otras autorizaciones propuestas por el Consejo de
Administracion a la Junta General de accionistas conforme a lo previsto en el articulo 297.1.b)
de la LSC, no excedan, en importe nominal, del 50% del capital social en la fecha de efectividad
de ambas delegaciones.
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ALL IRON firmé el 22 de junio de 2020 un contrato con VGM como Asesor Registrado cumpliendo asi
el requisito que establece la Circular del MAB 2/2018. En dicha circular se establece la necesidad de
contar con un Asesor Registrado en el proceso de incorporacion al MAB-SOCIMI y en todo momento
mientras la Sociedad esté presente en este Mercado.

La Sociedad y VGM declaran que no existe entre ellos ninguna relacién ni vinculo méas alla del de
Asesor Registrado.

VGM fue autorizada por el Consejo de Administracion del MAB como asesor registrado el 4 de octubre
de 2013 y esta debidamente inscrita en el Registro de Asesores Registrados del MAB.

VGM se constituy6 en Madrid en 2013, por tiempo indefinido, y estéa inscrita en el Registro Mercantil
de Madrid, Hoja M-562699, Folio 114 y siguientes, Tomo 31259, Seccion 82, Inscripcion 1, con N.I.F.
B-86790110, y domicilio a estos efectos en la calle Serrano 68, 2° Dcha., 28001 Madrid.

En el marco del proceso de incorporacion de las acciones de la Sociedad en el MAB, Savills Aguirre
Newman Valoraciones y Tasaciones, S.A.U., con domicilio en Paseo de la Castellana 81, 22 planta,
28046 Madrid, y N.I.LF. AB6317567, ha emitido con fecha 15 de junio de 2020 un informe de valoracion
independiente de los activos de la Sociedad a 31 de diciembre de 2019 (dicho informe se adjunta
como Anexo IV al presente Documento Informativo).

Ademas de VGM como Asesor Registrado, las siguientes entidades han prestado servicios a la
Sociedad en relacion con la incorporacién a negociacion de sus acciones en el MAB:

(i) Baker McKenzie Madrid, S.L.P., con N.I.F. B81346140 y domicilio social en calle José Ortega y
Gasset 29, edificio Beatriz, 28006 Madrid, ha prestado servicios de asesoramiento legal a la
Sociedad en el proceso de incorporacion en el MAB y ha realizado un informe de due diligence
legal de las sociedades espafiolas del Grupo.
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(ii)

(iii)

(iv)

v)

(vi)

(vii)

Hegymegi-Barakonyi és Tarsa Baker & McKenzie Ugyvédi Iroda, con domicilio social en calle
Dorottya utca 6, 1051 Budapest (Hungria), ha realizado un informe de due diligence legal de la
sociedad hungara del Grupo.

Ernst & Young Abogados, S.L.P. con N.I.F. B28266526 y domicilio social en calle Raimundo
Fernandez Villaverde 65, 28003 Madrid, ha realizado un informe de due diligence fiscal del
Grupo.

Ernst & Young, S.L., con N.I.LF. B78970506 y domicilio social en calle Raimundo Fernandez
Villaverde 65, 28003 Madrid, ha prestado servicios de auditoria.

Crowe Advisory SP, S.L., con N.I.F. B87122396 y domicilio social en Paseo de la Castellana 170,
planta 7, 28046 Madrid, ha realizado un informe de due diligence financiero del Grupo, y emite
un informe de comfort letter sobre las cifras incluidas en el presente Documento Informativo.

Banco Santander, S.A., con N.I.F. A39000013 y domicilio social en Paseo de Pereda 9-12, 39004
Santander, como Proveedor de Liquidez, y entidad agente.

Santander Investment, S.A., con N.I.F. A08161507 y domicilio social en Avenida de Cantabria

s/n, Ciudad Financiera Grupo Santander, 28660 Boadilla del Monte (Madrid), como entidad
encargada de la llevanza del libro de registro de accionistas de la Sociedad.
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ANEXO I. Cuentas anuales individuales abreviadas de la Sociedad
correspondientes a los ejercicios 2018 y 2019, junto con los
correspondientes informes de auditoria.



Informe de Auditoria de Cuentas Anuales Abreviadas
emitido por un Auditor Independiente

ALL IRON RE | SOCIMI, S.A.

(anteriormente denominada LANDAILDE, S.L.)
Cuentas Anuales Abreviadas
correspondientes al ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2019

o
EY

Building a better
working world



Ernst & Young, S.L Tel: 902 365 456

Calle de Raimundo Femandez Villaverde, 65 Fax: 915 727 238
28003 Madrid ey.com
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES ABREVIADAS EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

A los accionistas de ALL IRON RE | SOCIMI, S.A. (anteriormente denominada LANDAILDE, S.L.):

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas de ALL IRON RE | SOCIMI, S.A. (anteriormente
denominada LANDAILDE, S.L.) (la Sociedad) que comprenden el balance abreviado a 31 de diciembre
de 2019, la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada, y la memoria abreviada correspondientes al
ejercicio anual terminado en dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales abreviadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la Sociedad a 31 de
diciembre de 2019, asi como de sus resultados correspondientes al ejercicio anual terminado en
dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta de
aplicacion (que se identifica en la nota 2 de la memoria abreviada) y, en particular, con los principios
y criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinion

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad
de auditoria de cuentas vigente en Espafa. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas
normas se describen mds adelante en la seccién Responsabilidades del auditor en relacion con la
auditoria de las cuentas anuales abreviadas de nuestro informe.

Somos independientes de la Sociedad de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los
de independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales en Espaifia segun lo
exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este sentido, no
hemos prestado servicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han concurrido situaciones o
circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa reguladora, hayan afectado
a la necesaria independencia de modo que se haya visto comprometida.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinién.
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Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segun nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccién material mas significativos en nuestra auditoria
de las cuentas anuales abreviadas del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto
de nuestra auditoria de las cuentas anuales abreviadas en su conjunto, y en la formacién de nuestra
opinion sobre éstas, y no expresamos una opinién por separado sobre esos riesgos.

Valoracion de las inversiones inmobiliarias

Descripcion A 31 de diciembre de 2019, la Sociedad tiene registrado en el balance abreviado
inversiones inmobiliarias por importe de 45.116 miles de euros, que corresponden al
valor neto contable de los activos inmobiliarios destinados a la explotacién en
régimen de arrendamiento a terceros. Los desgloses correspondientes a los
mencionados activos se encuentran en la nota 5 de la memoria abreviada adjunta.

A cierre del ejercicio, la Sociedad evalua si existen indicios de que dichas inversiones
inmobiliarias puedan estar deterioradas. Cuando el valor neto contable es mayor que
el valor recuperable se reconoce una pérdida por deterioro. Para determinar este
valor recuperable, los Administradores de la Sociedad utilizan las valoraciones
realizadas por un experto independiente de acuerdo a los estandares de valoracion de
la Royal Institution of Chartered Surveyors “RICS". El elevado riesgo de que algunos
de estos activos presenten deterioro y la relevancia de los importes involucrados, nos
han hecho considerar la valoracion de las inversiones inmobiliarias como uno de los
aspectos mas relevantes de nuestra auditoria.

Nuestra
respuesta En relacién con esta drea, nuestros procedimientos de auditoria han incluido, entre
otros:

Verificacion de las transacciones efectuadas en el ejercicio mediante contratos,
notas simples y extractos bancarios.

Revision del modelo de valoracion utilizado por el experto independiente, en
particular, el analisis matematico del modelo, asi como el andlisis de los flujos
de caja proyectados, la revision de las tasas de descuento y los rendimientos de
salida utilizados en los cdlculos.

Obtencion de la cualificacién profesional e independencia del experto
independiente contratado por la Sociedad.

Revision de los desgloses incluidos en la memoria abreviada de la Sociedad
requeridos por el marco normativo de informacién financiera aplicable.

Responsabilidad de los administradores en relaciéon con las cuentas anuales abreviadas

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales abreviadas adjuntas, de forma
que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la
Sociedad, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la entidad en
Espanfia, que se identifica en la nota 2 de la memoria abreviada adjunta, y del control interno que
consideren necesario para permitir la preparacién de cuentas anuales abreviadas libres de
incorreccion material, debida a fraude o error.
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En la preparacién de las cuentas anuales abreviadas, los administradores son responsables de la
valoracion de la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento,
revelando, segun corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en funcionamiento y
utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen
intencién de liquidar la sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de las cuentas anuales abreviadas

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales abreviadas en su
conjunto estdn libres de incorreccién material, debida a fraude o error, y emitir un informe de
auditoria que contiene nuestra opinion.

Seqguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza que una auditoria realizada de
conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafia
siempre detecte una incorreccién material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a
fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse
razonablemente que influyan en las decisiones econdmicas que los usuarios toman basandose en las
cuentas anuales.

Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa requladora de la actividad de auditoria
de cuentas vigente en Espaiia, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de
escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales
abreviadas, debida a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para
responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para
proporcionar una base para nuestra opinion. El riesgo de no detectar una incorreccion
material debida a fraude es mds elevado que en el caso de una incorreccion material debida a
error, ya que el fraude puede implicar colusién, falsificacién, omisiones deliberadas,
manifestaciones intencionadamente erréneas, o la elusion del control interno.

Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno de la entidad.

Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por los administradores.

Concluimos sobre si es adecuada la utilizacion, por los administradores, del principio contable
de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre si existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos o con
condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para
continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre
material, se requiere gue llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacién revelada en las cuentas anuales abreviadas o, si dichas
revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinion modificada. Nuestras
conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe
de auditoria. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que la
Sociedad deje de ser una empresa en funcionamiento.

Evaluamos la presentacién global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales

abreviadas, incluida la informacion revelada, y si las cuentas anuales abreviadas representan
las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel.
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Nos comunicamos con los administradores de la entidad en relacion con, entre otras cuestiones, el
alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificados y los hallazgos significativos de la
auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el
transcurso de la auditoria.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacion a los administradores de la
entidad, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas
anuales abreviadas del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos considerados mas
significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar publicamente la cuestion.

ERNST & YOUNG, S.L.
(Inscrita en el Registro Oficial de Auditores
de Cuentas con el N° S0530)

Este informe se corresponde con el

sello distintivo n® 01/20/09010

emitido por el Instituto de Censores 510926065 oo sgmrene it w00
Jurados de Cuentas de Espafa FERNANDO 1 D PRI OCMALET
GONZALEZ (R: e Coresernoges ey.com

Fernando Gonzalez Cuervo
(Inscrito en el Registro Oficial de Auditores
de Cuentas con el N® 21268)

22 de mayo de 2020
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ALL IRON RE I SOCIMI, S.A. (anteriormente denominada Landailde, S.L.)
Balance abreviado a 31 de diciembre 2019 (cifras expresadas en euros)

ACTIVO Notas 2019 2018 (*)
ACTIVO NO CORRIENTE 63.583.059 15.827.117
Inversiones inmobiliarias 5 45.115.977 15.793.421
Terrenos y construcciones 45.115.977 15.793.421
Inversiones financieras en empresas del grupo y asociadas 6 18.276.372 -
Inversiones financieras a largo plazo 6 190.348 33.333
Activos por impuesto diferido 10.2 362 362
ACTIVO CORRIENTE 8.146.868  3,762.198
Existencias 206.391 500.061
Anticipos de proveedores 6 206.391 500.061
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 191.894 100.718
Clientes por ventas y prestacion de servicios 6 4.352 -
Otros créditos con las administraciones publicas 10 187.542 100.718
Inversiones financieras a corto plazo 6 1.787.074 1.503.220
Otros activos financieros 1.787.074 1.503.220
Periodificaciones a corto plazo 25.020 105.685
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 7 5.936.489  1.552.514
Tesoreria 5.936.489 1.5652.514
TOTAL ACTIVO 71.729.927 19.589.315
PATRIMONIO NETO Y PASIVO Notas 2019 2018 (*)
PATRIMONIO NETO 50.134.011 11.463.285
FONDOS PROPIOS 50.134.011 11.463.285
Capital 8.1 51.039.194 11.442.438
Capital escriturado 51.039.194 11.442.438
Reservas 8.2 2193 -
Reserva legal 2.193 -
Resultados negativos de ejercicios anteriores (1.087) (1.087)
Resultado del ejercicio 3 (906.289) 21.934
PASIVO NO CORRIENTE 20.034.091  7.784.683
Deudas a largo plazo 20.034.091  7.784.683
Deudas con entidades de crédito 9.1 19.826.297  7.751.350
Otros pasivos financieros 9.2 207.794 33.333
PASIVO CORRIENTE 1.561.825 341.347
Deudas a corto plazo 159.828 58.712
Deudas con entidades de crédito 9.1 146.259 58.712
Otras deudas a corto plazo 9.2 13.569 -
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 1.401.998 282.635
Proveedores 9.2 107.063 277.779
Acreedores varios 9.2 1.294.270 3.867
Otras deudas con las Administraciones Plblicas 10 665 989
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 71.729.927 19.589.315

(*) Cifras reexpresadas seg(n se indica en la Nota 2.4
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ALL IRON RE | SOCIMI, S.A.
Cuenta de pérdidas y ganancias abreviada correspondiente al ejercicio anual terminado el 31
de diciembre de 2019 (cifras expresadas en euros)

Notas 2019 2018 (*)

OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios 11.1 500.686 153.226
Prestacién de servicios 500.686 153.226
Trabajos realizados por la empresa para su activo 11.2 3.597.005 649,941
Otros gastos de explotacion (4.659.636) (873.101)
Servicios exteriores 11.2 (4.069.104) (821.501)
Tributos (590.532) (51.600)
Amortizacién del inmovilizado 5 (28.648) (21.520)
Otros Resultados - (284)
Gastos excepcionales - (386)
Ingresos Excepcionales. - 102
RESULTADO DE EXPLOTACION (590.593) (91.738)
Gastos financieros 1.3 (347.643) 113.759
Por deudas con terceros (347.643) 113.759
Ingresos financieros 1.4 31.947 -
Por deudas con terceros 31.947 -
Diferencias de cambio - (87)
RESULTADO FINANCIERO (315.696) 113.672
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (906.289) 21.934
Impuesto sobre beneficios 10.1 - -
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS (906.289) 21.934

(*) Cifras reexpresadas segun se indica en la Nota 2.4
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1. ACTIVIDAD DE LA EMPRESA

All Iron RE | Socimi, S.A. (anteriormente denominada Landailde, S.L.) (en adelante, la Sociedad) se
constituyé como sociedad limitada el 11 de octubre de 2017, por un periodo de tiempo indefinido, en
virtud de escritura publica otorgada ante al llustre Notario de Madrid, D. José Miguel Garcia Lombardia,
e inscrita en el Registro Mercantil el 23 de octubre de 2017 en el tomo n°® 36.496, folio 90, seccion 8,
hoja M-655592.

El 28 de junio de 2019 la Sociedad cambio su denominacién social a All Iron RE | Socimi, S.A. mediante
aprobacién de la Junta General Extraordinaria de accionistas.

A 31 de diciembre de 2019, su domicilio social se encuentra en la calle Huertas 11, en Madrid. A fecha
de formulacién de estas cuentas anuales abreviadas, el domicilio social de la compaiiia, se encuentra
en la calle Maria de Molina 54, Madrid.

Con fecha 25 de septiembre de 2018 la Sociedad solicité acogerse al régimen regulado establecido
por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI"), con efectos a partir de la constitucién de la misma
(Nota 1.1).

El objeto social de la Sociedad se corresponde con las siguientes actividades:

e Laadquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento,
incluyendo la actividad de rehabilitacién de edificaciones en los términos establecidos en la
Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Ahadido.

e La tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades andminas cotizadas de
inversién en el mercado inmobiliario (SOCIMI) o en el de otras entidades no residentes en
territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un
régimen similar al establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria legal o
estatutaria, de distribucién de beneficios.

¢ La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espafol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido
para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de
beneficios y cumplan los requsitos de inversién a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/20089,
de 26 de octubre por la que se regulan las SOCIMI, o la norma que la sustituya. La totalidad
de su capital debe pertenecer a otras SOCIMI o entidades no residentes a que se refiere la
letra b) anterior.

¢ Latenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de IIC o la norma que sustituya en el futuro.

Junto con la actividad econémica derivada del objeto social principal, las SOCIMIs podran desarrollar
otras actividades accesorias, entendiendose como tales aquellas que en su conjunto representen
menos del 20 por 100 de las rentas de la sociedad en cada periodo impositivo o aquellas que puedan
considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

La moneda funcional de la Sociedad es el euro, la cual corresponde a la moneda del entorno econémico
principal en el que opera la Sociedad.

El 25 de septiembre de 2018 la Sociedad comunicé su acogimiento al Régimen Fiscal SOCIMI, de
aplicacién a partir del 1 de enero de 2018 (Nota 4.8).

La sociedad con fecha 20 de marzo de 2019 firmé un contrato de gestién con la Sociedad All Iron RE
Gestion S.L. Las comisiones pactadas en dicho contrato son las siguientes:

- Comision de gestion: La Comisién de Gestidn serd una comisién anual equivalente al 0,9% del NAV
de la Sociedad conforme a la valoracién de sus activos que la Sociedad haya realizado para la
elaboracién de las Ultimas cuentas anuales auditadas de la Sociedad.
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- Comisién por desempefio: La Comisién por Desempefio sera un importe equivalente al mayor entre:

a) 10% de carry con Full Catch up de los activos en rentabilidad de la Sociedad cuando
en su conjunto superen el 5% de rentabilidad distribuible sobre la inversién en capital
(Equity) realizada en dichos activos, incluyendo la rentabilidad obtenida en caso de
venta de activos, incluso cuando dichos activos no estén en explotacion.

Por tanto, la Compaiiia obtendria en primer lugar hasta el 5% de rentabilidad sobre la
inversion en capital de todos los activos en rentabilidad y, a partir de que la Sociedad
haya obtenido dicho 5% de rentabilidad, el Gestor percibiria el exceso sobre el 5%
hasta que el Gestor haya obtenido un 10% del total de la rentabilidad de la inversién
en capital (incluyendo el 5% inicial), y, una vez obtenido el 10%, el exceso de
rentabilidad se distribuiria en una proporcién de 90% para la Sociedad y 10% para el
Gestor. Es decir, el primer 5% de rentabilidad se quedaria en la Sociedad, el 0,56%
siguiente se asignaria al Gestor, y el exceso sobre el 5,56% se repartiria 90%/10%
entre Sociedad y Gestor.

b) 20% de carry con full Catch up de todos los activos en cartera con un Hurdle del 5%
sobre rentabilidad distribuible sobre la inversién en capital (Equity) realizada en todos
los activos, incluyendo la rentabilidad obtenida en caso de venta de activos. Y un 30%
de carry a partir del 8% de rentabilidad.

1.1 Régimen SOCIMI

El 25 de septiembre de 2018 se solicitd la incorporacion de la Sociedad al Régimen Fiscal SOCIMI, de
aplicacién desde su constitucién. La Sociedad ha procedido a registrar a 31 de diciembre de 2018, el
correspondiente impuesto de sociedades teniendo en consideracidn la normativa aplicable a dicho
Régimen fiscal de SOCIMIs.

La Disposicién Transitoria Primera de la Ley SOCIMIs permite la aplicaciéon del Régimen fiscal de
SOCIMIs en los términos establecidos en el articulo 8 de la Ley de SOCIMIs, aun cuando no se
cumplan los requisitos exigidos en la misma a la fecha de incorporaciéon, a condicién de que tales
requisitos se cumplan en los dos afios siguientes a la fecha en la que se opta por aplicar dicho
Régimen. En consecuencia, la Sociedad procedié aplicar el régimen fiscal de SOCIMI desde el ejercicio
2018.

La Sociedad se encuentra por tanto regulada por 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 Andnimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliario. El articulo 3 de dicha Ley, modificado por la nueva Ley, establece
los requisitos de inversién de este tipo de Sociedades, a saber:

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

El valor del activo se determinara segtn la media de los 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 balances, el cual se aplicaria en todos
los balances del ejercicio. A estos efectos no se computaran, en su caso, el dinero o derechos
de crédito procedente de la transmision de dichos inmuebles o participaciones que se haya
realizado en el mismo ejercicio o anteriores siempre que, en este Ultimo caso, no haya
transcurrido el plazo de reinversion a que se refiere el articulo 6 de esta Ley.
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2. Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositivo correspondientes a
cada ejercicio, excluidas las derivadas de la transmisién de las participaciones y de los bienes
inmuebles afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido el
plazo de mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, debera provenir del
arrendamiento de bienes inmuebles y de dividendos o participaciones en beneficios
procedentes de dichas participaciones.

Este porcentaje se calculara sobre el resultado consolidado en el caso de que la sociedad sea
dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de
Comercio, con independencia de |a residencia y de la obligacién de formular cuentas anuales
consolidadas. Dicho grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de las
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

3. Los bienes inmuebles que integren el activo de la sociedad deberan permanecer arrendados
durante al menos tres afios, A efectos del cdmputo se sumara el tiempo que los inmuebles
hayan estado ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un ario. El plazo se computara:

a) En el caso de bienes inmuebles 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.

c) En el caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1

del articulo 2 de esta Ley, deberan mantenerse en el activo de la sociedad al menos
durante tres afios desde su adquisicién o, en su caso, desde el inicio del primer periodo
impositivo en que se aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley.

El incumplimiento de tal condicién 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 estara 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 resulté 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.

Adicionalmente a lo anterior, la modificacion de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con la 16/2012, de
27 de diciembre de 2012 establece las siguientes modificaciones especificas:

- Flexibilizacion de los criterios de entrada y mantenimiento de inmuebles: no hay limite inferior
en cuanto a nimero de inmuebles a aportar en la constitucién de la SOCIMI salvo en el caso
de viviendas, cuya aportacién minima seran 8. Los inmuebles ya no deberan permanecer en
balance de la sociedad durante 7 afios, sino sélo un minimo de 3.

- Disminucién de necesidades de capital y libertad de apalancamiento: el capital minimo exigido
se reduce de 15 a 5 millones de euros, eliminandose la restricciéon en cuanto al endeudamiento
maximo del vehiculo de inversién inmobiliaria.

- Disminucién de reparto de dividendos: hasta la entrada en vigor de esta Ley, la distribucién del
beneficio obligatoria era del 90%, pasando a ser esta obligacién desde el 1 de enero de 2013
al 80%.
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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 accionistas con un porcentaje de participacién
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 consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades,
sobre el importe del dividendo distribuido a dichos accionistas. De resultar aplicable, este gravamen
especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucién
del dividendo.

2 BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES ABREVIADAS

Las cuentas anuales abreviadas se han preparado de acuerdo con el Plan General de Contabilidad
aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, el cual fue modificado en 2016 por el
Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, asi como con el resto de la legislacién mercantil vigente.

Las cifras incluidas en las cuentas anuales abreviadas correspondientes al ejercicio 2019 estan
expresadas en euros, salvo que se indique lo contrario.

21 Imagen fiel

Las cuentas anuales abreviadas correspondientes al ejercicio 2019 se han preparado a partir de los
registros auxiliares de contabilidad de la Sociedad, habiéndose aplicado las disposiciones legales
vigentes en materia contable con la finalidad de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situacion
financiera y de los resultados de la Sociedad.

Estas Cuentas Anuales Abreviadas han sido formuladas por los Administradores de la Sociedad para
su sometimiento a la aprobacién de los accionistas de la Sociedad, estimandose que seran aprobadas
sin ninguna modificacion.

2.2 Comparacion de la informacién

De acuerdo con la legislacién mercantil, se presenta, a efectos comparativos, con cada una de las
partidas del balance abreviado y de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada, ademas de las cifras
del ejercicio 2019, las correspondientes al ejercicio 2018 (ver nota 2.4).

2.3 Aspectos criticos de la valoracién y estimacién de la incertidumbre

En la preparacion de las cuentas anuales abreviadas de la Sociedad, los administradores han realizado
estimaciones para determinar el valor contable de algunos de los activos, pasivos, ingresos y gastos y
sobre los desgloses de los pasivos contingentes. Estas estimaciones se han realizado sobre la base
de la mejor informacion disponible al cierre del ejercicio. La Sociedad revisa sus estimaciones de forma
continua. Sin embargo, dada la incertidumbre inherente a las mismas, existe un riesgo importante de
que pudieran surgir ajustes significativos en el futuro sobre los valores de los activos y pasivos
afectados, de producirse un cambio significativo en las hipétesis, hechos y circunstancias en las que
se basan.

Los supuestos clave acerca del futuro, asi como otros datos relevantes sobre |a estimacion de la
incertidumbre en la fecha de cierre del ejercicio, que llevan asociados un riesgo importante de suponer
cambios significativos en el valor de los activos o pasivos en el préximo ejercicio son los siguientes:
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Deterioro del valor de los activos no corrientes

La valoracién de los activos no corrientes, distintos de los financieros, requiere la realizacién de
estimaciones con el fin de determinar su valor recuperable, a los efectos de evaluar un posible
deterioro, especialmente de las inversiones inmobiliarias. Para determinar este valor recuperable, los
Administradores de la Sociedad han encargado a Savills Aguirre Newman la realizaciéon de una
valoracién en la que se estiman los flujos de efectivo futuros esperados de la inversién inmobiliaria y
que utilicen una tasa de descuento apropiada para calcular el valor actual de esos flujos de efectivo y
considerando las condiciones actuales del mercado siguiendo las directrices del Royal Institution of
Chartered Surveyors (Nota 5).

Impuesto sobre beneficios

La Sociedad optd por aplicar el régimen fiscal especial propio de las Sociedades Andénimas Cotizadas
de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMIs), comunicando dicha opcién a la Administracion
tributaria con fecha de 25 de septiembre de 2018.

Las SOCIMIs, sociedades espanolas semejantes a los “real estate investment trusts” (REITs)
europeos, son entidades dedicadas a la adquisicion, rehabilitaciéon y promocién de bienes inmuebles
de naturaleza urbana para su arrendamiento durante, al menos, tres afos, a las que también se les
permite la tenencia de participaciones en otras entidades de inversién inmobiliaria (como otras
SOCIMIs, Fondos de Inversién Inmobiliaria (Flls), Sociedades de Inversién Inmobiliaria (Slls), fondos
inmobiliarios extranjeros, etc.), y que estan obligadas a distribuir en forma de dividendo la mayoria de
las rentas generadas.

El régimen juridico de las SOCIMIs se encuentra recogido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, en la
redaccion dada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre (Ley de SOCIMIs).

Se resumen a continuacion los aspectos mas relevantes de la regulacion de las SOCIMIs:

a) Elementos societarios. Las SOCIMIs deben tener: (i) forma de sociedad andénima, (ii) un
capital social minimo de 5 millones de euros y (iii) una sola clase de acciones de caracter
nominativo.

b) Actividad obligatoria. Las SOCIMIs deben dedicarse como actividad principal a la adquisicién,
promocién o rehabilitaciéon de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento,
ya sea directamente o mediante la participacion en otras SOCIMIs, REITs, Instituciones de
Inversién Colectiva Inmobiliarias (lIICls) y otras entidades de inversién inmobiliaria bajo
ciertas condiciones.

c) Activos permitidos. Las SOCIMIs deberan tener invertido al menos el 80% de su activo en: (i)
inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento (en Espafia o en un pais con el
que Espafia tenga firmado un acuerdo de efectivo intercambio de informacién tributaria) o
terrenos para la promocién de dichos inmuebles siempre que la promocién se inicie dentro de
los tres afios siguientes a su adquisicién (los Inmuebles Aptos); o (ii) participaciones en el
capital o en el patrimonio de otras SOCIMIs o REITs no residentes, SOCIMIs no cotizadas,
entidades no residentes no cotizadas integramente participadas por SOCIMIs o por REITs,
liCIs u otras entidades, residentes o no en Espaiia, que tengan como objeto social principal
la adquisicién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén
sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria,
legal o estatutaria, de distribucién de beneficios y de requisitos de inversion (todas ellas,
Participaciones Aptas, y conjuntamente con los Inmuebles Aptos, los Activos Aptos).
Solamente el 20% de su activo puede estar constituido por elementos patrimoniales que no
cumplan estos requisitos.
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d) Origen de ingresos. En consonancia con el anterior requisito, el 80% de las rentas de las
SOCIMIs del periodo impositivo correspondientes a cada ejercicio, excluidas las derivadas de
la transmisién de Activos Aptos una vez transcurrido el periodo de tenencia a que se refiere
el apartado (e) siguiente, deben provenir necesariamente de los arrendamientos de
Inmuebles Aptos y/o de dividendos o participaciones en beneficios derivados de las
Participaciones Aptas.

e) Periodo de tenencia de activos. Los Inmuebles Aptos adquiridos o promovidos por las
SOCIMIs deben 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. Este periodo de tenencia de tres afios se extiende a las Participaciones
Aptas,

f) Politica de distribucion. En cada ejercicio, las SOCIMIs habran de repartir obligatoriamente a
sus accionistas (i) el 100% del beneficio obtenido de dividendos o participaciones en
beneficios derivados de Participaciones Aptas; (ii) al menos el 50% del beneficio procedente
de la transmisién de Activos Aptos realizadas una vez transcurrido el periodo de tenencia
descrito en el apartado (e) anterior, (debiendo en este caso reinvertirse el resto del beneficio
dentro de los siguientes tres afios en otros Activos Aptos o, en su defecto, distribuirse una
vez transcurrido el referido periodo de reinversién); y (iii) al menos el 80 % del resto del
beneficio obtenido.

g) Admisién a negociacién. Las acciones de las SOCIMIs deben cotizar en un mercado
regulado o en un sistema multilateral de negociacién espafiol o de un pais de la UE o del
Espacio Econémico Europeo (EEE), o en un mercado regulado de cualquier otro pais con el
que exista un efectivo intercambio de informacién tributaria con Espana.

h) Reégimen fiscal. Las SOCIMIs tributan a un tipo del 0% en el Impuesto sobre Sociedades. No
obstante, en caso de que los beneficios distribuidos a un accionista que sea titular de, al
menos, el 5% del capital queden exentos o sometidos a una tributacién inferior al 10% en
sede de dicho accionista, la SOCIMI quedara sometida a un gravamen especial del 19%
sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a dicho
accionista.

Por otro lado, el incumplimiento del requisito del periodo minimo de tenencia de los Activos

Aptos expuesto en el apartado (e) anterior determinara: (i) en el caso de Inmuebles Aptos, la
tributaciéon de todas las rentas generadas por los mismos en todos los periodos impositivos en los
que hubiera resultado de aplicacién el régimen fiscal especial de SOCIMIs, de acuerdo con el
régimen general y el tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades; y (ii) en el caso de
Participaciones Aptas, la tributacién de aquella parte de las rentas generadas con ocasién de la
transmisién de acuerdo con el régimen general y el tipo general de gravamen del Impuesto sobre
Sociedades.

Ademas, las SOCIMIs se benefician de la aplicacién de una bonificacién del 95% de la cuota del
Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados devengada con
motivo de la adquisicién de viviendas destinadas al arrendamiento (o terrenos para la promocién de
viviendas destinadas al arrendamiento), siempre que, en ambos casos, se cumpla el periodo minimo
de tenencia de dichos activos referido en el apartado (e) anterior.

Segun la disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009 por la que se regulan las Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario, podra optarse por la aplicacién del
régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de esta 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 de la aplicacién de dicho régimen.

La Sociedad cumple parcialmente los requisitos establecidos en la anterior Ley a fecha de las
presentes cuentas anuales abreviadas.
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2.4 Correccion de cifras comparativas

En el ejercicio 2019 y con el objetivo de mostrar unos estados financieros comparables con el ejercicio
2018, se han reclasificado algunas partidas de las cuentas anuales del ejercicio 2018. Entre ellas, se
han clasificado los inmovilizados materiales como inversiones inmobiliarias por su propia naturaleza.
Asimismo, se ha ajustado la contabilizacién a coste amortizado de los prestamos en vigor a 31 de
diciembre de 2018, entre otros ajustes.

El detalle de correccién de las cifras comparativas es como sigue:

2018 mostrado

t:u;Es:ra:s:l a:rztlia:Ies Reclasificaciones c::‘;;:::{;‘::‘;“
2019
Activo
Inmovilizado material 16.791.319 -15.791.319 0
Terrenos y construcciones 15.791.319 =15.791.319 0
Inversiones inmobiliarias 0 15.793.421 15.793.421
Terrenos y construcciones 0 15.793.421 15.793.421
Inversiones financieras a largo plazo 0 33.333 33.333
Existencias 0 500.061 500.061
Anticipos de proveedores 0 500.061 500.061
Inversiones financieras a corto plazo 2.184.089 =680.869 1.503.220
Otros activos financieros 2.184.089 -680.869 1.503.220
Periodificaciones a corto plazo 25.023 80.662 105.685
Pasivo
Deudas a largo plazo 7.987.124 -202.441 7.784.683
Deudas con entidades de crédito 7.987.124 =235.774 7.751.350
Otros pasivos financieros 0 33.333 33.333
Deudas a corto plazo 55.422 3.290 58.712
Deudas con entidades de crédito 55.422 3.290 58.712
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 148.194 134.441 282.635
Proveedores 143.338 134.441 277.779
Cuenta de pérdidas y ganancias
Trabajos realizados por la empresa para su activo 647.839 2.102 649,941
Otros gastos de explotacion =749.749 -123,352 -873.101
Servicios exteriores -698.149 -123.352 -821.501
Gastos financieros -7.491 121.250 113.759
Por deudas con terceros -7.491 121.250 113.759

En el ejercicio 2018, se clasificaron los activos en propiedad como inmovilizado material y se ha
reclasificado a inversiones inmobiliarias dado que se trata de activos que estan destinados al
arrendamiento.
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Fianzas: Se han registrado como partidas a cobrar y a pagar las fianzas del edificio de Madrid. Por un
lado, por el montante que se debe al arrendatario de las fianzas depositadas y por otro lado como
cuenta a cobrar por el importe depositado en el IVIMA.

Inversiones financieras a corto plazo: Se reclasifica un importe de 500 miles de euros a anticipos a
proveedores. Se trata de las arras depositadas para la compraventa de la Sociedad Hungara Tordai
es Tarsai KFT.

Proveedores: Se trata del reconocimiento de una factura relacionada con las obras del edificio de
Vitoria que se registro en 2019, Se contabiliza y se lleva la correspondiente parte del gasto y activacién
de activo a 2018,

El resto de importes reclasificados en 2018 estan relacionados con la adaptacién de los préstamos
hipotecarios a coste amortizado.

3. APLICACION DE RESULTADOS

La propuesta de aplicacion del resultado del ejercicio 2019, formulada por el consejo de administracion
y que se espera sea aprobada por la Junta General de Accionistas, es la siguiente:

(Euros) 2019
Base de reparto
_Saldo de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada (pérdidas) (906.289)
(906.289)
Aplicacién
Resultados negativos de ejercicios anteriores (906.289)
(906.289)
3.1 Limitaciones para la distribucién de dividendos

La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucién de la
reserva legal, hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital social. Esta reserva, mientras no
supere el limite del 20% del capital social, no es distribuible a la Junta General de Accionistas (Nota
8.2).

Una vez cubiertas las atenciones previstas por la Ley o los estatutos, sélo pueden repartirse dividendos
con cargo al beneficio del ejercicio, o a reservas de libre disposicion, si el valor del patrimonio neto no
es o0, a consecuencia del reparto, no resulta ser inferior al capital social. A estos efectos, los beneficios
imputados directamente al patrimonio neto no pueden ser objeto de distribucién, directa ni
indirectamente. Si existieran pérdidas de ejercicios anteriores que hicieran que el valor del patrimonio
neto de la Sociedad fuera inferior a la cifra del capital social, el beneficio se destinara a la compensacién
de dichas pérdidas.

4, NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Los principales criterios de registro y valoracién utilizados por la Sociedad en la elaboracién de estas
cuentas anuales abreviadas son los siguientes:

4.1 Inversiones inmobiliarias
Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su coste, ya sea éste el precio de adquisicion

o el coste de produccion. El coste de las inversiones inmobilairias adquirido mediante combinaciones
de negocios es su valor razonable en la fecha de adquisicién.
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Después del reconocimiento inicial, las inversiones inmobiliarias se valoran por su coste, menos la
amortizaciéon acumulada y, en su caso, el importe acumulado de las correcciones por deterioro
registradas.

En el coste de aquellos activos adquiridos o producidos después del 1 de enero de 2008, que necesitan
mas de un afio para estar en condiciones de uso, se incluyen los gastos financieros devengados antes
de la puesta en condiciones de funcionamiento de las inversiones inmobiliarias que cumplen con los
requisitos para su capitalizacion.

Asimismo, forma parte del valor de las inversiones inmobiliarias como un componente del mismo, la
estimacion inicial del valor actual de las obligaciones asumidas derivadas del desmantelamiento o retiro
y otras asociadas al activo, tales como costes de rehabilitacién, cuando estas obligaciones dan lugar
al registro de provisiones,

Las reparaciones que no representan una ampliacién de la vida atil y los costes de mantenimiento son
cargados en la cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se producen. Los costes de
renovacion, ampliacién o mejora que dan lugar a un aumento de la capacidad productiva o a un
alargamiento de la vida util de los bienes, son incorporados al activo como mayor valor del mismo,
dandose de baja, en su caso, el valor contable de los elementos sustituidos.

Los costes relacionados con grandes reparaciones de los elementos de las inversiones inmobiliarias,
con independencia de que los elementos afectados sean sustituidos o no, se identifican como un
componente del coste del activo en la fecha en que se produzca la incorporacién del mismo al
patrimonio de la empresa y se amortizan durante el periodo que media hasta la siguiente gran
reparacién.

La amortizacién de los elementos de las inversiones inmobiliarias se realiza, desde el momento en el
que estan disponibles para su puesta en funcionamiento, de forma lineal durante su vida util estimada.

Los afios de vida util estimada para los distintos elementos de las inversiones inmobiliarias son los

siguientes:
Anos de vida util
Construcciones 50 afios
Mobiliario 5 afios

En cada cierre de ejercicio, la Sociedad revisa los valores residuales, las vidas utiles y los métodos de
amortizacion de las inversiones inmobiliarias y, si procede, se ajustan de forma prospectiva.

4.2 Deterioro del valor de los activos no financieros

Al menos al cierre del ejercicio, la Sociedad evalla si existen indicios de que algun activo no corriente
0, 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. Para
aquellos activos que no generan flujos de efectivo, en buena medida, independientes de los derivados
de otros activos o grupos de activos, el importe recuperable se determina para las unidades
generadoras de efectivo a las que pertenecen dichos activos, entendiendo por dichas unidades
generadoras de efectivo el grupo minimo de elementos que generan flujos de efectivo, en buena
medida, independientes de los derivados de otros activos o grupos de activos.

Las correcciones valorativas por deterioro y su reversién se contabilizan en la cuenta de pérdidas y
12
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ganancias abreviada. 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 reversién
del deterioro tiene como limite el valor contable del activo que figuraria si no se hubiera reconocido
previamente el correspondiente deterioro del valor.

4.3 Arrendamientos

Los contratos se califican como arrendamientos financieros cuando de sus condiciones econdémicas se
deduce que se transfieren al arrendatario sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a
la propiedad del activo objeto del contrato. En caso contrario, los contratos se clasifican como
arrendamientos operativos.

Sociedad como arrendador

Los ingresos derivados de los arrendamientos operativos se registran en la cuenta de pérdidas y
ganancias abreviada cuando se devengan. Los costes directos imputables al contrato se incluyen como
mayor valor del activo arrendado y se reconocen como gasto durante el plazo del contrato, aplicando
el mismo criterio utilizado para el reconocimiento de los ingresos del arrendamiento.

4.4 Activos financieros

Clasificacion y valoracion

Préstamos y partidas a cobrar

En esta categoria se registran los créditos por operaciones comerciales y no comerciales, que incluyen
los activos financieros cuyos cobros son de cuantia determinada o determinable, que no se negocian
en un mercado activo y para los que se estima recuperar todo el desembolso realizado por la Sociedad,
salvo, en su caso, por razones imputables a la solvencia del deudor.

En su reconocimiento inicial en el balance, se registran por su valor razonable, que, salvo evidencia en
contrario, es el precio de la transaccidon, que equivale al valor razonable de la contraprestacion
entregada mas los costes de transaccion que les sean directamente atribuibles.

Tras su reconocimiento inicial, estos activos financieros se valoran a su coste amortizado.

No obstante, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y que no
tienen un tipo de interés contractual, asi como 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, se valoran inicial y posteriormente por su valor nominal, cuando el efecto de no
actualizar los flujos de efectivo no es significativo.

La diferencia entre el valor razonable y el importe entregado de las fianzas por arrendamientos
operativos se considera un pago anticipado por el arrendamiento y se imputa a la cuenta de pérdidas
y ganancias durante el periodo del arrendamiento. Para el calculo del valor razonable de las fianzas se
toma como periodo remanente el plazo contractual minimo comprometido. Esta diferencia no resulta
significativa a los efectos de preparacién de las presentes cuentas anuales abreviadas.

Cancelacién

Los activos financieros se dan de baja del balance de la Sociedad cuando han expirado los derechos
contractuales sobre |os flujos de efectivo del activo financiero o cuando se transfieren, siempre que en
dicha transferencia se transmitan sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.

Si la Sociedad no ha cedido ni retenido sustancialmente los riesgos y beneficios del activo financiero,
éste se da de baja cuando no se retiene el control. Si la Sociedad mantiene el control del activo,
continta reconociéndolo por el importe al que esta expuesta por las variaciones de valor del activo
cedido, es decir, por su implicacién continuada, reconociendo el pasivo asociado.
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La diferencia entre la contraprestacion recibida neta de los costes de transaccion atribuibles,
considerando cualquier nuevo activo obtenido menos cualquier pasivo asumido, y el valor en libros del
activo financiero transferido, mas cualquier importe acumulado que se haya reconocido directamente
en el patrimonio neto, determina la ganancia o pérdida surgida al dar de baja el activo financiero y
forma parte del resultado del ejercicio en que se produce.

Inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas

Incluyen las inversiones en el patrimonio de las empresas sobre las que se tiene control (empresas del
grupo), se tiene control conjunto mediante acuerdo estatutario o contractual con uno o mas socios
(empresas multigrupo) o se ejerce una influencia significativa (empresas asociadas).

En su reconocimiento inicial en el balance abreviado, se registran por su valor razonable, que, salvo
evidencia en contrario, es el precio de la transaccién, que equivale al valor razonable de la
contraprestacion entregada mas los costes de transaccién que les sean directamente atribuibles.

Para las inversiones en empresas del grupo se consideran, cuando resultan aplicables, los criterios
incluidos en la norma relativa a operaciones entre empresas del grupo y, para determinar el coste de
la combinacion, los establecidos en la norma sobre combinaciones de negocios (Nota 4.13).

Cuando una inversiéon pasa a calificarse como empresa del grupo, multigrupo o asociada, se
considerara como coste de dicha inversion el valor contable que debiera tener la misma
inmediatamente antes de que la empresa pase a tener dicha calificaciéon. En su caso, los ajustes
valorativos previos asociados a dicha inversién contabilizados directamente en el patrimonio neto, se
mantendran en éste hasta que dicha inversién se enajene o deteriore.

En el valor inicial se incluye el importe de los derechos preferentes de suscripcién y similares que se
hayan adquirido.

Tras su reconocimiento inicial, estos activos financieros se valoran a su coste, menos, en su caso, el
importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro.

En el caso de la venta de derechos preferentes de suscripcion y similares o segregacion de los mismos
para ejercitarlos, el importe del coste de los derechos disminuira el valor contable de los respectivos
activos.

Intereses recibidos de activos financieros

Los intereses de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la adquisicién se
reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada. Los intereses deben
reconocerse utilizando el método del tipo de interés efectivo.

4.5 Deterioro del valor de los activos financieros

El valor en libros de los activos financieros se corrige por la Sociedad con cargo a la cuenta de pérdidas
y ganancias abreviada cuando existe una evidencia objetiva de que se ha producido una pérdida por
deterioro.

Para determinar las pérdidas por deterioro de los activos financieros, la Sociedad evalua las posibles
pérdidas tanto de los activos individuales, como de los grupos de activos con caracteristicas de riesgo
similares.

Instrumentos de deuda

Existe una evidencia objetiva de deterioro en los instrumentos de deuda, entendidos como las cuentas
a cobrar, los créditos y los valores representativos de deuda, cuando después de su reconocimiento
inicial ocurre un evento que supone un impacto negativo en sus flujos de efectivo estimados futuros.
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La Sociedad considera como activos deteriorados (activos dudosos) aquellos instrumentos de deuda
para los que existen evidencias objetivas de deterioro, que hacen referencia fundamentalmente a la
existencia de impagados, incumplimientos, refinanciaciones y a la existencia de datos que evidencien
la posibilidad de no recuperar la totalidad de los flujos futuros pactados o que se produzca un retraso
en su cobro. Para los deudores comerciales y otras cuentas a cobrar, la Sociedad considera como
activos dudosos aquellos saldos que tienen partidas vencidas a mas de seis meses para las que no
existe seguridad de su cobro y los saldos de empresas que han solicitado un concurso de acreedores.

En el caso de los activos financieros valorados a su coste amortizado, el importe de las pérdidas por
deterioro es igual a la diferencia entre su valor en libros y el valor actual de los flujos de efectivo futuros
que se estima van a generar, descontados al tipo de interés efectivo existente en el momento del
reconocimiento inicial del activo. Para los activos financieros a tipo de interés variable se utiliza el tipo
de interés efectivo a la fecha de cierre de las cuentas anuales abreviadas.

La reversion del deterioro se reconoce como un ingreso en la cuenta de pérdidas y ganancias
abreviada y tiene como limite el valor en libros del activo financiero que estaria registrado en la fecha
de reversion si no se hubiese registrado el deterioro de valor.

Instrumentos de patrimonio

Existe una evidencia objetiva de que los instrumentos de patrimonio se han deteriorado cuando
después de su reconocimiento inicial ocurre un evento o una combinacién de ellos que suponga que
no se va a poder recuperar su valor en libros debido a un descenso prolongado o significativo en su
valor razonable. En este sentido, la Sociedad considera, en todo caso, que los instrumentos se han
deteriorado ante una caida de un afio y medio y de un 40% de su cotizacién, sin que se haya producido
la recuperacién de su valor.

En el caso de instrumentos de patrimonio valorados a valor razonable e incluidos en la cartera de
“Activos financieros disponibles para la venta”, la pérdida por deterioro se calcula como la diferencia
entre su coste de adquisicién y su valor razonable menos las pérdidas por deterioro previamente
reconocidas. Las minusvalias latentes reconocidas como “Ajustes por cambios de valor’ en el
patrimonio neto se registran inmediatamente en la cuenta de pérdidas y ganancias cuando se
determina que el descenso del valor razonable se debe a su deterioro. Si con posterioridad se
recuperan todas o parte de las pérdidas por deterioro, su importe se reconoce en “Ajustes por cambios
de valor” en el patrimonio neto.

En el caso de instrumentos de patrimonio valorados al coste, incluidos en la categoria de “Activos
financieros disponibles para la venta”, y de las inversiones en el patrimonio de empresas del grupo,
multigrupo y asociadas, la pérdida por deterioro se calcula como la diferencia entre su valor en libros
y el importe recuperable, que es el mayor importe entre su valor razonable menos los costes de venta
y el valor actual de los flujos de efectivo futuros derivados de la inversién. Salvo mejor evidencia, en la
estimacién del deterioro se toma en consideracion el patrimonio neto de la entidad participada,
corregido por las plusvalias tacitas existentes en la fecha de la valoraciéon. La reversiéon de las
correcciones valorativas por deterioro se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias, con el limite
del valor en libros que tendria la inversién en la fecha de reversién si no se hubiera registrado el
deterioro de valor, para las inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y
asociadas; mientras que para los activos financieros disponibles para la venta que se valoran al coste
no es posible la reversién de las correcciones valorativas registradas en ejercicios anteriores.

4.6 Pasivos financieros

Clasificacion y valoracion

Débitos y partidas a pagar

Incluyen los pasivos financieros originados por la compra de bienes y servicios por operaciones de
tréfico de la Sociedad y los débitos por operaciones no comerciales que no son instrumentos derivados.
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En su reconocimiento inicial en el balance abreviado, se registran por su valor razonable, que, salvo
evidencia en contrario, es el precio de la transacciéon, que equivale al valor razonable de la
contraprestacion recibida ajustado por los costes de transaccién que les sean directamente atribuibles.

Tras su reconocimiento inicial, estos pasivos financieros se valoran por su coste amortizado. Los
intereses devengados se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada, aplicando el
método del tipo de interés efectivo.

No obstante, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y que no
tengan un tipo de interés contractual, asi como 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 es significativo.

La diferencia entre el valor razonable y el importe recibido de las fianzas por arrendamientos operativos
se considera un cobro anticipado por el arrendamiento y se imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias
durante el periodo del arrendamiento. Para el célculo del valor razonable de las fianzas se toma como
periodo remanente el plazo contractual minimo comprometido. Esta diferencia no resulta significativa
a los efectos de preparacién de estas cuentas anuales abreviadas.

Cancelacién
La Sociedad da de baja un pasivo financiero cuando la obligacién se ha extinguido.

Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda, siempre que éstos tengan condiciones
sustancialmente diferentes, se registra la baja del pasivo financiero original y se reconoce el nuevo
pasivo financiero que surja. De la misma forma se registra una modificaciéon 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 haya dado
de baja, y la contraprestacién pagada, incluidos los costes de transaccion atribuibles, y en la que se
recoge asimismo cualquier activo cedido diferente del efectivo o pasivo asumido, se reconoce en la
cuenta de pérdidas y ganancias abreviada del ejercicio en que tenga lugar.

Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda que no tengan condiciones
sustancialmente diferentes, el pasivo financiero original no se da de baja del balance abreviado,
registrando el importe de las comisiones pagadas como un ajuste de su valor contable. El nuevo coste
amortizado del pasivo financiero se determina aplicando el tipo de interés efectivo, que es aquel que
iguala el valor en libros del pasivo financiero en la fecha de modificacién con los flujos de efectivo a
pagar segun las nuevas condiciones.

A estos efectos, se considera que las condiciones de los contratos son sustancialmente diferentes
cuando el prestamista es el mismo que otorgd el préstamo inicial y el valor actual de los flujos de
efectivo del nuevo pasivo financiero, incluyendo las comisiones netas, difiere al menos en un 10% del
valor actual de los flujos de efectivo pendientes de pago del pasivo financiero original, actualizados
ambos al tipo de interés efectivo del pasivo original.

4.7 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

Este epigrafe incluye el efectivo en caja, las cuentas corrientes bancarias y los depdsitos y
adquisiciones temporales de activos que cumplen con todos los siguientes requisitos:

. Son convertibles en efectivo,

. En el momento de su adquisicién su vencimiento no era superior a tres meses.
. No estan sujetos a un riesgo significativo de cambio de valor.

. Forman parte de la politica de gestién normal de tesoreria de la Sociedad.

4.8 Impuesto sobre beneficios

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios comprende la parte relativa al gasto o ingreso por el
impuesto corriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.
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ALL IRON RE 1 SOCIMI, S.A. (anteriormente denominada Landailde, S.L.)
Memoria abreviada correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019

El impuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de las liquidaciones
fiscales del impuesto sobre el beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y otras ventajas
fiscales en la cuota del impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi como las pérdidas
fiscales compensables de ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menor
importe del impuesto corriente.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponden con el reconocimiento y la cancelacion de
los activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican
como aquellos importes que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las diferencias entre
los importes en libros de los activos y pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas
pendientes de compensacion y los créditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos
importes se registran aplicando a la diferencia temporaria o crédito que corresponda el tipo de
gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarlos,

El tipo impositivo general aplicable en el ejercicio 2019 es del 25 por ciento, mientras que el tipo de
gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0 por ciento. No obstante,
cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus accionistas con un porcentaje de participacién
superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estara sometida a un
gravamen especial del 19%, que tendra la consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades,
sobre el importe del dividendo distribuido a dichos Accionistas. De resultar aplicable, este gravamen
especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucion
del dividendo.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles,
excepto aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos y
pasivos en una operaciéon que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una
combinacién de negocios, asi como las asociadas a inversiones en empresas dependientes, asociadas
y negocios conjuntos en las que la Sociedad puede controlar el momento de la reversién y es probable
que no reviertan en un futuro previsible.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos sélo se reconocen en la medida en que se considere
probable que la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder hacerlos
efectivos, siempre y cuando el Régimen SOCIMI lo permita.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos, originados por operaciones con cargos o abonos directos
en cuentas de patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en patrimonio neto.

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados, efectuandose
las oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas sobre su recuperacion
futura. Asimismo, en cada cierre se evallan los activos por impuestos diferidos no registrados en
balance de situacién y éstos son objeto de reconocimiento en la medida en que pase a ser probable
su recuperacién en ejercicios fiscales futuros.

Los activos y pasivos por impuesto diferido se valoran a los tipos de gravamen esperados en el
momento de su reversién, segun la normativa vigente aprobada, y de acuerdo con la forma en que
racionalmente se espera recuperar o pagar el activo o pasivo por impuesto diferido. Los activos y
pasivos por impuesto diferido no se descuentan y se clasifican como activos y pasivos no corrientes.

4.9 Clasificacion de los activos y pasivos entre corrientes y no corrientes

Los activos y pasivos se presentan en el balance abreviado clasificados entre corrientes y no
corrientes. A estos efectos, los activos y pasivos se clasifican como corrientes cuando estan vinculados
al ciclo normal de explotacién de la Sociedad y se esperan vender, consumir, realizar o liquidar en el
transcurso del mismo; son diferentes a los anteriores y su vencimiento, enajenacion o realizaciéon se
espera que se produzca en el plazo maximo de un afio; se mantienen con fines de negociacién o se
trata de efectivo y otros activos liquidos equivalentes cuya utilizacién no esta restringida por un periodo
superior a un afio. En caso contrario se clasifican como activos y pasivos no corrientes.
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El ciclo normal de explotacién es inferior a un afio para todas las actividades.

4.10 Ingresos y gastos

De acuerdo con el principio de devengo, los ingresos y gastos se registran cuando ocurren, con
independencia de la fecha de su cobro o de su pago.

Ingresos por ventas y prestaciones de servicios

Los ingresos se reconocen cuando es probable que la Sociedad reciba los beneficios o rendimientos
economicos derivados de la transaccién y el importe de los ingresos y de los costes incurridos o a
incurrir pueden valorarse con fiabilidad. Los ingresos se valoran al valor razonable de la contrapartida
recibida o por recibir, deduciendo los descuentos, rebajas en el precio y otras partidas similares que la
Sociedad pueda conceder, asi como, en su caso, los intereses incorporados al nominal de los créditos.
Los impuestos indirectos que gravan las operaciones y que son repercutibles a terceros no forman
parte de los ingresos.

Los ingresos por alquileres se reconocen linealmente en el periodo de duracién del contrato.

4.11 Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

Los gastos relativos a las actividades de descontaminacién y restauracién de lugares contaminados,
eliminacion de residuos y otros gastos derivados del cumplimiento de la legislacién medioambiental se
registran como gastos del ejercicio en que se producen, salvo que correspondan al coste de compra
de elementos que se incorporen al patrimonio de la Sociedad con el objeto de ser utilizados de forma
duradera, en cuyo caso se contabilizan en las correspondientes partidas del epigrafe “Inmovilizado
material”, siendo amortizados con los mismos criterios.

412 Transacciones con partes vinculadas

Las transacciones con partes vinculadas se contabilizan de acuerdo con las normas de valoracién
detalladas anteriormente.

Los precios de las operaciones realizadas con partes vinculadas se encuentran adecuadamente
soportados, por lo que los administradores de la Sociedad consideran que no existen riesgos que
pudieran originar pasivos fiscales significativos.

413 Combinaciones de negocios

Las combinaciones de negocios en las que la Sociedad adquiere el control de uno o varios negocios
mediante la fusién o escisién de varias empresas o por la adquisicién de todos los elementos
patrimoniales de una empresa o de una parte que constituya uno o mas negocios, se registran por el
método de adquisicién, que supone contabilizar, en la fecha de adquisicién, los activos identificables
adquiridos y los pasivos asumidos por su valor razonable, siempre y cuando éste pueda ser medido
con fiabilidad.

La diferencia entre el coste de la combinacién de negocios y el valor de los activos identificables
adquiridos menos el de los pasivos asumidos se registra como fondo de comercio, en el caso en que
sea positiva, 0 como un ingreso en la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada, en el caso en que
sea negativa.

Las combinaciones de negocios para las que en la fecha de cierre del ejercicio no se ha concluido el
proceso de valoracién necesario para aplicar el método de adquisicidn se contabilizan utilizando
valores provisionales. Estos valores deben ser ajustados en el plazo maximo de un afio desde la fecha
de adquisicién. Los ajustes que se reconozcan para completar la contabilizacién inicial se realizan de
forma retroactiva, de forma que los valores resultantes sean los que se derivarian de haber tenido
inicialmente dicha informacion, ajustandose, por tanto, las cifras comparativas.
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5. INVERSIONES INMOBILIARIAS

El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen las inversiones inmobiliarias son
los siguientes:

Euros) Saldo inicial (*) Altas y dotaciones Saldo final
Ejercicio 2019
Coste
Terrenos 8.270.090 15.535.899 23,805.989
Construcciones 1.432.442 - 1.432.442
Construcciones en curso 6.112.409 13.815.305 19.927.714
Amortizacién acumulada (21.520) (28.648) (50.168)
Valor neto contable 15.793.421 29.322.556 45.115.977
Euros) Saldo inicial Altas y dotaciones Saldo final (*)
Ejercicio 2018
Coste
Terrenos - 8.270.090 8.270.090
Construcciones - 1.432.442 1.432.442
Construcciones en curso - 6.112.409 6,112.409
Amortizacion acumulada - (21.520) (21.520)
Valor neto contable - 15.793.421 15.793.421

(*) Saldos reexpresados segun se indica en la Nota 2.4

Las altas del ejercicio se deben principalmente a las adquisiciones de inmuebles realizadas en
Valencia y Bilbao. El dia 5 de septiembre de 2019 la Sociedad adquirié el inmueble situado en la
Avenida del Oeste 48 (Valencia) por un importe de 25.000.000 euros. El 15 de noviembre de 2019, la
Sociedad adquirié un inmueble situado en Alameda de Recalde 1 (Bilbao), por un importe de 500.000
euros. Ademas, durante el ejercicio se han activado costes directamente ligados con la compraventa
y puesta en funcionamiento de ambos activos, asi como para el activo de Vitoria adquirido en 2018
por un importe total de 3.385 miles de euros (Nota 11.3)

Durante el ejercicio 2018, se adquirieron dos inmuebles en Madrid y Vitoria. El dia 26 de marzo de
2018 la Sociedad adquirié el inmueble situado en la calle Matilde Landa 22 (Madrid), por un importe
de 3.060.000 euros. El 28 de noviembre de 2018 la Sociedad adquirié el inmueble situado en la
Avenida Gasteiz 45 (Vitoria-Gasteiz), por un importe de 12.105.000 euros. Ademas, durante el
ejercicio se activaron costes directamente ligados con la compraventa y puesta en funcionamiento de
ambos activos que suman un importe total de 647.839 euros (Nota 11.3).

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018 la Sociedad tiene contratadas pélizas de seguros que cubren el
valor neto contable del inmovilizado material.

Al cierre del ejercicio 2019 y 2018 la Sociedad no tiene elementos del inmovilizado material totalmente
amortizados.

De las inversiones inmobiliarias, dos de los activos se encuentran a dia de hoy arrendados:

1, Edificio Matilde Landa 22, Madrid: Se encuentra integramente arrendado a un tercero que
explota el edificio como apartamentos turisticos.

2. Edificio Avenida del Oeste 48, Valencia: El edificio, actualmente es un edificio de oficinas. A
cierre de 2019 el edificio tenia 75 contratos de arrendamiento en vigor equivalentes a un 75%
de ocupacién. Las rentas equivalentes a un afio de los contratos a cierre de 2019 es de 900
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miles de euros. A principios del ejercicio 2021 esta previsto el inicio de las obras de reforma
del edificio.

Con fecha 31 de diciembre de 2019, se ha realizado una valoracién de los activos de acuerdo con los
estandares de valoracién publicados por la Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) de Gran
Bretana.

El detalle de la valoracién es el que sigue:

Fecha adquisicion Identificacién Valoracién (euros)
26/03/2018 Edificio 4 torres 3.870.000
28/11/2018 Edificio Gasteiz 16.700.000
05/11/2019 Edificio Valencia 27.890.000
11/11/2019 Edificio Bilbao 776.450

El activo de Madrid tiene concedido un préstamo con garantia hipotecaria formalizado con Cara Rural
de Navarra (nota 9.1).

El activo de Vitoria tiene concedido un préstamo con garantia hipotecaria formalizado con el Banco
Santander (nota 9.1).

El activo de Valencia tiene concedido un préstamo con garantia hipotecaria formalizado con el Banco
Santander (nota 9.1).

El detalle de los activos inmobiliarios en propiedad a 31 de diciembre de 2019 es el que sigue:

Fecha
adquisicion  Clasificacion del activo Identificacion Direccion Metros cuadrados Uso
Apartamentos
26/03/2018 Activo propiedad Edificio 4 torres  Matilde Landa 22, Madrid 1.934 m? turisticos
Avenida de Gasteiz 45,
28/11/2018 Activo propiedad Edificio Gasteiz Vitoria 10.401 m? Hotelero
Avenida del OQeste 48,
05/11/2019 Activo propiedad Edificio Valencia  Valencia 13.908 m? Oficinas
Apartamentos
11/11/2019 Activo propiedad Edificio Bilbao Alameda de recalde 1, Bilbao 235 m? turisticos
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6. ACTIVOS FINANCIEROS

La composicién de los activos financieros a 31 de diciembre 2019 y 2018 es la siguiente:

(Euros) Instrumentos de patrimonio  Créditos, derivados y otros Total
2019 2019 2018 (*) 2019 2018 ()
Activos financieros a largo plazo
Inversiones en empresas del grupo y asociadas 18.276.372 - - 18.276,372 -
Préstamos y partidas a cobrar - 190.348 33.333 190.348 33.333
18.276.372 190.348 33.333 18.466.720  33.333
Activos financieros a corto plazo
Préstamos y partidas a cobrar - 1.997.817 2.003.281 1.997.817  2.003.281
L 1.997.817 2.003.281 1.997.817  2.003.281
18.276.372 2.188.165 2.036.614  20.464.537 2.036.614

(*) Saldos reexpresados segun se indica en la Nota 2.4

Estos importes se desglosan en el balance abreviado de la siguiente forma:

(Euros) 2019 2018 (%)
Activos financieros no corrientes:
Instrumentos de patrimonio 15.680.497 -
Créditos a empresas del grupo 2.595.875 -
Fianzas entregadas y pagos anticipados 190.348 33.333
18.466.720 33.333
Activos financieros corrientes:
Anticipos de proveedores 206.391 500.061
Otros activos financieros 1.791.426 1.503.220
1.997.817 2.003.281
20.464.537 2.036.614
(*) Saldos reexpresados segun se indica en la Nota 2.4
Inversiones en empresas del grupo y asociadas
(Euros) Saldo inicial (*) Altas Saldo final
Ejercicio 2019
Inversiones en empresas del grupo y asociadas - 15.680.377 15.680.377
Depreciacién de las inversiones - - -
Valor neto contable - 15.680.377 15.680.377

Las inversiones financieras en empresas del grupo, se componen del 100% de las participaciones
compradas de una Sociedad Esparfola, Dwow Hostelier S.L.U. en febrero de 2019 por importe de
3.200.000 euros y posteriores ampliaciones realizadas en dicha Sociedad por importe de 2.900.000
euros. Esta Sociedad, es propietaria de un activo en Paseo Heriz 38, San Sebastian y actualmente
esta arrendada a un tercero que lo explota como un hostel. Asimismo, esta Sociedad compro un activo
en Cordoba el 21 de noviembre de 2019 formado por dos fincas en la Corredera de Santa Marta 9 y

11

Por otra parte, la Sociedad la Sociedad adquirié el 100% de las participaciones de la Sociedad hungara
Tordai es Tarsai KFT, por importe de 9.580.377 euros. Esta Sociedad, es propietaria de un activo en

la calle Dohany de 4.123 metros cuadrados de superficie.
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Los detalles patrimoniales de las sociedades participadas se muestran a continuacién:

Sociedad Inversion Participacion Capital Reservas Beneficio Patrlm:::z
Dwow Hostelier S.L.U. 6.100.000 100% 2.903.006 801.324 255,757 3.960.087
Tordai es Tarsai KFT 9.580.377 100% 3.025,444 (87.792) (74.810) 2.862,842
Depreciacion de las inversiones - - - - -
Valor neto contable 15.680.377 5.928.450 713.532 180.947 6.822.929

La sociedad Dwow Hostelier S,L.U. se encuentran reguladas por 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 Inversion en el Mercado Inmobiliario.

La Sociedad Tordai es Tarsai cumple con los requisitos de Socimi en cuanto a reparto de resultados,
por tanto se considera una participacion apta a efectos del régimen de Socimi.

Los créditos a empresas del grupo corresponden en dos préstamos dirigidos a la Sociedad filial Tordai
es Tarsai por importe de 2.595.875 euros y su correspondiente devengo de intereses.

Deterioro de las inversiones en empresas del grupo

No ha procedido realizar correccion valorativa por deterioro de las inversiones en empresas del grupo
puesto que el valor de mercado de los activos a 31 de diciembre de 2019 supera la inversién realizada
en dichas Sociedades:

. Patrimonio . Valoracion Plusvalia
Inversion g Coste activos T T PN+Plusvalia
Dwow Hostelier S.L.U. 6.100.000 3.960.087 3.677.182 7.010.000 3.332.818 7.292.905
Tordai es Tarsai KFT 9.580.377 2.862.842 5.335.026 15.480.000 10.144.974 13.007.816
Totales: 15.680.377 6.822.929 9.012.208 22.490.000 13.477.792 20.300.721

Fianzas entregadas y paqos anticipados

La cuenta de fianzas entregadas y pagos anticipados, principalmente corresponden a la fianza por
arrendamiento del activo sito en Matilde Landa (Madrid) nimero 22 por importe de 33.333 euros
(33.333 euros en 2018) y fianzas de contratos de arrendamiento de las oficinas del edificio de Avenida
del Oeste 48, Valencia por importe de 157.015 euros (0 euros en 2018).

Otros activos financieros:

El 26 de noviembre de 2018 la Sociedad contraté una imposicién a plazo fijo por importe de 1.500.000
euros con Banco Santander. Dicho depésito es renovable a un afio.

Estos depdsitos no cumplen con los requisitos para ser clasificados dentro del epigrafe de efectivo y
otros liquidos equivalentes, principalmente a que su vencimiento en el momento de la contratacion era
superior a 3 meses, y devengan el tipo de interés de mercado para este tipo de depdsitos. El
vencimiento de esta imposicién bancaria es menor a un afio.
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Adicionalmente,_con fecha 26 de mayo de 2019 la Sociedad concedié un préstamo a la Sociedad
Kategora Investments, S.L.U. por importe de 300.000 euros y su correspondiente devengo de
intereses. Dicho préstamo vence el 26 de mayo de 2020.

Anticipos de proveedores:

La Sociedad ha registrado un importe de 206.391 euros que principalmente corresponden a las arras
confirmatorias por la adquisicién de un edificio en Bilbao (155 miles de euros). Los anticipos de
proveedores del ejercicio 2018 correspondian a las arras confirmatorias por la adquisicion de un terreno
en Budapest (Hungria) por importe de 500.000 euros y a provisiones de fondos.

7. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LiQUIDOS EQUIVALENTES

La composicioén de este epigrafe al 31 de diciembre es la siguiente:

(Euros) 2019 2018
Cuentas corrientes a la vista 5.936.489 1.552.514
5.936.489 1.552.514

Las cuentas corrientes devengan el tipo de interés de mercado para este tipo de cuentas.

No existen restricciones a la disponibilidad de estos saldos.

8. PATRIMONIO NETO - FONDOS PROPIOS

8.1 Capital escriturado

A 31 de diciembre de 2017 el capital de la Sociedad estaba compuesto por 3.000 participaciones
sociales de 1 euros de valor nominal cada una. Las acciones estaban totalmente suscritas y
desembolsadas.

El 16 de octubre de 2018, la Sociedad aprobd una ampliacién de capital mediante la emisién de
2.102.240 participaciones sociales de 1 euro de valor nominal cada una. Dicha ampliacién de capital
fue integramente asumida y desembolsada mediante compensacién de los créditos de los que son
titulares All Iron Portfolio 2017, S.L. (945.858 euros), Ander Michelena Llorente (945.858 euros) y
Langarica, S.A. (210.524 euros).

El 30 de octubre de 2018, la Sociedad aprobé una ampliacién de capital mediante la emisién de
2.559.420 participaciones sociales de 1 euros de valor nominal cada una suscribiéndose por parte de
All Iron Portfolio 2017, S.L. (1.151.739 euros), Ander Michelena Llorente (1.151.739 euros) y Langarica,
S.A. (255.942 euros). Las acciones se encuentran inscritas y totalmente desembolsadas al 31 de
diciembre de 2018,

El 31 de diciembre de 2018 la Sociedad aprobd la ampliacién de capital de 6.777.778 participaciones
sociales de 1 euro de valor nominal cada una por parte de All Iron Portfolio 2017, S.L. (2.150.000
euros), Ander Michelena Llorente (2.150.000 euros), Langarica, S.A. (477.778 euros) y Derlian, S.L.
(2.000.000 euros). Dichas participaciones sociales han sido totalmente desembolsadas a 31 de
diciembre de 2018 e inscritas en el Registro Mercantil el 22 de enero de 2019.
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Con fecha 28 de junio de 2019, la Sociedad aprobé una ampliacién de capital mediante emisién de
26.915.756 acciones de 1 euros de valor nominal cada una. Dicha ampliacién de capital fue
integramente asumida y desembolsada mediante compensacién de créditos. Dicha ampliacién ha sido
inscritra en el registro mercantil con fecha 4 de septiembre de 2019.

Asimismo, con fecha 28 de junio de 2019, la Sociedad aprobé una nueva ampliacién de capital por
importe de 40.000.000 de acciones a 1 euro de valor por accién, de las cuales se suscribieron
12.681.000 acciones. Dicha ampliacién fue inscrita en el registro mercantil con fecha 13 de diciembre
de 2019. Dichas acciones fueron totalmente desembolsadas a 31 de diciembre de 2019.

Por tanto, al 31 de diciembre de 2019, el capital social estaba compuesto por 51.039.194 acciones de
1 euro de valor nominal ascendiendo a 51.039.194 euros (11.442,438 participaciones de 1 euro de
valor nominal cada una, ascendiendo a 11.442.438 euros en 2018).

8.2 Reservas

Reserva legal

De acuerdo con el texto refundido Ley de Sociedades de Capital, la reserva legal, mientras no supere
el limite del 20% del capital social, no es distribuible a los accionistas y solo podra destinarse, en el
caso de no tener otras reservas disponibles, a la compensacion de pérdidas. Esta reserva podra
utilizarse igualmente para aumentar el capital social en la parte que exceda del 10% del capital ya
aumentado.

La Sociedad destind 2.193 euros a reserva legal con cargo al resultado de 2018, por tanto, el saldo
dotado a reserva legal a 31 de diciembre de 2019 estd compuesto por ese importe.

9. PASIVOS FINANCIEROS

La composicidn de los pasivos financieros a 31 de diciembre de 2019 y a 31 de diciembre de 2018 es

la siguiente:
Deudas con entidades de crédito Derivados y otros
(Euros) (Nota 9.1) (Nota 9.2) Total
Ejercicio 2019:
Pasivos financieros a largo plazo:
Débitos y partidas a pagar 19.826.297 207.794 20.034.091
19.826,297 207.794 20,034,091
Pasivos financieros a corto plazo:
Debitos y partidas a pagar 146.259 1.414.902 1.561.161
146.259 1.414.902 1.561.161
19.972.556 1.622.696 21.595.252
Deudas con entidades de crédito Derivados y otros
_(Euros) {Nota 9.1) (Nota 9.2) Total (*)
Ejercicio 2018:
Pasivos financieros a largo plazo:
Débitos y partidas a pagar 7.751.350 33.333 7.784.683
7.751.350 33,333 7.784,683
Pasivos financieros a corto plazo:
Débitos y partidas a pagar 58,712 281.646 340.358
58.712 281.646 340.358
7.810.062 314.979 8.125.041

(*) Saldos reexpresados segun se indica en la Nota 2.4,
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Estos importes se desglosan en el balance abreviado de la siguiente forma en los ejercicios 2019 y

2018:
Deudas con entidades de crédito Derivados y otros
(Euros) (Nota 9.1) (Nota 9.2) Total
Ejercicio 2019:
Pasivos financieros a largo plazo:
Deudas a largo plazo 19.826.297 - 19.826.297
Otros pasivos financieros = 207.794 207.794
19.826.297 207.794 20.034.091
Pasivos financieros a corto plazo:
Deudas a corto plazo 146.259 13.569 1.951.483
Proveedores - 107.063 107.063
Acreedores varios - 1.294.270 1.294.270
146.259 1.414.902 1.561.161
19.972.556 1.622.696 21.595.252
Deudas con entidades de crédito Derivados y otros
_(Euros) (Nota 9.1) (Nota 9.2) Total (*)
Ejercicio 2018:
Pasivos financieros a largo plazo:
Deudas a largo plazo 7.751.350 - 7.751.350
Otros pasivos financieros (fianzas) - 33.333 33.333
7.751.350 - 7.784.683
Pasivos financieros a corto plazo:
Deudas a corto plazo 58.712 - 58.712
Proveedores - 277.779 277.779
Acreedores varios - 3.867 3.867
58.712 281.646 340.358
7.810.062 314.979 8.125.041
(*) Saldos reexpresados segun se indica en la Nota 2.4
9.1 Deudas con entidades de crédito
El detalle de las deudas con entidades de crédito a 31 de diciembre es el siguiente:
(Euros) 2019 2018 (%)
A largo plazo
Préstamos y créditos con entidades de crédito 20.335.770 7.983.833
Coste amortizado (509.473) (232,483)
A corto plazo
Préstamos y créditos con entidades de crédito 146.259 58.712
19.972.556 7.810.062

(*) Saldos reexpresados segun se indica en la Nota 2.4
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Los principales datos en relacién con los préstamos con entidades de crédito al cierre del ejercicio
son los siguientes:

Importe pendiente de pago Gastos financieros

(Euros) Vencimiento Tipo de interés devengados (Nota 11.3)
2019 2018 2019 2018

Préstamos hipotecarios:
Caja Rural de Navarra 1.929.529 1.990.046  04/10/2043 2.25% 44,284 7.491
Banco Santander 12.500.000 - 05/09/2029 2.40% 116.488 -
Banco Santander 6.052.500  6.052.500 28/11/2028 D920 2O 181.304 -
Coste amortizado (509.473) (232.483)

Total 19.972.556 7.810.062 342.076 7.491

El 4 de octubre de 2018 la Sociedad formalizé un préstamo hipotecario sobre el inmueble del edificio
Matilde Landa con Caja Rural de Navarra por un importe total de 2.000.000 euros, con amortizaciones
mensuales de 8.723 euros que incluyen principal mas intereses devengados hasta el vencimiento
fijado el 4 de octubre de 2043. El tipo de interés es de un 2.25% devengado mensualmente hasta el 4
de octubre de 2033, fecha a partir de la cual el tipo de interés sera el Euribor a un afio mas 1.10%.

El 28 de noviembre de 2018 la Sociedad formalizé un préstamo hipotecario sobre el hotel situado en
Vitoria, con Banco Santander por importe maximo de 9.700.000 euros. A la fecha de firma de dicho
contrato se le ha concedido a la Sociedad un importe de 6.052.500 euros, quedando pendientes de
entregra los restantes 3.647.500 euros condicionados a la ejecucién de las obras en el edificio, asi
como a futuras ampliaciones de capital y otras condiciones. El devengo de la amortizacién tiene un
periodo de carencia hasta el 28 de noviembre de 2020, fecha a partir de la cual sera satisfecha en
cuotas trimestrales siendo la ultima amortizacién por importe de 4.757.758 euros pagadera al
vencimiento. El tipo de interés aplicable es de Euribor a 1 afio + 2.25%.

El 5 de septiembre de 2019 la Sociedad formalizé un préstamo hipotecario sobre el activo situado en
Valencia, con Banco Santander por importe maximo de 17.500.000 euros. A la fecha de firma de dicho
contrato se le ha concedido a la Sociedad un importe de 12.500.000 euros, quedando pendientes de
entrega los restantes 5.000.000 euros condicionados a la obtencién de licencia de obra y de ejecucion
de las obras en el edificio, asi como a futuras ampliaciones de capital y otras condiciones. El devengo
de la amortizacién tiene un periodo de carencia hasta el 5 de marzo de 2023, fecha a partir de la cual
serd satisfecha en cuotas mensuales siendo la dltima amortizacién por importe de 12.500.000 euros
pagadera al vencimiento. El tipo de interés aplicable es de un 2.40%.

El desglose por vencimiento de los préstamos es el siguiente:

(Euros) 2019 2018 ()
2019 - 60.516
2020 61.893 61.893
2021 761.799 761.799
2022 1.928.385 779.088
2023 2.362.353 796.768
2024 2.419.226 814.850
Mas de 5 afios 12.948.373 4.767.630

20.482.029 8.042,545

(*) Saldos reexpresados segun se indica en la Nota 2.4
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9.2 Derivados y otros

El detalle de los pasivos financieros clasificados en esta categoria a 31 de diciembre es el siguiente:

(Euros) 2019 2018 (%)
A corto plazo:
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar:

Proveedores 107.063 277.779
Acreedores varios 1.294.270 3.867
1.401.333 281.646
1.401.333 281.646

(*) Saldos reexpresados segun se indica en la Nota 2.4

El saldo de acreedores procede principalmente de las obras que se estan realizando en el edificio de
Vitoria y la comision de gestion de All Iron Re Gestion S.L.

A 31 de diciembre de 2019, la Sociedad tenia 794 miles de euros de saldo con Balzola de las obras de
Vitoria.

Por ofra parte, la Sociedad tiene registradas unos saldos, correspondientes por un lado a los gastos
de gestion con la Gestora All Iron RE Gestion S.L. por importe de 321 miles de euros (Nota 11.2) y y
85 miles de euros relativos a los gastos de gestién operativa y de contratos de arrendamiento del
edificio de Valencia con All Iron Rentals S.L.

10. SITUACION FISCAL

El detalle de los saldos relativos a activos fiscales y pasivos fiscales al 31 de diciembre es el siguiente:

(Euros) 2019 2018
Otros créditos con las Administraciones Publicas
IVA 187.542 100.718
187.542 100.718
Otras deudas con las Administraciones Publicas
IRPF (665) (989)
(665) (989)

Segun las disposiciones legales vigentes, las liquidaciones de impuestos no pueden considerarse
definitivas hasta que no hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido el
plazo de prescripcidn, actualmente establecido en cuatro afios. En opinién de los Administradores de
la Sociedad, asi como de sus asesores fiscales, no existen contingencias fiscales de importes
significativos que pudieran derivarse, en caso de inspeccion, de posibles interpretaciones diferentes
de la normativa fiscal aplicable a las operaciones realizadas por la Sociedad.

La Sociedad se encuentra bajo la aplicacion del régimen especial previsto en la Ley 11/2009 de 26 de
octubre para las SOCIMI. Los Administradores y los asesores fiscales de la Sociedad consideran que
la Sociedad cumple con todos los requisitos minimos exigidos para la aplicacion de este régimen fiscal
especial en el presente ejercicio. De acuerdo con el régimen fiscal especial de SOCIMI los rendimientos
derivados de su actividad que cumplan los requisitos exigidos estan exentos.
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10.1

Célculo del Impuesto sobre Sociedades

La conciliacion entre el importe neto de los ingresos y gastos del ejercicio y la base imponible (resultado
fiscal) del Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:

Cuenta de pérdidas y ganancias

(Euros) Aumentos Disminuciones Total
Ejercicio 2019
Saldo de ingresos y gastos del gjercicio - (906.289) (906.289)

Impuesto sobre Sociedades - - -

Saldo de ingresos y gastos del ejercicio antes de

- (906.289) (906.289)

impuestos

Diferencias permanentes - - -
_Base imponible (resultado fiscal) (906.289)

Base imponible Régimen SOCIMI (906.289)

Cuenta de pérdidas y ganancias

(Euros) Aumentos Disminuciones Total
Ejercicio 2018

Saldo de ingresos y gastos del gjercicio 23.934 - 23.934
Impuesto sobre Sociedades - - -
Saldo de ingresos y gastos del ejercicio antes de

impuestos 23.934 - 23.934
Diferencias permanentes 284 - 284
Base imponible (resultado fiscal) 24.218
Base imponible Régimen SOCIMI 24.218

La Sociedad se encuentra acogida al Régimen fiscal SOCIMI. Conforme a lo establecido en el mismo,
el tipo fiscal aplicable a la base imponible es del 0%.

EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI. LEY 11/2009,
MODIFICADA POR LEY 16/2012

a)

b)

Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal establecido en
la Ley 11/2009, modificada con la ley 16/2012.

No existen reservas procedentes de ejercicios anteriores a la incorporacién de la Sociedad al
régimen SOCIMI.

Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido
en esta Ley, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen del cero
por ciento o del 19 por ciento, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo
general de gravamen.

Existen reservas por importe de 2.193 euros. Estas reservas fueron dotadas a reserva legal
como distribucién del resultado de 2018, en el que se llevé el 10% de dicho resultado a reserva
legal tal y como establece la Ley de Sociedades de Capital.

Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en el que ha resultado de
aplicable el régimen fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de las
rentas sujetas al tipo de gravamen del cero por ciento o del 19 por ciento, respecto de aquellas
que, en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen.
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d)

e)

f)

g)

h)

BwWh =

WM =

Ao Importe Tipo gravamen

2019 - 0%

Ano Importe Tipo gravamen

2018 19.740 0%
19.740

En caso de distribucién de dividendos con cargo a reservas, designacion del ejercicio del que
procede la reserva aplicada y silas mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del cero
por ciento, del 19 por ciento o al tipo general.

No se han distribuido dividendos con cargo a reservas.

El 27 de junio de 2019 se acordd la distribucién de dividendos a que se refiere las letras c) y
d) anteriores.

Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados a arrendamiento y de las participaciones en
el capital de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

Fe. Adg. Direccion Poblacion Cl.Activo Bien de naturaleza urbana para

arrendamiento
26/03/2018 C/ Matilde Landa, 22 Madrid Invers.Inmob. Si
28/11/2018 Avenida Gasteiz, 45 Vitoria-Gasteiz Invers.Inmob. Si
05/09/2019 Avenida del Oeste, 48 Valencia Invers.Inmob. Si
15/11/2019 Alameda de Recalde, 1 Bilbao Invers.Inmob. Si

Ejercicio acogimiento

Sociedad Fecha adquisicién regimen Socimi
Tordai es Tarsai KFT 19/02/2019 No acogida
Dwow Hostelier S.L.U 28/02/2019 01/01/2019

Identificacién del activo que computa dentro del 80% por ciento a que se refiere el apartado 1
del articulo 3 de esta Ley.

Los activos que computan dentro del 80% al que hace referencia la ley son los siguientes:

Bien de naturaleza urbana para

Fe. Adq. Direccion Poblacion CLActivo arrendamiento
26/03/2018 C/ Matilde Landa, 22 Madrid Invers.Inmob. Si
28/11/2018 Avenida Gasteiz, 45 Vitoria-Gasteiz Invers.Inmob, Si
05/09/2019 Avenida del Oeste, 48 Valencia Invers.Inmob. Si
15/11/2019  Alameda de Recalde, 1 Bilbao Invers.Inmob. Si

Ejercicio acogimiento

Sociedad Fecha adquisicion regimen Socimi

Tordai es Tarsai KFT 19/02/2019 No acogida

Dwow Hostelier S.L.U 28/02/2019 01/01/2019

Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable al régimen fiscal especial
establecido en esta Ley que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea para su
distribucién o para compensar pérdidas, identificando el ejercicio del que proceden las
reservas.
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No hay reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable al régimen fiscal
especial.

10.2  Activos y pasivos por impuestos diferidos

El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen los activos y pasivos por impuesto
diferido son los siguientes:

2019
Variaciones reflejadas en
Cuenta de
Saldo pérdidas y Patrimonio Saldo
(Euros) inicial ganancias neto final
Activos por impuesto diferido:
Por bases imponibles negativas 362 - - 362
362 - - 362
2018
Variaciones reflejadas en
Cuenta de
Saldo pérdidas y Patrimonio Saldo
(Euros) inicial ganancias neto final
Activos por impuesto diferido:
Por bases imponibles negativas 362 - - 362
362 = = 362

A 31 de diciembre de 2019 y 2018 la Sociedad tiene bases imponibles pendientes de compensar por
importe total de 1.450 euros en ambos afios generadas en el ejercicio 2017. La Sociedad tiene
activadas dichas bases imponibles negativas al haber sido generadas antes del acogimiento al
Régimen de SOCIMIL.

1. INGRESOS Y GASTOS
11.1  Importe neto de la cifra de negocios

La distribucién de los ingresos de explotacién de la Sociedad por categorias de actividades es la

siguiente:
(Euros) 2019 2018
Ingresos por arrendamiento 500.686 153.226

500.686 153.226

La totalidad de los ingresos correspondientes al 31 de diciembre de 2019 han sido realizados en el
territorio nacional.
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11.2  Servicios Exteriores
El detalle de servicios exteriores es el siguiente:

(Euros) 2019 2018 (%)
Arrendamientos y canones 2.800 -
Reparaciones y conservacion 23.539 -
Servicios profesionales independientes 3.174.410 610.316
Transportes - 150
Primas de seguros 27.366 7.378
Servicios bancarios y similares 702.446 203.465
Publicidad y propaganda 2.926 -
Suministros y otros servicios 135.617 192

4.069.104 821.501

(*) Saldos reexpresados segun se indica en la Nota 2.4

Dentro de la clasificacion de gastos de servicios exteriores se encuentran recogidos 3.385.073 euros
que han sido activados como mayor valor de las inversiones inmobiliarias (647.839 en 2018) (Nota 5).

Adicionalmente en servicios exteriores se encuentran registradas las comisiones de gestion de la
Sociedad Gestora, All Iron RE Gestion, S.L. por importe de 321 miles de euros (Nota 1).

11.4 Gastos financieros

El detalle de gastos financieros es el siguiente:

_(Euros) 2019 2018 (*)

Intereses por deudas con terceros
Otros gastos financieros 5.567 -
Préstamos con entidades de crédito (Nota 10.1) 342.076 (113.759)
347.643 (113.759)

(*) Saldos reexpresados segun se indica en la Nota 2.4
11.5 Ingresos financieros

La cuenta de ingresos financieros, viene definida por intereses devengados y no cobrados de
préstamos concedidos a dos sociedades.

Por una parte se trata de un préstamo a la Sociedad Kategora Investments por importe de 303.000
euros que ha devengado 11 miles de euros durante el ejercicio 2019 y que seran cobrados a su
vencimiento en mayo de 2020.

Por ofra parte, esta cuenta tiene reflejados 21 miles de euros de ingresos financieros devengados en
2019 y no cobrados en relacién al préstamo entregado a la Sociedad del Grupo Hangara Tordai es
Tarsai (Nota 12).

12. OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

La Sociedad ha realizado operaciones con partes vinculadas en 2019 por importe de 85.000 euros en
concepto de trabajos de gestion de activo y negociacién de contratos de inquilinos del edificio de
Valencia. Esta transaccion se ha realizado con la Sociedad All Iron Rentals S.L. que no forma parte del
grupo de All Iron RE | Socimi S.A.
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Se han realizado también transacciones con empresas vinculadas por importe de 321 miles de euros
en concepto de contrato de gestién con la Sociedad All Iron RE Gestion S.L. Esta Sociedad no forma
parte del grupo de All Iron RE | Socimi.

Por otra parte, se han formalizado préstamos con la empresa del grupo Tordai es Tarsar KFT por
importe de 2.596 miles de euros (Nota 6). Estos préstamos devengan un tipo de interés de mercado,
ascendiendo el importe total a 21 miles de euros (Nota 11.4)

Las transacciones realizadas con partes vinculadas se han hecho a precio de mercado.

121 Administradores

La Sociedad considera personal de alta direccién a aquellas personas que ejercen funciones relativas
a los objetivos generales de la Sociedad, tales como la planificacién, direccién y control de las
actividades, llevando a cabo sus funciones con autonomia y plena responsabilidad, sélo limitadas por
los criterios e instrucciones de los titulares juridicos de la Sociedad o los érganos de gobierno y
administraciéon que representan a dichos titulares. La Sociedad no mantiene en su plantilla ningdn
empleado que pueda ser considerado como alta direccién segun la definicién anteriormente expuesta.

Durante los ejercicios 2019 y 2018 la Sociedad no mantiene saldos con los administradores, ni ha
concedido retribucion alguna a los mismos.

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018 la Sociedad no mantenia ninglin compromiso en materia de
pensiones o de seguros de vida respecto a los administadores de la Sociedad.

A 31 de diciembre de 2019 y 2018 no existian anticipos ni créditos concedidos a los Administradores,
ni habia obligaciones asumidas por cuenta de ellos a titulo de garantia.

Durante los ejercicios 2019 y 2018 no se han satisfecho primas de seguros de responsabilidad civil de
los administradores por dafios ocasionados en dichos ejercicios.

En cumplimiento de los requerimientos del articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital (LSC), a
continuacién se indican las situaciones de conflicto con el interés de la Sociedad comunicadas por los
administradores de la misma:

Jon Uriarte Uranga y Ander Michelena Llorente son partes vinculadas a las sociedades All Iron Rentals,
S.L. sociedad con la que se ha realizado trabajos de operacién de activos, y que Mikel Rodriguez
Uranga, representante persona fisica de Derlian, S.L., es Director General de All Iron Rentals, S.L.

Asimismo, la Sociedad ha suscrito un contrato de gestidn con fecha 20 de marzo de 2019 con All Iron
RE Gestidn, S.L., sociedad respecto de la que Jon Uriarte Uranga y Ander Michelena Llorente tienen la
consideracion de partes vinculadas.

Finalmente, se hace constar que Pedro Luis Uriarte Santamarina y Pedro Luis Michelena lzquierdo
tienen la consideracion de personas vinculadas respecto de Jon Uriarte Uranga y Ander Michelena
Llorente, respectivamente.

13. INFORMACION SOBRE LA NATURALEZA Y EL NIVEL DE RIESGO PROCEDENTE DE
INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Las politicas de gestion de riesgos son establecidas por la Direccién, habiendo sido aprobadas por los
Administradores de la Sociedad. En base a estas politicas, el Departamento Financiero ha establecido
una serie de procedimientos y controles que permiten identificar, medir y gestionar los riesgos
derivados de la actividad con instrumentos financieros. Estas politicas establecen, entre otros
aspectos, que la Sociedad no puede realizar operaciones especulativas con derivados.
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Memoria abreviada correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019

La actividad con instrumentos financieros expone a la Sociedad al riesgo de crédito, de mercado y de
liquidez.

14, OTRA INFORMACION

14.1  Estructura del personal

Durante los ejercicios 2019 y 2018 no ha habido personas empleadas por la Sociedad.

Al 31 de diciembre de 2019, la Sociedad tiene un consejo de administracién compuesto por 4 personas
fisicas (4 hombres) y una persona juridica. Al 31 de diciembre de 2018, la Sociedad tenia 3
administradores solidarios (3 hombres).

14.2 Honorarios de auditoria

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

(Euros) 2019 2018
Servicios de auditoria 28.000 13.400
Otros servicios de verificacion contable 3.400 -

31.400 13.400

14.3 Informacién sobre medioambiente

Los sistemas, equipos, instalaciones y gastos incurridos por la Sociedad para la proteccién y mejora
del medio ambiente no son significativos a 31 de diciembre de 2019 y 2018.

Con los procedimientos actualmente implantados, la Sociedad considera que los riesgos
medioambientales se encuentran adecuadamente controlados. Adicionalmente, los administradores de
la Sociedad estiman que no existen contingencias significativas relativas a la proteccién y mejora del
medio ambiente, no considerando necesario registrar provisién alguna en tal sentido.

La Sociedad no ha recibido subvenciones de naturaleza medioambiental durante los periodos anuales
terminados el 31 de diciembre de 2019 y 2018.

14.4 Informacién sobre el periodo medio de pago a proveedores. Disposicién adicional
tercera. “Deber de informaciéon” de la Ley 15/2010, de 5 de julio

La informacién relativa al periodo medio de pago a proveedores es la siguiente:

2019 2018

(Dias)
Periodo medio de pago a proveedores 33 51

(*) Saldos no auditados
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15. HECHOS POSTERIORES AL CIERRE

Con posterioridad al cierre del ejercicio no ha habido acontecimientos a destacar hasta la fecha
formulacién de las presentes cuentas anuales abreviadas, excepto por lo siguiente:

El pasado 11 de marzo de 2020 la Organizacién Mundial de la Salud elevé la situacion de emergencia
de salud publica ocasionada por el brote del coronavirus (COVID-19) a pandemia internacional. La
rapida evolucién de los hechos, a escala nacional e internacional, supone una crisis sanitaria sin
precedentes, que impactara en el entorno macroeconémico y en la evolucién de los negocios. Para
hacer frente a esta situacién, entre otras medidas, el Gobierno de Espafia ha procedido a la declaracién
del estado de alarma, mediante la publicacién del Real Decreto 463/2020, de 14 de marzo, y a la
aprobacion de una serie de medidas urgentes extraordinarias para hacer frente al impacto econémico
y social del COVID-19, mediante el Real Decreto-ley 8/2020, de 17 de marzo.

La Sociedad considera que estos acontecimientos no implican un ajuste en las cuentas anuales
correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019, si bien podrian impactar de
manera significativa en las operaciones y, por tanto, en sus resultados y flujos de efectivo futuros.

Dada la complejidad de la situacién y su rapida evolucién, no es practicable en este momento realizar
de forma fiable una estimacién cuantificada de su potencial impacto en la Sociedad, que, en su caso,
sera registrado prospectivamente en las cuentas anuales del ejercicio 2020.

La Sociedad esta llevando a cabo las gestiones oportunas con el objeto de hacer frente a la situacion
y minimizar su impacto, considerando que se trata de una situacién coyuntural que, conforme a las
estimaciones mas actuales y a la posicién de tesoreria a la fecha, no compromete la aplicacién del
principio de empresa en funcionamiento (Nota 1). En los meses de abril y mayo, la compaiiia ha
acordado con el inquilino del inmueble de Matilde Landa en Madrid su acogimiento a lo previsto en el
Real Decreto-ley 15/2020, de 21 de abril, de medidas urgentes complementarias para apoyar la
economia y el empleo.

Asimismo, con fecha de febrero 2020 la Sociedad ha adquirido la finca colindante a la finca adquirida
en noviembre de 2019 de Alameda de Recalde 1, Bilbao por 605 miles de euros.
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FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES ABREVIADAS

El consejo de administracién ha formulado las cuentas anuales abreviadas adjuntas, que se incluyen
en las paginas 1 a 34 anteriores, del ejercicio 2019 en su reunién del 22 de mayo de 2020, firmando
en esta hoja todos los miembros del Consejo de Administracién.

Madrid, a 22 de mayo de 2020

DocuSigned by: DocuSigned by:
K= e
937DTAGDETB5444... BESGOBDA0R4B4AE...
Don Jon Uriarte Uranga Don Ander Michelena Llorente

o (=

SBABECTASIF5448... BEAFOUZZ046A4FT ...

Don Pedro Luis Uriarte Santamarina Don Pedro Luis Michelena lzquierdo
Presidente del consejo de administracion

DocuSigned by:
ETCNCCF#DBCMEB.,.
Derlian, S.L.
P.p. Don Mikel Rodriguez Uranga

02670453S Firmado digitalmente
por 026704535

ANDER ANDER MICHELENA
MICHELENA (R: (R:A87934741)

Fecha: 2020.05.22

A87934741) 195521 +0200"

Don Ander Michelena Llorente
Secretario del consejo
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES ABREVIADAS EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

A los socios de LANDAILDE, S.L.:

Opinion

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas de LANDAILDE, S.L. (la Sociedad) que comprenden el
balance abreviado a 31 de diciembre de 2018, la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada, el estado
de cambios en el patrimonio neto abreviado y la memoria abreviada correspondientes al ejercicio
anual terminado en dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales abreviadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la Sociedad a 31 de
diciembre de 2018, asi como de sus resultados correspondientes al ejercicio anual terminado en
dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta de
aplicacién (que se identifica en la nota 2 de la memoria abreviada) y, en particular, con los principios
y criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinion

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad
de auditoria de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas
normas se describen mds adelante en la seccién Responsabilidades del auditor en relacién con la
auditoria de las cuentas anuales abreviadas de nuestro informe.

Somos independientes de la Sociedad de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los
de independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales en Espafia segun lo
exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este sentido, no
hemos prestado servicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han concurrido situaciones o
circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa requladora, hayan afectado
a la necesaria independencia de modo que se haya visto comprometida.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinion.



Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segun nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccién material mds significativos en nuestra auditoria
de las cuentas anuales abreviadas del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto
de nuestra auditoria de las cuentas anuales abreviadas en su conjunto, y en la formacién de nuestra
opinién sobre éstas, y no expresamos una opinién por separado sobre esos riesgos.

Valoracion del inmovilizado material

Descripcion A 31 de diciembre de 2018, la Sociedad tiene registrado en el balance abreviado
inmovilizado material por importe de 15.791 miles de euros, que corresponden al
valor neto contable de los activos inmobiliarios destinados a la explotacién en
régimen de arrendamiento a terceros. Los desgloses correspondientes a los
mencionados activos se encuentran en la nota 5 de la memoria abreviada adjunta.

A cierre del ejercicio, la Sociedad evalula si existen indicios de que dichas inversiones
inmobiliarias puedan estar deterioradas. Cuando el valor neto contable es mayor que
el valor recuperable se reconoce una pérdida por deterioro. Para determinar este
valor recuperable, los Administradores de la Sociedad utilizan las valoraciones
realizadas por un experto independiente de acuerdo a los estdndares de valoracién de
la Royal Institution of Chartered Surveyors “RICS". El elevado riesgo de que algunos
de estos activos presenten deterioro y la relevancia de los importes involucrados, nos
han hecho considerar la valoracién de las inversiones inmobiliarias como uno de los
aspectos mas relevantes de nuestra auditoria.

Nuestra
respuesta En relacién con esta 4rea, nuestros procedimientos de auditoria han incluido, entre
otros:

Verificacién de las transacciones efectuadas en el ejercicio mediante contratos,
notas simples y extractos bancarios.

Revisién del modelo de valoracién utilizado por el experto independiente, en
particular, el andlisis matematico del modelo, asi como el andlisis de los flujos
de caja proyectados, la revision de las tasas de descuento y los rendimientos de
salida utilizados en los cdlculos.

Obtencién de la cualificacién profesional e independencia del experto
independiente contratado por la Sociedad.

Revision de los desgloses incluidos en la memoria abreviada de la Sociedad
requeridos por el marco normativo de informacién financiera aplicable.

Otras cuestiones

De acuerdo con la legislacién mercantil, los Administradores de la Sociedad presentan, a efectos
comparativos, ademas de la informacién del ejercicio 2018, la correspondiente al ejercicio anterior,
gue tal y como se identifica en las cuentas anuales abreviadas adjuntas, no fue auditada. Nuestra
opinidén se refiere exclusivamente a las cuentas anuales abreviadas del ejercicio 2018.



Responsabilidad de los administradores en relacion con las cuentas anuales abreviadas

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales abreviadas adjuntas, de forma
gue expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la
Sociedad, de conformidad con el marco normativo de informacidn financiera aplicable a la entidad en
Espafia, que se identifica en la nota 2 de la memoria abreviada adjunta, y del control interno que
consideren necesario para permitir la preparacién de cuentas anuales abreviadas libres de
incorreccién material, debida a fraude o error.

En la preparacién de las cuentas anuales abreviadas, los administradores son responsables de la
valoracién de la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento,
revelando, seguln corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en funcionamiento y
utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen
intencién de liguidar la sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de las cuentas anuales abreviadas

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales abreviadas en su
conjunto estdn libres de incorreccién material, debida a fraude o error, y emitir un informe de
auditoria que contiene nuestra opinidn.

Seqguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza que una auditoria realizada de
conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafia
siempre detecte una incorreccién material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a
fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse
razonablemente que influyan en las decisiones econémicas que los usuarios toman basandose en las
cuentas anuales.

Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa requladora de la actividad de auditoria
de cuentas vigente en Espafia, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de
escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccién material en las cuentas anuales
abreviadas, debida a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para
responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para
proporcionar una base para nuestra opinién. El riesgo de no detectar una incorreccién
material debida a fraude es mas elevado que en el caso de una incorrecciéon material debida a
error, ya que el fraude puede implicar colusién, falsificacién, omisiones deliberadas,
manifestaciones intencionadamente erréneas, o la elusién del control interno.

Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno de la entidad.

Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas vy la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por los administradores.

Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores, del principio contable
de empresa en funcionamiento y, basdndonos en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre si existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos o con
condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para
continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre
material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacién revelada en las cuentas anuales abreviadas o, si dichas



revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinién modificada. Nuestras
conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe
de auditoria. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que la
Sociedad deje de ser una empresa en funcionamiento.

Evaluamos la presentacién global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales
abreviadas, incluida la informacién revelada, y si las cuentas anuales abreviadas representan
las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel.

Nos comunicamos con los administradores de la entidad en relacién con, entre otras cuestiones, el
alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificados y los hallazgos significativos de la
auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno gue identificamos en el
transcurso de la auditoria.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacién a los administradores de la
entidad, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas
anuales abreviadas del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos considerados mas
significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar publicamente la cuestién.

ERNST & YOUNG, S.L.
(Inscrita en el Registro Oficial de Auditores
de Cuentas con el N° S0530)

Este informe se corresponde con el

sello distintivo n°® 01/20/06067
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Fernando Gonzdlez Cuervo
(Inscrito en el Registro Oficial de Auditores
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LANDAILDE, S.L.
Balance abreviado a 31 de diciembre 2018

Inmovilizado material Nota 5 15.791.319 -
Terrenos y construcciones 15.791.319 -
Activos por impuesto diferido Nota 10.2 362 362
Existencias = 9
Anlicipos de proveedores 4 9
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 100.718 .
Otros créditos con las administraciones publicas Nota 10 100.718 -
Inversiones financieras a corto plazo Nota 6 2.184.089 .
Otros activos financieros 2184089 >
Periodificaciones a corto plazo 25.023 -
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes Nota 7 1.552.514 2.038
Tesoreria 1.552.514 2.038

FONDOS PROPIOS Nota 8 11.463.285 1.913
Capital 11.442.438 3.000
Capital escriturado 11.442.438 3.000
Resultados negativos de ejercicios anteriores (1.087) -
Resultado del ejercicio 21.934 (1.087)
L N R 2 ol e
Deudas a largo plazo 7.987.124 =
Deudas con entidades de crédito Nota 9.1 7.987.124 -
o e e R T e
Deudas a corto plazo 55.422 -
Deudas con entidades de crédito Nota 9.1 55.422 -
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 148.194 496
Proveedores Nota 9.1 143.338 -
Acreedores varios Nota 9.1 3.867 452

Otras deudas con las Administraciones Publicas Nota 10 989 dd

(%) Saldos no auditados




LANDAILDE, S.L.
Memoria abreviada correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2018

LANDAILDE, S.L.

Cuenta de pérdidas y ganancias abreviada correspondiente al ejercicio anual terminado el 31
de diciembre de 2018

OPERACIONES CONTINUADAS

Importe neto de la cifra de negocios Nota 11.1 153.226 -

Prestacion de servicios 153.226

Trabajos realizados por la empresa para su activo. Nota 11.2 647.839 -

Otros gastos de explotacion (749.749) (1.450)
Servicios exteriores Nota 11.2 (698.149) (1.450)
Tributos (51.600) -

Amortizacion del inmovilizado Nota 5 (21.520) .

Otros Resultados (284) =
Gastos excepcionales (386) =

Ingresos Excepcionales, 102 =

Gastos financieros Nota 11.3 (7.491) -

Par deudas con terceros (7.491) B
Diferencias de cambio (87) -

Impuesto sobre beneficios Nota 10 - 362

(*) Saldos no auditados
(**)Las cifras del ejercicio 2017 deben observarse teniendo en cuenta que |la Sociedad se constituyd el 11 de octubre de 2017,




LANDAILDE, S.L.
Memoria abreviada correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2018

1. ACTIVIDAD DE LA EMPRESA

LANDAILDE, S.L. (en adelante, la Sociedad) se constituyé como sociedad limitada el 11 de octubre
de 2017, por un periodo de tiempo indefinido, en virtud de escritura publica otorgada ante al llustre
Notario de Madrid, D. José Miguel Garcia Lombardia, e inscrita en el Registro Mercantil el 23 de
octubre de 2017 en el tomon® 36.496, folio 90, seccidn 8, hoja M-655592.

El 30 de octubre de 2018 la Sociedad cambid su denominacion social a LANDAILDE, S.L. mediante
aprobacién de la Junta General Extraordinaria de socios.

A 31 de diciembre de 2018, su domicilio social se encuentra en |la calle Huertas 11, en Madrid.

Con fecha 25 de septiembre de 2018 la Sociedad solicitd acogerse al régimen regulado establecido
por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Ananimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmaobiliario (“SOCIMI"), con efectos a partir de la constitucion de la misma
(Nota 1.1).

El objeto social de la Sociedad se corresponde con las siguientes actividades:

» La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento, incluyendo la actividad de rehabilitacion de edificaciones en los términos
establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afadido.

» La tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades anominas cotizadas de
inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMI)o en el de otras entidades no residentes en
territorio espanol que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un
régimen similar al establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligataria legal o
estatutaria, de distribucién de beneficios.

« La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espanol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen
establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucion de beneficios y cumplan los requsitos de inversion a que se refiere el articulo 3
de la Ley 11/2009, de 26 de octubre por la que se regulan las SOCIMI, o la norma que la
sustituya. La totalidad de su capital debe pertenecer a otras SOCIMI o entidades no
residentes a que se refiere |a letra b) anterior.

» Latenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversiéon Colectiva Inmobiliaria
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de |IC o la norma que sustituya en el futuro.

Junto con la actividad econdmica derivada del objeto social principal, las SOCIMIs podran desarrollar
otras actividades accescrias, entendiendose como tales aquellas que en su conjunto representen
menos del 20 por 100 de las rentas de la sociedad en cada periodo impositivo 0 aguellas que puedan
considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

La moneda funcional de la Sociedad es el euro, la cual corresponde a la moneda del entorno
economico principal en el que opera la Sociedad.

El 25 de septiembre de 2018 la Sociedad comunicd su acogimiento al Régimen Fiscal SOCIMI, de
aplicacién a partir del 1 de enero de 2018 (Nota 4).

1.1 Régimen SOCIMI

El 25 de septiembre de 2018 se solicito la incorporacion de la Sociedad al Régimen Fiscal SOGIMI,
de aplicacion desde su constitucion. La Sociedad ha procedido a registrar a 31 de diciembre de 2018,
el correspondiente impuesto de sociedades teniendo en consideracion la normativa aplicable a dicho
Régimen fiscal de SOCIMIs.

La Disposicién Transitoria Primera de la Ley SOCIMIs permite la aplicacion del Régimen fiscal de
SOCIMIs en los términos establecidos en el articulo 8 de la Ley de SOCIMIs, aun cuando no se
cumplan los requisitos exigidos en la misma a la fecha de incorporacion, a condicion de que tales
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requjsitos se cumplan en los dos afios siguientes a la fecha en la que se opta por aplicar dicho
Regimen. En consecuencia, la Sociedad procedié aplicar el régimen fiscal de SOCIMI desde el
ejercicio 2018.

La Sociedad se encuentra por tanto regulada por 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 Andnimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario. El articulo 3 de dicha Ley, modificado por la nueva Ley,
establece los requisitos de inversién de este tipo de Sociedades, a saber:

1.

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

El valor del activo se determinara segln la media de los 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 balances, el cual se
aplicaria en todos los balances del ejercicio. A estos efectos no se computaran, en su caso,
el dinero o derechos de crédito procedente de la transmision de dichos inmuebles o
participaciones que se haya realizado en el mismo ejercicio o anteriores siempre que, en este
altimo caso, no haya transcurrido el plazo de reinversion a que se refiere el articulo 6 de esta
Ley.

Asimismo, al menes el 80 por ciento de las rentas del periodo impositivo correspondientes a
cada ejercicio, excluidas las derivadas de la transmision de las participaciones y de los
bienes inmuebles afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una vez
transcurrido el plazo de mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, debera provenir
del arrendamiento de bienes inmuebles y de dividendos o participaciones en beneficios
procedentes de dichas participaciones.

Este porcentaje se calculara 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 obligacion de formular cuentas anuales
consolidadas. Dicho grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de las
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

Los bienes inmuebles que integren el activo de la sociedad deberan permanecer arrendados
durante al menos tres afos. A efectos del computo se sumara el tiempo que los inmuebles
hayan estado ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un ano. El plazo se computara:

a) En el caso de bienes inmuebles 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.

c) En el caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1

del articulo 2 de esta Ley, deberan mantenerse en el activo de la sociedad al menos
durante tres afios desde su adquisicion o, en su caso, desde el inicio del primer
pericdo impositivo en que se aplique el régimen fiscal especial establecido en esta
Ley.
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El incumplimiento de tal condicién 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. Adem4s, la Sociedad estara 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 resulté 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.

Adicionalmente a lo anterior, la modificacion de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con la 16/2012, de
27 de diciembre de 2012 establece las siguientes modificaciones especificas:

- Flexibilizacion de los criterios de entrada y mantenimiento de inmuebles: no hay limite inferior
en cuanto a numero de inmuebles a aportar en la constitucién de la SOCIMI salvo en el caso
de viviendas, cuya aportacién minima seran 8. Los inmuebles ya no deberan permanecer en
balance de la sociedad durante 7 anos, sino sé6lo un minimo de 3.

- Disminucién de necesidades de capital y libertad de apalancamiento: el capital minimo
exigido se reduce de 15 a 5 millones de euros, eliminandose la restriccién en cuanto al
endeudamientc maximo del vehiculo de inversion inmobiliaria.

- Disminucién de reparto de dividendos: hasta la entrada en vigor de esta Ley, la distribucion
del beneficio obligatoria era del 90%, pasando a ser esta obligacion desde el 1 de enero de
2013 al 80%.

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 fributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estard sometida a un
gravamen especial del 19%, que tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades,
sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De resuitar aplicable, este gravamen
especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de
distribucion del dividendo.

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES ABREVIADAS

Las cuentas anuales abreviadas se han preparado de acuerdo con el Plan General de Contabilidad
aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de naviembre, el cual fue modificado en 20186 por el
Real Decreto 602/2018, de 2 de diciembre, asi como con el resto de |a legislacion mercantil vigente.

Las cifras incluidas en lascuentas anualesabreviadas correspondientes al ejercicio 2018estan
expresadas en euros, salvo gue se indique lo contrario.

2.1 Imagen fiel

Lascuentas anuales abreviadas correspondientes al ejercicio 2018se han preparado a partir de los
registros auxiliares de contabilidad de la Sociedad, habiéndose aplicado las disposiciones legales
vigentes en materia contable con la finalidad de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situacién
financiera y de los resultados de la Sociedad.

EstasCuentas Anuales Abreviadas hansido formuladas por los Administradores de la Sociedad para
su sometimiento a la aprobacion de los Socios de la Sociedad, estimandose que seran aprobadas sin
ninguna modificacion.
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2.2 Comparacion de la informacion

De acuerdo con la legislacion mercantil, se presenta, a efectos comparativos, con cada una de las
partidas del balance abreviado y de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada, ademas de las
cifras del ejercicio 2018, las correspondientes al ejercicio 2017, las cuales corresponden al periodo
iniciado e 11 de octubre de 2017 (momento en el cual la Sociedad fue constituida), y finalizado el 31
de diciembre de 2017, por lo tanto, a la hora de realizar la comparacion entre las cuentas anuales
abreviadas entre ambos ejercicios debe tenerse en consideracion.

2.3 Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre

En la preparacion de las cuentas anuales abreviadas de la Sociedad, los administradores han
realizado estimaciones para determinar el valor contable de algunos de los activos, pasivos, ingresos
y gastos y sobre los desgloses de los pasivos contingentes.Estas estimaciones se han realizado
sobre la base de la mejor informacion disponible al cierre del ejercicio. La Sociedad revisa sus
estimaciones de forma continua. Sin embargo, dada la incertidumbre inherente a las mismas, existe
un riesgo importante de que pudieran surgir ajustes significativos en el futuro sobre los valores de los
activos y pasivos afectados, de producirse un cambio significativo en las hipotesis, hechos y
circunstancias en las que se basan.

Los supuestos clave acerca del futuro, asi como otros datos relevantes sobre la estimacion de la
incertidumbre en la fecha de cierre del ejercicio, que llevan asociados un riesgo importante de
suponer cambios significativos en el valor de los activos o pasivos en el proximo ejercicio son los
siguientes:

Deterioro del valor de los activos no corrientes

La valoracion de los activos no corrientes, distintos de los financieros, requiere la realizacion de
estimaciones con el fin de determinar su valor recuperable, a los efectos de evaluar un posible
deterioro, especialmente de las inversiones inmobiliarias. La Sociedad ha adquirido su inmovilizado
material durante el ejercicio 2018, por lo que existen incertidumbres respecto al posible deterioro de
los mismos.

Impuesto sobre beneficios

La Sociedad optd por aplicarel régimen fiscal especial propio de lasSociedades Andnimas Cotizadas
de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMIs),comunicando dicha opcion a la Administracién
tributaria con fecha de 25 de septiembre de 2018.

Las SOCIMIs, sociedades espanolas semejantes a los “real estate investmenttrusts”
(REITs)europeos, son entidades dedicadas a la adquisicién, rehabilitacién y promocion de
bienesinmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento durante, al menos, tres afnos, a las
quetambién se les permite la tenencia de participaciones en otras entidades de inversioninmobiliaria
(como otras SOCIMIs, Fondos de Inversion Inmobiliaria (Flls), Sociedades delnversion Inmobiliaria
(Slls), fondos inmobiliarios extranjeros, efc.), y que estan obligadas adistribuir en forma de dividendo
la mayoria de las rentas generadas.

El régimen juridico de las SOCIMIs se encuentra recogido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre,en la
redaccion dada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre (Ley de SOCIMIs).

Se resumen a continuacion los aspectos mas relevantes de |a regulacion de las SOCIMIs:

a) Elementos societarios. Las SOCIMIs deben tener: (i) forma de sociedad anénima, (i) un
capital social minimo de 5 millones de euros y (iii) una sola clase de acciones de caracter
nominativo.

b) Actividad obligatoria. Las SOCIMIs deben dedicarse como actividad principal a laadquisicion,
promocion o rehabilitacion de bienes inmuebles de naturaleza urbana parasu arrendamiento,
ya sea directamente o mediante la participacion en otras SOCIMIs,REITs, Instituciones de
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Inversion Colectiva Inmobiliarias (1ICls) y otras entidades deinversién inmobiliaria bajo ciertas
condiciones.

¢) Activos permitidos. Las SOCIMIs deberan tener invertido al menos el 80% de su activoen: (i)
inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento (en Espafia o en unpafs con el
que Esparia tenga firmado un acuerdo de efectivo intercambio de informaciéntributaria) o
terrenos para la promocién de dichos inmuebles siempre que la promociénse inicie dentro de
los tres afios siguientes a su adquisicién (los Inmuebles Aptos); o (ii)participaciones en el
capital o en el patrimonio de otras SOCIMIs o REITs no residentes,SOCIMIs no cotizadas,
entidades no residentes no cotizadas integramente participadaspor SOCIMIs o por REITs,
lICIs u otras entidades, residentes o no en Espafia, quetengan como objeto social principal la
adquisicion de bienes inmuebles de naturalezaurbana para su arrendamiento y que estén
sometidas al mismo régimen establecido paralas SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria,
legal o estatutaria, de distribucién debeneficios y de requisitos de inversion (todas ellas,
Participaciones Aptas, yconjuntamente con los Inmuebles Aptos, los Activos Aptos).
Solamente el 20% de suactivo puede estar constituido por elementos patrimoniales que no
cumplan estosrequisitos.

d) Origen de ingresos. En consonancia con el anterior requisito, el 80% de las rentas de
lasSOCIMIs del periodo impositivo correspondientes a cada ejercicio, excluidas las derivadas
de la transmisién de Activos Aptos una vez transcurrido el periodo de tenencia a que se
refiere el apartado (e) siguiente, deben provenir necesariamente de los arrendamientos de
Inmuebles Aptos y/o de dividendos o participaciones en beneficios derivados de las
Participaciones Aptas.

e} Periodo de tenencia de activos. Los Inmuebles Aptos adquiridos o promovidos por las
SOCIMIs deben permanecer arrendados durante al menos tres afios. A efectos delcémputo,
se sumara el tiempo que los inmuebles hayan estado ofrecidos enarrendamiento, con un
maximo de un ano. Este periodo de tenencia de tres afios seextiende a las Participaciones
Aptas.

f) Politica de distribucion. En cada ejercicio, las SOCIMIs habran de repartir obligatoriamente a
sus accionistas (i) el 100% del beneficio obtenido de dividendos oparticipaciones en
beneficios derivados de Participaciones Aptas; (ii) al menos el 50%del beneficio procedente
de la transmisién de Activos Aptos realizadas una veztranscurrido el periodo de tenencia
descrito en el apartado (e) anterior, (debiendo en estecaso reinvertirse el resto del beneficio
dentro de los siguientes tres afios en otros ActivosAptos o, en su defecto, distribuirse una vez
transcurrido el referido periodo dereinversion); y (iii) al menos el 80 % del resto del beneficio
obtenido.

g) Admisidn a negociacion. Las acciones de las SOCIMIs deben cotizar en un mercadoregulado
o0 en un sistema multilateral de negociacion espanol o de un pafs de la UE odel Espacio
Econémico Europeo (EEE), 0 en un mercado regulado de cualquier otropais con el que
exista un efectivo intercambio de informacion tributaria con Espafa.

h) Régimen fiscal. Las SOCIMIs tributan a un tipo del 0% en el Impuesto sobreSociedades. No
obstante, en caso de que los beneficios distribuidos a un accionista que sea titular de, al
menos, el 5% del capital queden exentos o sometidos a una tributacién inferior al 10% en
sede de dicho accionista, la SOCIMI quedara sometida a un gravamen especial del 19%
sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a dicho
accionista.

Por otro lado, el incumplimiento del requisito del periodo minimo de tenencia de los Activos

Aptos expuesto en el apartado (e) anterior determinara: (i) en el caso de Inmuebles Aptos,
latributacién de todas las rentas generadas por los mismos en todos los periodos impositivos enlos
que hubiera resultado de aplicacion el régimen fiscal especial de SOCIMIs, de acuerdo conel régimen
general y el tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades; y (ii) en elcaso de
Participaciones Aptas, la tributacion de aquella parte de las rentas generadas conocasion de la
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transmisién de acuerdo con el régimen general y el tipo general de gravamen dellmpuesto sobre
Sociedades.

Ademas, las SOCIMIs se benefician de la aplicacion de una bonificacién del 95% de la cuotadel
Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados devengadacon motivo
de la adquisicién de viviendas destinadas al arrendamiento (o terrenos para lapromocion de
viviendas destinadas al arrendamiento), siempre que, en ambos casos, se cumplael periodo minimo
de tenencia de dichos activos referido en el apartado (e) anterior.

Segun la disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009 por la que se regulan las
SociedadesAnénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario, podra optarse por la
aplicaciondel régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo B de esta Ley, aun
cuandono se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicién de que tales requisitos
secumplan dentro de los dos afos siguientes a la fecha de la opcion de la aplicacion de dicho
régimen.

La Sociedad cumple los requisitos establecidos en la anterior Ley a fechade las presentes cuentas
anuales abreviadas.

3. APLICACION DE RESULTADOS

La propuesta de aplicacion del resultado del ejercicio 2018, formulada por los Administradores y que
se espera sea aprobada por la Junta General de Socios, es la siguiente:

_(Euros) 2018
Base de reparto
Saldo de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada (beneficio) 21.934
21.934
Aplicacion
Reserva legal 2.194
Dividendos 19.740
21.934

31 Limitaciones 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 ésta alcance, al menos, el 20% del capital social. Esta reserva, mientras no
supere el limite del 20% del capital social, no es distribuible a la Junta General de Socios(Nota 8.2).

Una vez cubiertas las atenciones previstas por la Ley o los estatutos, sélo pueden repartirse
dividendos con cargo al beneficio del ejercicio, 0 a reservas de libre disposicion, 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 pueden ser objeto de
distribucion, directa ni indirectamente. Si existieran pérdidas de ejercicios anteriares que hicieran que
el valor del patrimonio neto de la Sociedad fuera inferior a la cifra del capital social, el beneficio se
destinara a la compensacion de dichas perdidas.

4. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Los principales criterios de registro y valoracion utilizados por la Sociedad en la elaboracion de estas
cuentas anualesabreviadas son los siguientes:

41 Inmovilizado material
El inmovilizado material se valora inicialmente por su coste, ya sea éste el precio de adquisicion o el

coste de produccion. El coste del inmovilizado material adquirido mediante combinaciones de
negocios es su valor razonable en la fecha de adquisicion.
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Después del reconocimiento inicial, el inmovilizado material se valora por su coste, menos la
amortizacién acumulada y, en su caso, el importe acumulado de las correcciones por deterioro
registradas.

En el coste de aguellos activos adquiridos o producidos despues del 1 de enero de 2008, gue
necesitan mas de un afo para estar en condiciones de uso, se incluyen los gastos financieros
devengados anies de la puesta en condiciones de funcionamiento del inmovilizado que cumplen con
los requisitos para su capitalizacion.

Asimismo, forma parte del valor del inmovilizado material como un componente del mismo, la
estimacion inicial del valor actual de las obligaciones asumidas derivadas del desmantelamiento o
retiro y otras asociadas al activo, tales como costes de rehabilitacion, cuando estas obligaciones dan
lugar al registro de provisiones.

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

Los costes relacionados con grandes reparaciones de los elementos del inmaovilizado material,con
independencia de que los elementos afectados sean sustituidos o no, se identifican como un
componente del coste del activo en la fecha en gque se produzca la incorporacion del mismo al
patrimonio de la empresa y se amortizan durante el periodo que media hasta la siguiente gran
reparacion.

La amortizacion de los elementos del inmovilizado material se realiza, desde el momento en el que
estan disponibles para su puesta en funcicnamiento, de forma lineal durante su vida Util estimada.

Los afos de vida (fil estimada para los distintos elementos del inmovilizado material son los
siguientes:

Anos de vida util

Construcciones 50 anos

En cada cierre de ejercicio, la Sociedad revisa los valores residuales, las vidas Utiles y los métodos
de amortizacion del inmovilizado material y, si procede, se ajustan de forma prospectiva.

4.2 Deterioro del valor de los activos no financieros

Al menos al cierre del ejercicio, la Sociedad evallia si existen indicios de gue algln 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. Para
aquellos activos que no generan flujos de efectivo, en buena medida, independientes de los
derivados de otros activos o grupos de activas, el importe recuperable se determina para las
unidades generadoras de efectivo a las que pertenecen dichos activos, entendiendo por dichas
unidades generadoras de efectivo el grupo minimo de elementos que generan flujos de efectivo, en
buena medida, independientes de los derivados de otros activos o grupos de activos.

Las correcciones valorativas por deterioro y su reversién se contabilizan en la cuenta de pérdidas y
ganancias abreviada. Las correcciones valorativas por deterioro se revierten cuando las




LANDAILDE, S.L.
Memoria abreviada correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2018

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.

43 Arrendamientos

Los contratos se califican como arrendamientos financieros cuando de sus condiciones economicas
se deduce que se transfieren al arrendatario sustancialmente todos los riesgos y beneficios
inherentes a la propiedad del activo objeto del contrato. En caso contrario, los contratos se clasifican
como arrendamientos operativos.

Sociedad como arrendador

Los ingresos derivados de los arrendamientos operativos se registran en la cuenta de pérdidas y
ganancias cuando se devengan. Los costes directos imputables al contrato se incluyen como mayor
valor del activo arrendado y se reconocen como gasto durante el plazo del contrato, aplicando el
mismo criterio utilizado para el reconocimiento de los ingresos del arrendamiento.

4.4 Activos financieros
Clasificacion y valoracion

Préstamos y partidas a cobrar

En esta categoria se registran los créditos por operaciones comerciales y no comerciales, que
incluyen los activos financieros cuyos cobros son de cuantia determinada o determinable, que no se
negocian en un mercado activo y para los que se estima recuperar todo el desembolso realizado por
la Sociedad, salvo, en su caso, por razones imputables a la solvencia del deudor.

En su reconocimiento inicial en el balance, se registran por su valor razonable, que, salvo evidencia
en contrario, es el precio de la transaccion, que equivale al valor razonable de la contraprestacion
entregada mas los costes de transaccion gue les sean directamente atribuibles.

Tras su reconocimiento inicial, estos activos financieros se valoran a su coste amortizado.

No obstante, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un ano y que
no tienen un tipo de interés contractual, asi como 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, se valoran inicial y posteriormente por su valor nominal, cuando el efecto de no
actualizar los flujos de efectivo no es significativo.

La diferencia entre el valor razonable y el importe entregado de las fianzas por arrendamientos
operativos se considera un pago anticipado por el arrendamiento y se imputa a la cuenta de pérdidas
y ganancias durante el periodo del arrendamiento. Para el calculo del valor razonable de las fianzas
se toma como periodo remanente el plazo contractual minimo comprometido.Esta diferencia no
resulta significativa a los efectos de preparacion de las presentes cuentas anuales abreviadas.

Cancelacion

Los activos financieros se dan de baja del balance de la Sociedad cuando han expirado los derechos
contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero o cuando se transfieren, siempre que
en dicha transferencia se transmitan sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su
propiedad.

Si la Sociedad no ha cedido ni retenido sustancialmente los riesgos y beneficios del activo financiero,
éste se da de baja cuando no se retiene el control. Si la Sociedad mantiene el control del activo,
contintia reconociéndolo por el importe al que esta expuesta por las variaciones de valor del activo
cedido, es decir, por su implicacion continuada, recanociendo el pasivo asociado.
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La diferencia entre la contraprestacion recibida neta de los costes de transaccion atribuibles,
considerando cualguier nuevo activo obtenido menos cualquier pasivo asumido, y el valor en libros
dgl activo financiero transferido, mas cualquier importe acumulado que se haya reconocido
anectamente en el patrimonio neto, determina la ganancia o pérdida surgida al dar de baja el activo
financiero y forma parte del resultado del ejercicio en que se produce.

Intereses recibidos de actives financieros

Los intereses de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la adquisicion se
reconocen cOmo INgresos en la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada. Los intereses deben
reconocerse utilizando el método del tipo de interés efectivo.

4.5 Deterioro del valor de los activos financieros

El valor en libros de los activos financieros se corrige por la Sociedad con cargo a la cuenta de
perd!das y ganancias abreviada cuando existe una evidencia objetiva de que se ha producido una
pérdida por deterioro.

Para determinar las pérdidas por deterioro de los activos financieros, la Sociedad evalta las posibles
pérdidas tanto de los activos individuales, como de los grupos de activos con caracteristicas de
riesgo similares.

Instrumentos de deuda

Existe una evidencia objetiva de deterioro en los instrumentos de deuda, entendidos como las
cuentas a cobrar, los créditos y los valores representativos de deuda, cuando después de su
reconocimiento inicial ocurre un evento que supone un impacto negativo en sus flujos de efectivo
estimados futuros.

La Sociedad considera como activos deteriorados (activos dudosos) aquellos instrumentos de deuda
para los que existen evidencias objetivas de deterioro, que hacen referencia fundamentaimente a la
existencia de impagados, incumplimientos, refinanciaciones y a la existencia de datos que evidencien
la posibilidad de no recuperar la totalidad de los flujos futuros pactados o que se produzca un retraso
en su cobro.Para los deudores comerciales y otras cuentas a cobrar, la Sociedad considera como
activos dudosos aquellos saldos que tienen partidas vencidas a mas de seis meses para las que no
existe seguridad de su cobro y los saldos de empresas que han solicitado un concurso de
acreedores.

En el caso de los activos financieros valorados a su coste amortizado, el importe de las pérdidas por
deterioro es igual a la diferencia entre su valor en libros y el valor actual de los flujos de efectivo
futuros que se estima van a generar, descontados al tipo de interés efectivo existente en el momento
del reconocimiento inicial del activo. Para los activos financieros a tipo de interés variable se utiliza el
tipo de interés efectivo a la fecha de cierre de lascuentas anualesabreviadas.

La reversién del deterioro se reconoce como un ingreso en la cuenta de pérdidas y ganancias
abreviada y tiene como limite el valor en libros del activo financiero que estaria registrado en la fecha
de reversién si no se hubiese registrado el deterioro de valor.

4.6 Pasivos financieros

Clasificacién y valoracion
Débitos y partidas a pagar

Incluyen los pasivos financieros originados por la compra de bienes y servicios por operaciones de
trafico de la Sociedad y los débitos por operaciones no comerciales que no son instrumentos
derivados.

En su reconocimiento inicial en el balance abreviado, se registran por su valor razonable, que, salvo
evidencia en contrario, es el precio de la transaccion, que equivale al valor razonable de la
contraprestacién recibida ajustado por los costes de ftransaccion que les sean directamente
atribuibles.
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Tras su reconocimiento inicial, estos pasivos financieros se valoran por su coste amortizado. Los
intereses devengados se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada, aplicando el
método del tipo de interés efectivo.

No obstante, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un ano y que no
tengan un tipo de interés contractual, asi como 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 es significativo.

La diferencia entre el valor razonable y el importe recibido de las fianzas por arrendamientos
operativos se considera un cobro anticipado por el arrendamiento y se imputa a la cuenta de
pérdidas y ganancias durante el periodo del arrendamiento. Para el célculo del valor razonable de las
fianzas se toma como periodo remanente el plazo contractual minimo comprometido. Esta diferencia
no resulta significativa a los efectos de preparacién de estas cuentas anuales abreviadas.

Cancelacion
La Sociedad da de baja un pasivo financiero cuando la obligacion se ha extinguido.

Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda, siempre que éstos tengan condiciones
sustancialmente diferentes, se registra la baja del pasivo financiero original y se reconoce el nuevo
pasivo financiero que surja. De la misma forma se regisira una modificacién 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 haya dado
de baja, y la contraprestacién pagada, incluidos los costes de transaccion atribuibles, y en la que se
recoge asimismo cualguier activo cedido diferente del efectivo o pasivo asumido, se reconoce en la
cuenta de pérdidas y ganancias abreviada del ejercicio en que tenga lugar.

Cuando se produce un intercambic de instrumentos de deuda que no tengan condiciones
sustancialmente diferentes, el pasivo financiero original no se da de baja del balance abreviado,
registrando el importe de las comisiones pagadas como un ajuste de su valor contable. El nuevo
coste amortizado del pasivo financiero se determina aplicando el tipo de interés efectivo, que es
aquel que iguala el valor en libros del pasivo financiero en la fecha de modificacién con los flujos de
efectivo a pagar segun las nuevas condicicnes.

A estos efectos, se considera que las condiciones de los contratos son sustancialmente diferentes
cuando el prestamista es el mismo que otorgd el préstamo inicial y el valor actual de los flujos de
efectivo del nuevo pasivo financiero, incluyendo las comisiones netas, difiere al menos en un 10% del
valor actual de los flujos de efectivo pendientes de pago del pasivo financiero original, actualizados
ambos al tipo de interés efectivo del pasivo original.

4.7 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

Este epigrafe incluye el efectivo en caja, las cuentas corrientes bancarias y los depositos y
adquisiciones temporales de activos que cumplen con todos los siguientes requisitos:

. Son convertibles en efectivo.

» En el momento de su adquisicién su vencimiento no era superior a tres meses.
. No estan sujetos a un riesgo significativo de cambio de valor.

. Forman parte de la politica de gestion normal de tesoreria de la Sociedad.

4.8 Impuesto sobre beneficios

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios comprende la parte relativa al gasto o ingreso por el
impuesto corriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de las
liquidaciones fiscales del impuesto sobre el beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y otras
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ve:ntgias filscales en la cuota del impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi como las
pérdidas fiscales compensables de ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar
a un menor importe del impuesto corriente.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponden con el reconocimiento y la cancelacion
de los activos y pasives por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se
identifican como aquellos importes que se prevén pagaderos o recuperables derivados de 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
aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a la diferencia temporaria o crédito que
corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarios.

El tipo impositivo general aplicable en el ejercicio 2018 es del 25 por ciento, mientras que el tipo de
gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0 por ciento. No obstante,
cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de participacién
superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI| estara sometida a un
gravamen especial del 19%, que tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades,
sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De resultar aplicable, este gravamen
especial deberd ser satisfecho por la SOCIM| en el plazo de dos meses desde la fecha de
distribucion del dividendo.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles,
excepto aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos y
pasivos en una operacion que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una
combinacién de negocios, asi como las asociadas a inversiones en empresas dependientes,
asociadas y negocios conjunios en las que la Sociedad puede controlar el momento de la reversion y
es probable que no reviertan en un futuro previsible.

Por su parte, los activos por impuestos diferidas solo se reconocen en la medida en que se considere
probable que la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder
hacerlos efectivos, siempre y cuando el Régimen SOCIMI lo permita.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos, originados por operaciones con carges o abonos
directos en cuentas de patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en patrimonio neto.

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados,
efectuandose las oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas sobre su
recuperacion futura. Asimismo, en cada cierre se evallian los activos por impuestos diferidos no
registrados en balance de situacion y éstos son objeto de reconocimiento en la medida en que pase
a ser probable su recuperacion en ejercicios fiscales futuros.

Los activos y pasivos por impuesto diferido se valoran a los tipos de gravamen esperados en el
momento de su reversion, segln la normativa vigente aprobada, v de acuerdo con la forma en que
racionalmente se espera recuperar o pagar el activo o pasivo por impuesto diferido. Los actives y
pasivos por impuesto diferido no se descuentan y se clasifican como activos y pasivos no corrientes.

4.9 Clasificacion de los activos y pasivos entre corrientes y no corrientes

Los activos y pasivos se presentan en el balance abreviado clasificados entre corrientes y no
corrientes. A estos efectos, los activos y pasivos se clasifican como cotrientes cuando estan
vinculados al ciclo normal de explotacion de la Sociedad y se esperan vender, consumir, realizar o
liquidar en el transcurso del mismo; son diferentes a los anteriores y su vencimiento, enajenacion o
realizacion se espera que se produzca en el plazo maximo de un afo; se mantienen con fines de
negociacion o se trata de efectivo y otros activos liquidos equivalentes cuya utilizacién no esta
restringida por un periodo superior a un afo. En caso contrario se clasifican como activos y pasivos
no corrientes.
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El ciclo normal de explotacion es inferior a un afo para todas las actividades.

4.10 Ingresos y gastos

De acuerdo con el principio de devengo, los ingresos y gastos se registran cuando ocurren, con
independencia de la fecha de su cobro o de su pago.

Ingresos por ventas y prestaciones de servicios

Los ingresos se reconocen cuando es probable que la Sociedad reciba los beneficios o rendimientos
economicos derivados de la transaccion y el importe de los ingresos y de los costes incurridos o a
incurrir pueden valorarse con fiabilidad. Los ingresos se valoran al valor razonable de la contrapartida
recibida o por recibir, deduciendo los descuentos, rebajas en el precio y otras partidas similares que
la Sociedad pueda conceder, asi como, en su caso, los intereses incorporados al nominal de los
créditos. Los impuestos indirectos que gravan las operaciones y que son repercutibles a terceros no
forman parte de los ingresos.

Los ingresos por alquileres se reconocen linealmente en el periodo de duracién del contrato.

4.11  Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

Los gastos relativos a las actividades de descontaminacion y restauracién de lugares contaminados,
eliminacion de residuos y otros gastos derivados del cumplimiento de la legislacién medioambiental
se registran como gastos del ejercicio en que se producen, salvo que correspondan al coste de
compra de elementos que se incorporen al patrimonio de la Sociedad con el objeto de ser utilizados
de forma duradera, en cuyo caso se contabilizan en las correspondientes partidas del epigrafe
“Inmovilizado material”, siendo amortizados con los mismos criterios.

412 Transacciones con partes vinculadas

Las transacciones con partes vinculadas se contabilizan de acuerdo con las normas de valoracion
detalladas anteriormente.

Los precios de las operaciones realizadas con partes vinculadas se encuentran adecuadamente
soportados, por lo que los administradores de la Sociedad consideran que no existen riesgos que
pudieran originar pasivos fiscales significativos.




LANDAILDE, S.L.
Memoria abreviada correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2018

5. INMOVILIZADO MATERIAL

El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen el inmovilizado material son los
siguientes:

_(Euros) Saldo inicial Altas y dotaciones Saldo final
Ejercicio 2018
Coste
Terrenos - 1.916.731 1.916.731
Canstrucciones - 13.896.108 13.896.108
Amortizacién acumulada - {21.520) (21.520)
Valor neto contable - 15.791.319 15.791.319

Las altas del ejercicio se deben a dos adquisiciones de inmuebles realizadas en Madrid y Vitoria. El
dia 26 de marzo de 2018 la Sociedad adquirié el inmueble situado en la calle Matilde Landa 22
(Madrid), por un importe de 3.060.000 euros. El 28 de noviembre de 2018 la Sociedad adquirié el
inmueble situado en la Avenida Gasteiz 45 (Vitoria-Gasteiz), por un importe de 12.105.000 euros.
Ademas, durante el ejercicio han activado costes directamente ligados con la compraventa y puesta
en funcionamiento de ambos activos que suman un importe total de 647.839 euros (Nota 11.2).

Durante el gjericicio 2017 no hubo altas de inmovilizado material.

Al 31 de diciembre de 2018 la Sociedad tiene contratadas polizas de seguros que cubren el valor
neto contable del inmovilizado material.

Al cierre del ejercicio 2018 la Sociedad no tiene elementos del inmovilizado material totaimente
amortizados.

6. ACTIVOS FINANCIEROS

6.1 Préstamos y partidas a cobrar
La composicién de los activos financieros a 31 de diciembre 2018 y 2017es la siguiente:

Creditos, derivados y Créditos, derivados y otros
(Euros) otros 2018 Total 2018 2017 () Total 2017 (%)

Activos financieros a largo plazo
Préstamos y partidas a cobrar - - = -

Activos financieros a corto plazo

Préstamos y partidas a cobrar 2.184.089 2.184.089 - -
2.184.089 2.184.089 - -
2.184.089 2.184.089 - -

() Saldos no auditados

Estos importes se desglosan en el balance abreviado de la siguiente forma:
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(Euros) 2018 2017 (%)
Activos financieros no corrientes:
Fianzas entregadas y pagos anticipados

Activos financieros corrientes:

Otros activos financieros 2.184.089 9
2.184.089 9
2.184.089 9

(*) Saldos no auditados

Otros activos financieros:

El 26 de noviembre de 2018 la Sociedad contraté una imposicién a plazo fijo por importe de
1.500.000 euros con Banco Santander.

Estos depdsitos no cumplen con los requisitos para ser clasificados dentro del epigrafe de efectivo y
otros liquidos equivalentes, principalmente a que su vencimiento en el momento de la contratacion
era superior a 3 meses, y devengan el tipo de interés de mercado para este tipo de depésitos. El
vencimiento de estaimposicion bancaria es menor a un ano.

Adicionalmente la Sociedad ha registrado un importe de 684.089 euros que principalmente

corresponden a las arras confirmatorias por la adquisicion de un terreno en Budapest (Hungria) por
importe de 500.000 euros y a provisiones de fondos.

7. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LiQUIDOS EQUIVALENTES

La composicion de este epigrafe al 31 de diciembre es |a siguiente:

(Euros) 2018 2017 (1)
Cuentas corrientes a la vista 1.552.514 2.038
1.552.514 2.038

(*) Saldos no auditados
Las cuentas corrientes devengan el tipo de interés de mercado para este tipo de cuentas.

No existen restricciones a la disponibilidad de estos saldos.

8. PATRIMONIO NETO - FONDOS PROPIOS

8.1 Capital escriturado

A 31 de diciembre de 2017 el capital de la Sociedad estaba compuesto por 3.000participaciones
sociales de 1 euros de valor nominal cada una. Las acciones estaban totalmente suscritas y
desembolsadas.

El 16 de octubre de 2018, la Sociedad aprobé una ampliacién de capital mediante la emision de
2.102.240 participaciones sociales de 1 euro de valor nominal cada una. Dicha ampliacion de capital
ha sido integramente asumida y desembolsada mediante compensacion de los créditos de los que
son titulares Alllron Portfolio 2017, S.L. (945.858 euros), Ander Michelena Llorente (945.858 euros) y
Langarica, S.A. (210.524 euros).

El 30 de octubre de 2018, la Sociedad aprobd una ampliacién de capital mediante la emisién de
2.559.420 participaciones sociales de 1 euros de valor nominal cada una suscribiéndose por parte de
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Alliron Portfolio 2017, S.L. (1.151.739 euros), Ander Michelena Llorente (1.151.739 euros) y
Langarica, S.A. (255.942 euros). Las acciones se encuentran inscritas y totalmente desembolsadas
al 31 de diciembre de 2018.

El 31 de diciembre de 2018 la Sociedad aprob6 la ampliacién de capital de 6.777.778 participaciones
sociales de 1 euro de valor nominal cada una por parte de Alllron Portfolio 2017, S.L. (2.150.000
euros), Ander Michelena Llorente (2.150.000 euros), Langarica, S.A. (477.778 euros) y Derlian, S.L.
(2.000.000 euros). Dichas participaciones sociales han sido totalmente desembolsadas a 31 de
diciembre de 2018 e inscritas en el Registro Mercantil el 22 de enero de 2019.

Por tanto, al 31 de diciembre de 2018, el capital social estaba compuesto por 11.442.438
participaciones de 1 euro de valor nominal cada una, ascendiendo a 11.442.438 euros.

El detalle de los socios y su participacion en el capital al 31 de diciembre es el siguiente:

2018 2017

Q-Prime - 100%

All Iron Portfolio 2017, S.L. 37% -
Ander Michelena Llorenie 37%
Derlian, S.L. 18%

Langarica, S.A. 8% -

100% -

8.2Reservas

Reserva legal

De acuerdo con el texto refundido Ley de Sociedades de Capital, la reserva legal, mientras no supere
el limite del 20% del capital social, no es distribuible a los sociosy solo podra destinarse, en el caso
de no tener otras reservas disponibles, a la compensacién de pérdidas. Esta reserva podra utilizarse
igualmente para aumentar el capital social en la parte que exceda del 10% del capital ya aumentado.

La Sociedad obtuvo pérdidas en el ejercicio 2017, por lo que no tiene dotada la reserva legal a 31 de
diciembre de 2018.

9. PASIVOS FINANCIEROS

La composicién de los pasivos financieros a 31 de diciembre de 2018 v a 31 de diciembre de 2017es
la siguiente:

Deudas con entidades de crédito Derivados y otros
_(Euros) (Nota 9.1) {Nota 9.2) Total

Ejercicio 2018:

Pasivos financieros a largo plazo:

Débitos y partidas a pagar 7.987.124 7 7.987.124
7.987.124 7.987.124

Pasivos financieros a corto plazo:

Débitos y partidas a pagar 56.422 147.205 202627

55.422 147.205 202.627
8.042.546 147.205 8.189.751
Deudas con entidades de crédito Derivados y otros
(Euros) (Nota 9.1) (Nota 9.2) Total (*)

Ejercicio 2017:
Pasivos financieros a largo plazo:
Débitos y partidas a pagar

Pasivos financieros a corto plazo:
Débitos y partidas a pagar - 452 452
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N 452 452
5 452 452

(*) Saldos no auditados

Estos importes se desglosan en el balance abreviado de la siguiente forma en los ejercicios 2018 y
2017:

Deudas con entidades de credito Derivados y otros
(Euros) (Nota 9.1) (Nota 9.2) Total
Ejercicio 2018:
Pasivos financieros a largo plazo:
Deudas a largo plazo 7.987.124 - 7.987.124
7.987.124 - 7.987.124
Pasivos financieros a corto plazo:
Deudas a corto plazo 55.422 3 55.422
Proveedores - 143.338 143.338
Acreedores varios - 3.867 3.867
55.422 147.205 202.627
8.042.546 147.205 8.189.751
Deudas con entidades de créedito Derivados y otros
(Euras) (Nota 9.1) (Nota 9.2) Total (%)
Ejercicio 2017:
Pasivos financieros a largo plazo:
Deudas a largo plazo - -
Otros pasivos financieros -
Pasivos financieros a corto plazo:
Deudas a corto plazo - -
Proveedores - - :
Acreedores varios - 452 452
- 452 452
= 452 452
(*) Saldos no auditados
9.1 Deudas con entidades de crédito
El detalle de las deudas con entidades de crédito a 31 de diciembrees el siguiente:
{Euros) 2018 2017 (%)
A largo plazo
Préstamos y créditos con entidades de crédito 7.987.124 g
A corto plazo
Préstamos y creditos con entidades de crédito 55.422 -

B.042.546 -

(*) Saldos no auditados

Los principales datos en relacion con los préstamos con entidades de crédito al cierre del ejercicio
son los siguientes:

Gastos financieros
(Euros) porta periens da paga Vencimiento Hpoes 1“‘”?_’ devengados (Nota 11.3)
2018 2017 (") 2018 2017 (1)
Ejercicio 2018:

Préstamos hipotecarios:
Caja Rural de Navarra 1.980.048 - 04/10/2043 2.25% 7.491 -
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; Euribor a 1 afo
Banco Santander 6.052.500 - 28/11/2028 + D 5% - )

Total Valor Nominal 8.042.546 - 7.491 -

(*) Saldos no auditados

El 4 de octubre de 2018 la Sociedad formalizé un préstamo hipotecario sobre el inmueble del edificio
Matilde Landa con Caja Rural de Navarra por un importe total de 2.000.000 euros, con
amortizaciones mensuales de8.723 euros que incluyen principal mas interesesdevengados hasta el
vencimiento fijado el 4 de octubre de 2043. El tipo de interés es de un 2.25% devengado
mensualmente hasta el 4 de octubre de 2033, fecha a partir de la cual el tipo de interés sera el
Euribor a un afio mas 1.10%. Los intereses devengados durante el ejercicio 2018 ascienden a 7.491
euros y no hay intereses pendientes de pago a 31 de diciembre de 2018.

El 28 de noviembre de 2018 la Sociedad formalizé un préstamo hipotecario sobre el hotel situado en
Vitoria, con Banco Santander por importe maximo de 9.700.000 euros. A la fecha de firma de dicho
contrato se le ha concedido a la Sociedad un importe de 6.052.500 euros, quedando pendientes de
entregra los restantes 3.647.500 euros condicionados a la ejecucién de las obras en el edificio, asi
como a futuras ampliaciones de capital y olras condiciones. El devengo de la amorlizacion tiene un
petiodo de carencia hasta el 28 de noviembre de 2020, fecha a partir de la cual sera satisfecha en
cuotas trimestrales siendo la Ultima amortizacion por importe de 4.757.758 euros pagadera al
vencimiento. El tipo de interés aplicable es de Euribor a 1 ano + 2.25%.

El desglose por vencimiento del prestamo es el siguiente:

(Euros) 2018
2019 55.422
2020 61.777
2021 761.678
2022 778.966
2023 796.643
Mas de 5 anos 5.588.060

8.042.546

9.2 Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
El detalle de los pasivos financieros clasificados en esta categoria a 31 de diciembre es el siguiente:

(Euros) 2018 2017 (%)
A corto plazo:
Acreedores comerciales y ofras cuentas a pagar:
Proveedores 143.338 z
Acreedores varios 3.867 452
147.205 452
147.205 452

(*) Saldos no auditados

Acreedores comerciales y olras cuentas a pagar:

La composicion de este epigrafe al 31 de diciembre es la siguiente:

{Euros) 2018 2017 ()

Proveedores 143.338 -
Acreedores varios 3.867 452
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147.205 452

(*) Saldos no auditados

10. SITUACION FISCAL

El detalle de los saldos relativos a activos fiscales y pasivos fiscales al 31 de diciembre es el
siguiente:

(Euros) 2018 2017 (*)
Activos por impuesto corriente - =
Otros créditos con las Administraciones Plblicas

IVA 100.718 -
100.718 =
Otras deudas con las Administraciones Publicas
IRPF 989) (44
989) (44

(*) Saldos no auditados

Seglin las disposiciones legales vigentes, las liquidaciones de impuestos no pueden considerarse
definitivas hasta que no hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido el
plazo de prescripcion, actualmente establecido en cuatro anos. En opinion de los Administradores de
la Sociedad, asi como de sus asesores fiscales, no existen contingencias fiscales de importes
significativos que pudieran derivarse, en caso de inspeccion, de posibles interpretaciones diferentes
de la normativa fiscal aplicable a las operaciones realizadas por la Sociedad.

La Sociedad se encuentra bajo la aplicacion del régimen especial previsto en la Ley 11/2009 de 26
de octubre para las SOCIMI. Los Administradores y los asesores fiscales de la Sociedad consideran
que la Sociedad cumple con todos los requisitos minimos exigidos para la aplicacion de este régimen
fiscal especial en el presente ejercicio. De acuerdo con el régimen fiscal especial de SOCIMI los
rendimientos derivados de su actividad que cumplan los requisitos exigidos estan exentos.

10.1  Calculo del Impuesto sobre Sociedades

La conciliacién entre el importe neto de los ingresos y gastos del ejercicio y la base imponible
(resultado fiscal) del Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:

Cuenta de pérdidas y ganancias

(Euras) Aumentos Disminuciones Total
Ejercicic 2018
Saldo de ingresos y gastos del gjercicio 21.934 - 21.934
Impuesto sobre Sociedades - - 5
Salu_:lu de ingresos y gastos del ejercicio antes de 21.934 = 21.934
impuestos

_Diferencias permanentes 284 - 284
Base imponible (resultado fiscal) 22.218
Base imponible Regimen SOCIMI 22.218
Ejercicio 2017 (*)
Saldo de ingresos y gastos del ejercicio . {1.087) (1.087)
Impuesto sobre Sociedades - (362) =
Saldo de ingresos y gastos del ejercicio antes de : (1.450) (1.450)

estos s
Base imponible (resultado fiscal) (1.450)
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(*) Saldos no auditados

La Sociedad se encuentra acogida al Régimen fiscal SOCIMI. Conforme a lo establecido en el
mismo, el tipo fiscal aplicable a la base imponible es del 0%.

EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI. LEY 11/2009,
MODIFICADA POR LEY 16/2012

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacién del régimen fiscal establecido
en la Ley 11/2009, modificada con la ley 16/2012.

No existen reservas procedentes de ejercicios anteriores a la incorporacion de la Sociedad al
régimen SOCIMI.

b) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido
en esta Ley, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen del
cero por ciento o del 19 por ciento, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al
tipo general de gravamen.

No existen reservas positivas, en cuanto a las reservas negativas en su totalidad estan
sujetas al régimen fiscal especial de SOCIMI.

c) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en el que ha resultado de
aplicable el régimen fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de las
rentas sujetas al tipo de gravamen del cero por ciento o del 19 por ciento, respecto de
aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen.

A la fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales abreviadas no se ha acordado
distribucion de dividendos.

d) En caso de distribucion de dividendos con cargo a reservas, designacion del ejercicio del que
procede la reserva aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del
cero por ciento, del 19 por ciento o al tipo general.

No se han distribuido dividendos con cargo a reservas.

e) A la fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales abreviadas no se ha acordado
distribucion de dividendos.

f) Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados a arrendamiento y de las participaciones
en el capital de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

Bien de naturaleza urbana para

Fe. Adq. Direccion Poblacion Cl.Activo sendamisnto
1 26/03/2018 C/ Matilde Landa, 22 Madrid Invers.Inmob. Si
2 28/11/2018 Avenida Gasteiz, 45 Vitoria-Gasteiz Invers.Inmob. Si
g) Identificacion del activo que computa dentro del 80% por ciento a que se refiere el apartado 1

del articulo 3 de esta Ley.

El 100% del inmovilizado material de la Sociedad esta formada por inmuebles de naturaleza
urbana destinados al arrendamiento.

h) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable al régimen fiscal especial
establecido en esta Ley que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea para su
distribucién o para compensar pérdidas, identificando el ejercicio del que proceden las
reservas.
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No hay reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable al régimen fiscal
especial.

10.2  Activos y pasivos por impuestos diferidos

El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen los activos vy pasivos por
impuesto diferido son los siguientes:

2018
Variaciones reflejadas en
Cuenta de
Saldo pérdidas y Patrimonio Saldo
{Euros) inicial ganancias neto final
Actlivos por impuesto diferido:
Por bases imponibles negativas 362 - - 362
362 - - 362
2007
Variaciones reflejadas en
Cuenta de
Saldo pérdidas y Patrimonio Saldo
(Euros) inicial ganancias neto final
Activos por impuesto diferido:
Por bases imponibles negativas - 362 - 362

= 362 = 362

A 31 de diciembre de 2018 y 2017 la Sociedad tienebases imponibles pendientes de compensar por
importe total de 1.450 euros en ambos anos generadas en el ejercicio 2017. La Sociedad tiene
activadas dichas bases imponibles negativas al haber sido generadas antes del acogimiento al
Régimen de SOCIMI.

11. INGRESOS Y GASTOS
11.1  Importe neto de la cifra de negocios

La distribucion de los ingresos de explotacion de la Sociedad por categorias de actividadeses la
siguiente:

“(Euros) 2018 2017 ()
Ingresos por arrendamiento 153.226 -
153.226 =

(*) Saldos no auditados

La totalidad de los ingresos correspondientes al31de diciembre de 2018han sido realizados en el
territorio nacional.

11.2  Servicios Exteriores
El detalle de servicios exteriores es el siguiente:

(Euros) 2018 2017 (")
Servicios profesionales independientes 556.540 1.450
Transportes 150

Primas de seguros 7.378

Servicios bancarios y similares 133.890 -
Suministros y otros servicios 192 -

698.149 1.450
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(*) Saldos no auditados
Dentro de la clasificacion de gastos de servicios exteriores se encuentran recogidos 647.839 euros
gue han sido activados en el inmovilizado material (Nota 5).

11.3  Gastos financieros

El detalle de gastos financieros es el siguiente:

_{Euros) 2018 2017 (")
Intereses por deudas con terceros
Préstamoscon entidades de credito 7.491 -
7.491 -
(*) Saldos no auditados

12 OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS
La Sociedad no tiene saldos con partes vinculadas a 31 de diciembre de 2017 y 2018.

La Sociedad no ha realizado transacciones con partes vinculadas durante los ejercicios 2018 y 2017.

121 Administradores

La Sociedad considera personal de alta direccién a aquellas personas gue ejercen funciones
relativas a los objetivos generales de la Sociedad, tales como la planificacion, direccién y control de
las actividades, llevando a cabo sus funciones con autonomia y plena responsabilidad, sélo limitadas
por los criterios e instrucciones de los litulares juridicos de la Sociedad ¢ los érganos de gobierno y
administracién que representan a dichos titulares. La Sociedad no mantiene en su plantilla ningtn
empleado que pueda ser considerado como alta direccién segun la definicion anteriormente
expuesta.

Durante los ejercicios 2018 y 2017 la Sociedad no mantiene saldos con los administradores, ni ha
concedido retribucion alguna a los mismos.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 la Sociedad no mantenia ningun compromiso en materia de
pensiones o de seguros de vida respecto a los administadores de la Sociedad..

A 31 de diciembre de 2018 y 2017 no existian anticipos ni créditos concedidos a los Administradores,
ni habia obligaciones asumidas por cuenta de ellos a titulo de garantia.

Durante los ejercicios 2018 y 2017 no se han satisfecho primas de seguros de responsabilidad civil
de los administradores por dafos ocasionados en dichos ejercicios.

En relacion con el articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, los administradores han
comunicado que no tienen situaciones de conflicto con el interés de la Sociedad.

13. INFORMACION SOBRE LA NATURALEZA Y EL NIVEL DE RIESGO PROCEDENTE DE
INSTRUMENTOS FINANCIEROS
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Las politicas de gestién de riesgos son establecidas por la Direccién, habiendo sido aprobadas por
los Administradores de la Sociedad. En base a estas politicas, el Departamento Financiero ha
establecido una serie de procedimientos y controles que permiten identificar, medir y gestionar los
riesgos derivados de la actividad con instrumentos financieros. Estas politicas establecen, entre otros
aspectos, que la Sociedad no puede realizar operaciones especulativas con derivados.

La actividad con instrumentos financieros expone a la Sociedad al riesgo de crédito, de mercado y de
liquidez.

14. OTRA INFORMACION

141 Estructura del personal
Durante el ejercicio 2018 no ha habido personas empleadas por la Sociedad.

Al 31 de diciembre de 2018, la Sociedad tiene 3 administradores solidarios (3 hombres). Al 31 de
diciembre de 2017, |la Sociedad tenia un administrador Gnico (1 hombre).

14.2 Honorarios de auditoria

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

(Euros) 2018 2017 (%)
Servicios de auditoria 13.400 -
13.400 -

(") Saldos no auditados

14.3 Informacion sobre medioambiente

Los sistemas, equipos, instalaciones y gastos incurridos por la Sociedad para la proteccion y mejora
del medio ambiente no son significativos a 31 de diciembre de 2018 y 2017.

Con los procedimientos actualmente implantados, la Sociedad considera que los riesgos
medioambientales se encuentran adecuadamente controlados. Adicionalmente, los administradores
de la Sociedad estiman que no existen contingencias significativas relativas a la proteccién y mejora
del medio ambiente, no considerando necesario registrar provision alguna en tal sentido.

La Sociedad no ha recibido subvenciones de naturaleza medioambiental durante los periodos
anuales terminados el 31 de diciembre de 2018 y 2017.

14.4Informacion sobre el periodo medio de pago a proveedores. Disposicion adicional tercera.
“Deber de informacion” de la Ley 15/2010, de 5 de julio

La informacion relativa al periodo medio de pago a proveedores es la siguiente:

2018 2017.()

(Dias)
Periodo medio de pago a proveedores 30 20
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{*) Saldos no auditados

15. HECHOS POSTERIORES AL CIERRE

Con posterioridad al cierre del ejercicio no ha habido acontecimientos a destacar hasta la fecha
formulacion de las presentes cuentas anuales abreviadas.
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FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES ABREVIADAS

Los Administradores Solidarios han formulado las cuentas anuales abreviadas adjuntas del ejercicio
2018 el dia 1 de febrero de 2019.

T e

Jon Uriarte Uranga
Administrador Solidario

Ander Michelena Llorente
Administrador Solidario

Madrid, a 1 de febrerode 2019
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ANEXO Il. Cuentas anuales consolidadas de la Sociedad correspondientes al
ejercicios 2019, junto con el correspondiente informe de auditoria.



Informe de Auditoria de Cuentas Anuales Consolidadas
emitido por un Auditor Independiente

ALL IRON RE I SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Cuentas Anuales Consolidadas e Informe de Gestion Consolidado
correspondientes al ejercicio anual terminado

el 31 de diciembre de 2019

e
EY

Building a better
working world



Ernst & Young, S.L. Tel: 902 365 456

Calle de Raimundo Fernandez Villaverde, 65 Fax: 915 727 238
28003 Madrid ey.com

Building a better
working world

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS EMITIDO POR UN
AUDITOR INDEPENDIENTE

A los accionistas de ALL IRON RE | SOCIMI, S.A.:

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de ALL IRON RE | SOCIMI, S.A. (la Sociedad
dominante) y sus sociedades dependientes (el Grupo), que comprenden el estado de situacién
financiera consolidado al 31 de diciembre de 2019, la cuentas de resultados consolidada, el estado
del resultado global consolidado, el estado de cambios en el patrimonio neto consolidado, el estado
de flujos de efectivo consolidado y la memoria consolidada, correspondientes al ejercicio anual
terminado en dicha fecha.

En nuestra opinidn, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera del Grupo al 31 de diciembre
de 2019, asi como de sus resultados y flujos de efectivo, todos ellos consolidados, correspondientes
al ejercicio anual terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacion
financiera que resulta de aplicacion (que se identifica en la nota 2 de la memoria consolidada) y, en
particular, con principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinion

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad
de auditoria de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas
normas se describen mas adelante en la seccion Responsabilidades del auditor en relacion con la
auditoria de las cuentas anuales consolidadas de nuestro informe.

Somos independientes del Grupo de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los de
independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales consolidadas en Espafia
segun lo exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este sentido,
no hemos prestado servicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han concurrido situaciones o
circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa reguladora, hayan afectado
a la necesaria independencia de modo que se haya visto comprometida.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinion.

Domicilio Social: C/ Raimundo Fernandez Villaverde, 65. 28003 Madrid - Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 9.364 general, 8.130 de la seccién 3?2 del Libro de Sociedades, folio 68, hoja n® 87.690-1,
inscripcion 12. Madrid 9 de Marzo de 1.989. A member firm of Ernst & Young Global Limited.
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Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segun nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccion material mas significativos en nuestra auditoria
de las cuentas anuales consolidadas. Estos riesgos han sido tratados en el contexto de nuestra
auditoria de las cuentas anuales consolidadas en su conjunto, y en la formacién de nuestra opinién
sobre éstas, y no expresamos una opinién por separado sobre esos riesgos.

Valoracion de las inversiones inmobiliarias

Descripcion

Nuestra
respuesta

El Grupo cuenta al 31 de diciembre de 2019 con Inversiones Inmobiliarias por
importe de 71.726 miles de euros, que se corresponden con los inmuebles propiedad
del Grupo. El desglose correspondiente a estos activos se detalla en la Nota 6 de la
memoria consolidada adjunta. El Grupo utiliza como politica contable el criterio del
valor razonable para sus inversiones inmobiliarias (NIC 40), registrando la diferencia
entre el valor razonable y el valor neto contable previo en la cuenta de resultados
consolidada, tal y como se menciona en la nota 4.1 de la memoria consolidada
adjunta.

Los Administradores de la Sociedad dominante determinan con caracter periddico, el
valor razonable de las inversiones inmobiliarias, tomando como valores de referencia
las valoraciones realizadas por un experto independiente de acuerdo a los estdndares
de valoracién de la Royal Institution of Chartered Surveyors “RICS”. La determinacién
de estos valores razonables requiere de la realizacion de juicios y estimaciones
significativas por parte del experto independiente y de la Direccion del Grupo. El
detalle de las diferentes metodologias empleadas en las valoraciones, asi como los
andlisis de sensibilidad se encuentran desglosados en la nota 6 de la memoria
consolidada. La relevancia de los importes involucrados y la alta sensibilidad que
presentan los andlisis realizados con respecto a los cambios en las asunciones
consideradas por la Direccion, como por ejemplo las tasas de descuento o las “yields”
de salida, nos han hecho considerar la valoracion de las inversiones inmobiliarias
como uno de los aspectos mas relevante de nuestra auditoria.

En relacidon con esta area, nuestros procedimientos de auditoria han incluido, entre
otros:

Revision del modelo de valoracion utilizado por el experto independiente, en
colaboracion con nuestros especialistas en valoraciones, cubriendo el analisis
matematico del modelo, el andlisis de los flujos de caja proyectados
proporcionados por la Direccién y la revision de las tasas de descuento y las
“yields” de salida utilizadas.

Obtencidn de la cualificacion profesional e independencia del experto
independiente contratado por la Sociedad.

Revision de los desgloses incluidos en la memoria consolidada del Grupo
requeridos por el marco normativo de informacion financiera aplicable.

Otras cuestiones

De acuerdo con la legislacion mercantil, los Administradores de la Sociedad dominante presentan, a
efectos comparativos, ademas de la informacidn del ejercicio 2019, la correspondiente al ejercicio
anterior, que tal y como se identifica en las cuentas anuales consolidadas adjuntas, no fue auditada.
Nuestra opinion se refiere exclusivamente a las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2019.

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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Otra informacion: Informe de gestion consolidado

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestién consolidado del ejercicio 2019,
cuya formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante y no forma
parte integrante de las cuentas anuales consolidadas.

Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales consolidadas no cubre el informe de gestiéon
consolidado. Nuestra responsabilidad sobre el informe de gestién consolidado, de conformidad con lo
exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e
informar sobre la concordancia del informe de gestion consolidado con las cuentas anuales
consolidadas, a partir del conocimiento del Grupo obtenido en la realizacion de la auditoria de las
citadas cuentas y sin incluir informacion distinta de la obtenida como evidencia durante la misma.
Asimismo, nuestra responsabilidad consiste en evaluar e informar de si el contenido y presentacién
del informe de gestién consolidado son conformes a la normativa que resulta de aplicacion. Si,
basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen incorrecciones materiales,
estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito en el parrafo anterior, la informacion que
contiene el informe de gestion consolidado concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas del
ejercicio 2019 y su contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante en relacién con las cuentas
anuales consolidadas

Los administradores de la Sociedad dominante son responsables de formular las cuentas anuales
consolidadas adjuntas, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera
y de los resultados consolidados del Grupo, de conformidad con el marco normativo de informacién
financiera aplicable al Grupo en Espafia, que se identifica en la nota 2 de la memoria consolidada
adjunta, y del control interno que consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas
anuales consolidadas libres de incorreccion material, debida a fraude o error.

En la preparacion de las cuentas anuales consolidadas, los administradores de la Sociedad dominante
son responsables de la valoracion de la capacidad del Grupo para continuar como empresa en
funcionamiento, revelando, segln corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en
funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento excepto si los
administradores tienen intencién de liquidar el Grupo o de cesar sus operaciones, o bien no exista
otra alternativa realista.

Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de las cuentas anuales consolidadas

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales consolidadas en
su conjunto estan libres de incorreccién material, debida a fraude o error, y emitir un informe de
auditoria que contiene nuestra opinion.

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza que una auditoria realizada de
conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafia
siempre detecte una incorreccion material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a
fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse
razonablemente que influyan en las decisiones econdmicas que los usuarios toman basandose en las
cuentas anuales consolidadas.

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria
de cuentas vigente en Espafia, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de
escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccién material en las cuentas anuales
consolidadas, debida a fraude o error, diseflamos y aplicamos procedimientos de auditoria
para responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada
para proporcionar una base para nuestra opinién. El riesgo de no detectar una incorreccion
material debida a fraude es mas elevado que en el caso de una incorreccion material debida a
error, ya que el fraude puede implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas,
manifestaciones intencionadamente erréneas, o la elusién del control interno.

Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcidn de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinion sobre la eficacia del control interno del Grupo.

Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por los administradores de
la Sociedad dominante.

Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores de la Sociedad
dominante, del principio contable de empresa en funcionamiento y, basandonos en la
evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe 0 no una incertidumbre material
relacionada con hechos o con condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la
capacidad del Grupo para continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que
existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencion en nuestro informe
de auditoria sobre la correspondiente informacion revelada en las cuentas anuales
consolidadas o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinion
modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la
fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden
ser la causa de que el Grupo deje de ser una empresa en funcionamiento.

Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales
consolidadas, incluida la informacion revelada, y si las cuentas anuales consolidadas
representan las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran expresar la
imagen fiel.

Obtenemos evidencia suficiente y adecuada en relacion con la informacién financiera de las

entidades o actividades empresariales dentro del grupo para expresar una opinién sobre las

cuentas anuales consolidadas. Somos responsables de la direccidn, supervisidn y realizacion
de la auditoria del grupo. Somos los Unicos responsables de nuestra opinién de auditoria.

Nos comunicamos con los administradores de la Sociedad dominante en relacidén con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificados y los hallazgos
significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que
identificamos en el transcurso de la auditoria.

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacion a los administradores de la
Sociedad dominante, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de
las cuentas anuales consolidadas del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos
considerados mas significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar piblicamente la cuestion.

ERNST & YOUNG, S.L.
(Inscrita en el Registro Oficial de Auditores
de Cuentas con el N° S0530)
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Fernando Gonzalez Cuervo
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22 de mayo de 2020

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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ALL IRON RE I SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Estado de situacion financiera consolidado al 31 de diciembre de 2019
(Expresado en euros)

ACTIVO Notas 31/12/19  31/12/18 (*)
ACTIVO NO CORRIENTE 71.976.757  16.523.695
Inmovilizado intangible 97 -
Inversiones inmobiliarias 6 71.726.450 16.490.000
Inversiones en empresas del grupo y asociadas 7 59.500 -
Inversiones financieras a largo plazo 7 190.348 33.333
Activos por Impuesto diferido 12.2 362 362
ACTIVO CORRIENTE 9.211.336 3.762.198
Existencias 8 214121 500.061
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 7 340.425 -
Creditos con las Administraciones Publicas 12 416.354 100.718
Inversiones financieras a corto plazo 7 1.787.074 1.503.220
Otros activos corrientes 7 28.331 105.685
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 9 6.425.031 1.552.514
TOTAL ACTIVO 81.188.093  20.285.893
PATRIMONIO NETO Y PASIVO Notas 31/12/19  31/12/18 (*)
PATRIMONIO NETO 58.800.700 12.159.864
Fondos propios 58.799.487 12.159.864
Capital 10.1 51.039.194 11.442.438
Reservas y resultados de ejercicios anteriores 10.2 697.687 (1.087)
Resultado del ejercicio atribuido a la Sociedad Dominante 3 7.062.606 718.513
Diferencias de conversion 1.213 -
PASIVO NO CORRIENTE 20.595.901 7.784.683
Deudas a largo plazo
Deudas con entidades de crédito 11 20.380.846 7.751.350
Otros pasivos financieros 11 215.055 33.333
PASIVO CORRIENTE 1.791.492 341.346
Deudas a corto plazo
Deudas con entidades de crédito 11 169.084 58.712
Otros pasivos financieros 11 14.056 -
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
Proveedores y acreedores varios 11 169.992 277.779
Otros acreedores 11 1.327.852 3.866
Deudas con las Administraciones Publicas 12 110.508 989
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 81.188.093  20.285.893

(*) Saldos no auditados (Nota 2.1)

Las notas 1 a 17 descritas en las notas explicativas adjuntas forman parte integrante de las cuentas anuales
consolidadas
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ALL IRON RE I SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Cuenta de resultados consolidada
correspondiente al ejercicio anual finalizado el 31 de diciembre de 2019
(Expresada en euros)

Notas 2019 2018 (%)
Operaciones continuadas
Importe neto de la cifra de negocios
Ingresos por arrendamientos 6.1y 13.1 1.250.795 153.226
Otros ingresos de explotacién 7.943 -
Gastos de personal 13.2 (200.856) -
Otros gastos de explotacion
Servicios exteriores 13.3 (1.147.290) (217.460)
Tributos (384.448) (5.700)
Amortizaciéon del inmovilizado 6 (101.930) (21.520)
Otros resultados 2.359 (284)
RESULTADO DE EXPLOTACION (573.427) 91.738
Ingresos financieros
De valores negociables y otros instrumentos financieros 15.811 -
Gastos financieros
Por deudas con terceros 134 (237.432) 113.759
Diferencias de cambio - (87)
Beneficios en combinaciones de negocios 5 4.545.000 -
RESULTADO FINANCIERO 4.323.379 113.672
Variacion en el valor razonable de las inversiones inmobiliarias 6 3.318.290 696.579
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 7.068.242 718.513
Impuestos sobre beneficios 12 (5.636) -
RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 7.062.606 718.513
Resultado del ejercicio atribuido a la Sociedad Dominante 7.062.606 718.513
Resultado del ejercicio atribuido a socios externos - -
RESULTADO POR ACCION
Resultado basico por accion 0,14 0,06

(*) Saldos no auditados (Nota 2.1)

Las notas 1 a 17 descritas en las notas explicativas adjuntas forman parte integrante de las cuentas anuales
consolidadas
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ALL IRON RE I SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Estado del resultado global consolidado

correspondiente al ejercicio anual finalizado el 31 de diciembre de 2019
(Expresado en euros)

Notas 2019 2018 ()

Resultado consolidado del ejercicio 7.062.606 718.513

Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto
consolidado - -

Total ingresos y gastos imputados directamente en el patrimonio
neto consolidado - -

Total transferencias a la cuenta de resultados consolidada - -

Total ingresos y gastos reconocidos 7.062.606 718.513
(*) Saldos no auditados (Nota 2.1)

Las notas 1 a 17 descritas en las notas explicativas adjuntas forman parte integrante de las cuentas anuales
consolidadas
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DocuSign Envelope ID: FC723A5F-93A6-42F7-A769-A4F1FEE1D615

ALL IRON RE I SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Estado de flujos de efectivo consolidado

correspondiente al ejercicio anual finalizado el 31 de diciembre de 2019

(Expresado en euros)

31/12/2019 31/12/2018 (*)

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION

Resultado del ejercicio antes de impuestos 7.062.606 718.513
Ajustes del resultado

Amortizacién del inmovilizado 101.930 21.520
Ingresos financieros (15.811) -
Gastos financieros 237.432 113.759
Beneficio por combinacién de negocio (4.545.000)

Variacion de valor razonable en inversiones inmobiliarias (3.318.290) (696.579)
Cambios en el capital corriente

Existencias 285.940 (500.052)
Deudores y otras cuentas a cobrar (863.101) (100.718)
Acreedores y otras cuentas a pagar 1.311.662 282.139
Otros activos y pasivos no corrientes 34.746 (1.608.905)
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion

Pagos de intereses (237.432) -
Cobros (pagos) por impuesto sobre beneficios (5.636) -
Otros pagos (cobros) 15.811 -
Flujos de efectivo de las actividades de explotacién 70.493 (1.770.323)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION

Pagos por inversiones

Inversiones inmobiliarias (47.475.090) (15.928.701

Otros activos financieros

(59.500)

Flujos de efectivo de las actividades de inversion

(47.534.590)

(15.928.701)

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio

Emisién de instrumentos de patrimonio

Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financieros

Emision

Deudas con entidades de crédito

Otras deudas

Devolucién y amortizaciéon de

Otras deudas

39.596.756

12.739.868

11.439.438

7.810.062

Flujos de efectivo de las actividades de financiacién

52.336.624

19.249.500

AUMENTO / (DISMINUCION) NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES

4.872.517

1.550.476

(*) Saldos no auditados (Nota 2.1)

Las notas 1 a 20 descritas en las notas explicativas adjuntas forman parte integrante de las cuentas anuales

consolidadas
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ALL IRON RE I SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Notas explicativas a las Cuentas Anuales Consolidadas
correspondientes al ejercicio anual finalizado el 31 de diciembre de 2019

1. INFORMACION GENERAL SOBRE EL GRUPO

All Iron RE | Socimi, S.A. (en adelante, la Sociedad) se constituyd como sociedad limitada el
11 de octubre de 2017, por un periodo de tiempo indefinido, en virtud de escritura publica
otorgada ante al llustre Notario de Madrid, D. José Miguel Garcia Lombardia, € inscrita en el
Registro Mercantil el 23 de octubre de 2017 en el tomo n° 36.496, folio 90, seccién 8, hoja M-
655592.

El 28 de junio de 2019 la Sociedad cambi6é su denominacién social a All Iron RE | Socimi,
S.A. mediante aprobacion de la Junta General Extraordinaria de accionistas.

A 31 de diciembre de 2019, su domicilio social se encuentra en la calle Huertas 11, en Madrid.
A fecha de formulacién de estas cuentas, el domicilio social de la compafiia, se encuentra en
la calle Maria de Molina 54, Madrid.

Con fecha 25 de septiembre de 2018 la Sociedad solicitdé acogerse al régimen regulado
establecido por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”), con efectos a partir
de la constitucién de la misma (Nota 1.1).

El objeto social de la Sociedad se corresponde con las siguientes actividades:

. La adquisicidon y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento, incluyendo la actividad de rehabilitacion de edificaciones en los
términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el
Valor Afadido.

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

. La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes 0 no en
territorio espafol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al
mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal
o estatutaria, de distribucidon de beneficios y cumplan los requisitos de inversion a que
se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre por la que se regulan las
SOCIMI, o la norma que la sustituya. La totalidad de su capital debe pertenecer a otras
SOCIMI o entidades no residentes a que se refiere la letra b) anterior.

. La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva
Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de IIC o la norma que
sustituya en el futuro.
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ALL IRON RE I SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Notas explicativas a las Cuentas Anuales Consolidadas
correspondientes al ejercicio anual finalizado el 31 de diciembre de 2019

Junto con la actividad econdmica derivada del objeto social principal, las SOCIMIs podran
desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas que en su
conjunto representen menos del 20 por 100 de las rentas de la sociedad en cada periodo
impositivo o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en
cada momento.

La moneda funcional de la Sociedad es el euro, la cual corresponde a la moneda del entorno
econdémico principal en el que opera la Sociedad.

El 25 de septiembre de 2018 la Sociedad comunicd su acogimiento al Régimen Fiscal
SOCIMI, de aplicacién a partir del 1 de enero de 2018 (Nota 4.7).

Con fecha 28 de febrero de 2019 la Sociedad Dominante adquirid el 100% de las
participaciones de la sociedad Dwow Hostelier, S.L. (en adelante “Dwow”) mediante
compraventa de participaciones de dicha Sociedad.

Con fecha 19 de febrero de 2019 la Sociedad Dominante adquirié el 100% de Tordai es Tarsai
Szolgaltatdé KFT (en adelante “Tordai”) Sociedad Hungara, mediante compraventa de
participaciones a sus anteriores propietarios.

Por lo indicado, con anterioridad al 31 de diciembre de 2018, la Sociedad Dominante no
formaba parte de un grupo de sociedades en los términos previstos en el articulo 42 del
Caodigo de Comercio.

A continuacioén se detallan las sociedades dependientes que junto con la Sociedad Dominante
forman parte del perimetro de consolidacion a 31 de diciembre de 2019 (a 31 de diciembre
de 2018, la Sociedad no componia grupo):

Sociedad del % particip. Método de Moneda
Sociedad Domicilio Actividad Grupo titular Directa Auditor consolidacion funcional
Dwow Hostelier Maria de Molina All lIron RE | No
S.L.U. 54, 28006, Madrid *) Socimi S.A. 100% auditada  Integracion global Euro
1082 Budapest,
Tordai es Tarsai  Kisfaludy utca 3. 3. All lron RE | No
Szolgaltato KFT em. 5. *) Socimi S.A. 100% auditada  Integracion global Euro

(*) Adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

Las sociedades dependientes tienen el mismo ejercicio econdmico que la Sociedad
Dominante.

La Sociedad Dominante y la sociedad Dwow Hostelier, S.L.U. se encuentran reguladas por
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 Andénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario
(ver Nota 1.1).

Dada la actividad a la que se dedica, el Grupo no tiene gastos, activos, provisiones ni
contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relaciéon con
el patrimonio, la situacion financiera y los resultados del mismo. Por este motivo no se
incluyen desgloses especificos al respecto en las presentes Cuentas Anuales Consolidadas.



DocuSign Envelope ID: FC723A5F-93A6-42F7-A769-A4F1FEE1D615

ALL IRON RE I SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Notas explicativas a las Cuentas Anuales Consolidadas
correspondientes al ejercicio anual finalizado el 31 de diciembre de 2019

La sociedad con fecha 20 de marzo de 2019 firmo un contrato de gestién con la Sociedad All
Iron RE Gestién S.L. Las comisiones pactadas en dicho contrato, son las siguientes:

- Comision de gestion: La Comision de Gestidn sera una comision anual equivalente al
0,9% del NAV de la Sociedad conforme a la valoraciéon de sus activos que la Sociedad
haya realizado para la elaboracion de las ultimas cuentas anuales auditadas de la
Sociedad

- Comision por desemperio: La Comision por Desempefio sera un importe equivalente
al mayor entre:

o 10% de carry con Full Catch up de los activos en rentabilidad de la Sociedad
cuando en su conjunto superen el 5% de rentabilidad distribuible sobre la
inversion en capital (Equity) realizada en dichos activos, incluyendo la
rentabilidad obtenida en caso de venta de activos, incluso cuando dichos
activos no estén en explotacion.

o 20% de carry con full Catch up de todos los activos en cartera con un Hurdle
del 5% sobre rentabilidad distribuible sobre la inversion en capital (Equity)
realizada en todos los activos, incluyendo la rentabilidad obtenida en caso de
venta de activos. Y un 30% de carry a partir del 8% de rentabilidad.

La moneda funcional del Grupo es el euro por ser ésta la moneda del entorno economico
principal en el que operan las sociedades del Grupo.

11 Régimen SOCIMI

El 25 de septiembre de 2018, los administradores de la Sociedad, aprobaron solicitar el
acogimiento de la Sociedad Dominante al régimen fiscal especial de Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), de aplicacion a partir del 1 de
enero de 2018. Dicha comunicacion se presentd ante la Administracion Tributaria el 25 de
septiembre de 2018.

Con fecha 18 de septiembre de 2019, el Accionista Unico de Dwow Hostelier, S.L.U. aprobd
solicitar el acogimiento al régimen fiscal especial de Sociedades Anonimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), de aplicacion a partir del 1 de enero de 2019.
Dicha comunicacion se presentd ante la Administracion Tributaria el 23 de septiembre de
2019.

Al 31 de diciembre de 2019, la Sociedad Dominante y la sociedad dependiente Dwow
Hostelier, S.L.U. se encuentran por tanto reguladas por la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las SOCIMI (en
adelante “la Ley de SOCIMI”).

La Disposicion Transitoria Primera de la Ley de SOCIMI permite la aplicacion del régimen
fiscal de SOCIMI en los términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no
se cumplan los requisitos exigidos en la misma a la fecha de incorporacion, a condicion de
que tales requisitos se cumplan en los dos afos siguientes a la fecha en la que se opta por
aplicar dicho régimen. En consecuencia, la Sociedad Dominante procedid aplicar el régimen
fiscal de SOCIMI desde el ejercicio 2018 y la sociedad dependiente mencionada lo aplica
desde el ejercicio 2019.
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ALL IRON RE I SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Notas explicativas a las Cuentas Anuales Consolidadas
correspondientes al ejercicio anual finalizado el 31 de diciembre de 2019

El articulo 3 de la Ley de SOCIMI establece los siguientes requisitos de inversion de este tipo
de sociedades:

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

El valor del activo se determinara segun la media de los balances consolidados
trimestrales del ejercicio, pudiendo optar la SOCIMI, para calcular dicho valor, por
sustituir el valor contable por el de mercado de los elementos integrantes de tales
balances, el cual se aplicaria en todos los balances consolidados del gjercicio. A estos
efectos no se computaran, en su caso, el dinero o derechos de crédito procedente de
la transmision de dichos inmuebles o participaciones que se haya realizado en el
mismo ejercicio o anteriores siempre que, en este Ultimo caso, no haya transcurrido el
plazo de reinversion a que se refiere el articulo 6 de la Ley de SOCIMI.

. Asimismo, al menos el 80% de las rentas del periodo impositivo correspondientes a
cada ejercicio, excluidas las derivadas de la transmision de las participaciones y de
los bienes inmuebles afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una
vez transcurrido el plazo de mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente,
debera provenir del arrendamiento de bienes inmuebles y de dividendos o
participaciones en beneficios procedentes de dichas participaciones.

Este porcentaje se calculara sobre el resultado consolidado, en el caso de que la
SOCIMI sea dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42
del Codigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacion de
formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado exclusivamente
por la SOCIMI y el resto de las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2
de la Ley de SOCIMI.

. Los bienes inmuebles que integren el activo de la SOCIMI deberan permanecer
arrendados durante al menos tres afios. A efectos del computo se sumara el tiempo
que los inmuebles hayan estado ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un
afno. El plazo se computara:

o En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la SOCIMI
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
la Ley de SOCIMI, siempre que a dicha fecha el bien se encontrara arrendado
u ofrecido en arrendamiento. De lo contrario, se estara a lo dispuesto en el
parrafo siguiente.

o En el caso de bienes inmuebles promovidos 0 adquiridos con posterioridad por
la SOCIMI, desde la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en
arrendamiento por primera vez.
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. En el caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1
del articulo 2 de la Ley de SOCIMI, deberan mantenerse en el activo de la SOCIMI al
menos durante tres afios desde su adquisicion o, en su caso, desde el inicio del primer
periodo impositivo en que se aplique el régimen fiscal especial establecido en la Ley
de SOCIMI.

Adicionalmente, la Ley de SOCIMI establece las siguientes obligaciones:

. Las acciones de la SOCIMI deben estar admitidas a negociacién en un mercado
regulado o en un sistema multilateral de negociacién (requisito no aplicable a
subSOCIMI).

. El capital minimo exigido asciende a 5 millones de euros, las acciones deben tener
caracter nominativo y solo podra haber una clase de acciones (requisito no aplicable
a subSOCIMI).

o La SOCIMI esta obligada a distribuir en forma de dividendos a sus Accionistas, una
vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido
en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro de los seis meses
posteriores a la conclusidn de cada ejercicio, en la forma indicada en la Nota 3.1.

El incumplimiento los requisitos exigidos en la Ley de SOCIMI, para aplicar dicho régimen,
supondra que la SOCIMI pase a ftributar 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 gjercicio siguiente. Ademas, la SOCIMI estara 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 resulté 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 accionistas con un porcentaje
de participacion superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI
estara sometida a un gravamen especial del 19%, que tendra la consideracioén de cuota del
Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a dichos accionistas.
De resultar aplicable, este gravamen especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo
de dos meses desde la fecha de distribucion del dividendo.

Al 31 de diciembre de 2019 la Sociedad Dominante y las sociedades dependientes Dwow y
Tordai cumplen parcialmente con los requisitos establecidos en la Ley de SOCIMI.
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2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES
CONSOLIDADAS

21 Marco normativo de informacién financiera aplicable al Grupo

Las Cuentas Anuales Consolidadas del Grupo correspondientes al ejercicio anual finalizado
el 31 de diciembre de 2019 se han preparado de acuerdo con el marco normativo de
informacion financiera que resulta de aplicacion establecido en:

- Las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) y las Interpretaciones
del Comité Internacional de Informacién Financiera (CINIIF) adoptadas por la Union
Europea, de conformidad con el Reglamento (CE) n® 1606/2002 del Parlamento y del
Consejo Europeo y sucesivas modificaciones (en conjunto, las NIIF-UE).

- La Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas
cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”) en relacion a la
informacion a desglosar en las notas explicativas.

- La Circular 6/2018 del Mercado Alternativo Bursatil sobre “Informacion a suministrar
por empresas en expansion y SOCIMI incorporadas a negociacion en el Mercado
Alternativo Bursatil”.

- El Cédigo de Comercio y el resto de la legislacidon mercantil espafiola que resulte de
aplicacion.

Las Cuentas Anuales Consolidadas han sido formuladas por los Administradores de All lron
para su sometimiento a la aprobacion de la Junta General de Accionistas, estimandose que
seran aprobadas sin ninguna modificacion.

Estas Cuentas Anuales Consolidadas son las primeras que el Grupo presenta bajo NIIF-UE
y han sido preparadas de acuerdo con la NIIF 1, “Adopcién de las NIIF por primera vez’. Si
bien las cifras correspondientes al ejercicio 2018 incluidas en estas cuentas anuales
consolidadas se consideran no auditadas.

Tal y como se indica en la Nota 1, con anterioridad al 19 de febrero de 2019, la Sociedad
Dominante no formaba parte de un grupo de sociedades en los términos previstos en el
articulo 42 del Cédigo de Comercio, por lo que la fecha de primera aplicacion de las NIIF-UE
adoptada para la elaboracion de las presentes Cuentas Anuales Consolidadas ha sido el 19
de febrero de 2019.
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A continuacion se incluye la conciliacion del estado de situacion financiera al 31 de diciembre

de 2018:
ACTIVO 2018 PGC Ajustes 2018 NIIF-UE
ACTIVO NO CORRIENTE 15.827.117 696.579 16.523.695
Inversiones inmobiliarias 15.793.421 696.579 16.490.000
Terrenos y construcciones 15.793.421 696.579 16.490.000
Inversiones financieras en empresas del grupo y asociadas - -
Inversiones financieras a largo plazo 33.333 33.333
Activos por impuesto diferido 362 362
ACTIVO CORRIENTE 3.762.198 0 3.762.198
Existencias 500.061 500.061
Anticipos de proveedores 500.061 500,061
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 100.718 100.718
Clientes por ventas y prestacién de servicios - -
Otros créditos con las administraciones publicas 100.718 100.718
Inversiones financieras a corto plazo 1.503.220 1.503.220
Otros activos financieros 1.503.220 1.503.220
Periodificaciones a corto plazo 105.685 105.685
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 1.552.514 1.552.514
Tesoreria 1.552.514 1.552.514
TOTAL ACTIVO 19.589.315 696.579 20.285.893
PATRIMONIO NETO Y PASIVO 2018 Ajustes 2018
PATRIMONIO NETO 11.463.285 696.579 12.159.864
FONDOS PROPIOS 11.465.285 694.579 12.159.864
Capital 11.442.438 11.442.438
Capital escriturado 11.442.438 11.442.438
Reservas - -
Reserva legal - -
Resultados negativos de ejercicios anteriores -1.087 -1.087
Resultado del ejercicio 21.934 696.579 718.513
PASIVO NO CORRIENTE 7.784.683 0 7.784.683
Deudas a largo plazo 7.784.683 7.784.683
Deudas con entidades de crédito 7.751.350 7.751.350
Otros pasivos financieros 33.333 33.333
PASIVO CORRIENTE 341.347 0 341.346
Deudas a corto plazo 58.712 58.712
Deudas con entidades de crédito 58.712 58.712
Otras deudas a corto plazo - -
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 282.635 282.634
Proveedores 277.779 277.779
Acreedores varios 3.866 3.866
Otras deudas con las Administraciones Publicas 989 989
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 19.589.315 696.579 20.285.893

Los ajustes realizados en inversiones inmobiliarias se deben a la aplicacion del método de
valor razonable para valorar a estos activos segun lo previsto en la NIC 40, habiéndose
imputado el beneficios o pérdida resultante en los resultados del ejercicio 2018. Del analisis
de los impactos de la NIIF 16 se considera que el impacto no es significativo.
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A continuacién se incluye la conciliacién de la cuenta de resultados consolidada del gjercicio
2018:

2018 PGC  Ajustes 2018 NIIF-UE

OPERACIONES CONTINUADAS

Importe neto de la cifra de negocios 153.226 153.226
Prestacion de servicios 153.226 153.226
Trabajos realizados por la empresa para su activo 649.941 (649.941) -
Aprovisionamientos - -
Otros gastos de explotacion (873.101) (223.160)
Servicios exteriores (821.501) 604.041 (217.460)
Tributos (51.600) 45.900 (5.700)

Variacion en el valor razonable de las inversiones

inmobiliarias - 696.579 696.579
Amortizacion del inmovilizado (21.520) (21.520)
Otros Resultados (284) (284)
Gastos excepcionales (386) (386)
Ingresos Excepcionales. 102 102
RESULTADO DE EXPLOTACION (91.738) 696.579 604.841
Gastos financieros 113.759 - 113.759
Por deudas con terceros 113.759 - 113.759
Ingresos financieros - - -
Por deudas con terceros - - -
Diferencias de cambio (87) - (87)
RESULTADO FINANCIERO 113.672 - 113.672
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 21.934 696.579 718.513
Impuesto sobre beneficios - -
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE
OPERACIONES CONTINUADAS 21.934 696.579 718.513
Resultado del ejercicio atribuido a la Sociedad Dominante 21.934 696.579 718.513

Resultado del ejercicio atribuido a socios externos - - -

Los ajustes realizados en “Variacion en el valor razonable de las inversiones inmobiliarias” se
deben a la aplicacidon del método de valor razonable para valorar a estos activos segun lo
previsto en la NIC 40, mencionado anteriormente. Del analisis de los impactos de la NIIF 16
se considera que el impacto no es significativo.

Por otro lado, se ha reclasificado el ingreso por los costes activados en las inversiones

inmobiliarias a los epigrafes de la cuenta de resultados consolidada, donde se habian
contabilizado dichos costes activados.
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A continuacioén se incluye la conciliacion del estado de flujos de efectivo consolidado del
ejercicio 2018:

31/12/2018 31/12/2018
PGC Ajustes NIIF-UE

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
Resultado del ejercicio antes de impuestos 21.934 696.579 718.513
Ajustes del resultado
Amortizacién del inmovilizado 21.520 21.520
Correcciones valorativas por deterioro - -
Ingresos financieros - -
Gastos financieros 113.759 113.759
Variacién de valor razonable en inversiones inmobiliarias - (696.579) (696.579)
Cambios en el capital corriente
Existencias (500.052) (500.052)
Deudores y otras cuentas a cobrar (100.718) (100.718)
Acreedores y otras cuentas a pagar 282.139 282.139
Otros activos y pasivos no corrientes (1.608.905) (1.608.905)
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion
Pagos de intereses - -
Cobros (pagos) por impuesto sobre beneficios - -
Otros pagos (cobros) - -
Flujos de efectivo de las actividades de explotacion (1.770.323) (1.770.323)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
Pagos por inversiones
Inversiones inmobiliarias (15.928.701) (15.928.701)
Otros activos financieros - -
Flujos de efectivo de las actividades de inversion (15.928.701) (15.928.701)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio
Emision de instrumentos de patrimonio 11.439.438 11.439.438
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financieros
Emisién - -
Deudas con entidades de crédito 7.810.062 7.810.062
Otras deudas - -
Devolucién y amortizaciéon de - -
Otras deudas - -
Flujos de efectivo de las actividades de financiacién 19.249.500 19.249.500
AUMENTO / (DISMINUCION) NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES 1.550.476 1.550.476
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 2.038 2.038
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 1.552.514 1.552.514

Los ajustes se corresponden con lo explicado anteriormente para la conciliacion de la cuenta
de resultados consolidada.

Normas e interpretaciones emitidas por el IASB, pero que no son aplicables en este ejercicio

El Grupo tiene la intencién de adoptar las normas, interpretaciones y modificaciones a las
normas emitidas por el IASB, que no son de aplicacion obligatoria en la Union Europea,
cuando entren en vigor, si le son aplicables.
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Las modificaciones de aplicacién al Grupo son las siguientes:

Modificaciones a la NIIF 3 - Combinaciones de negocios

Las modificaciones cambian la definicion de negocio de la NIIF 3 para ayudar a las entidades
a determinar si una transaccion debe registrarse como una combinacion de negocios o como
la adquisicidon de un grupo de activos. Esta distinciéon es muy importante, ya que el adquirente
solo reconoce un fondo de comercio cuando se adquiere un negocio.

La nueva definicion de negocio enfatiza que el producto de un negocio es proporcionar bienes
y servicios a los clientes, que generen ingresos de la inversién (tales como dividendos o
intereses) o que generen otros ingresos de las actividades ordinarias; mientras que la
definicidon anterior se centraba en proporcionar una rentabilidad en forma de dividendos,
menores costes u otros beneficios econdmicos directamente a los inversores u otros
propietarios, miembros o participes. La nueva definicibn de negocio se aplicara a las
adquisiciones que se produzcan el 1 de enero de 2020 o posteriormente, permitiéndose su
aplicacion anticipada.

Modificaciones a las NIC 1 y NIC 8 — Definicidn de material

Las modificaciones a la definicion de material se realizan para que sea mas sencillo hacer
juicios sobre lo que es material. La definicidon de material ayuda a las entidades a decidir si la
informacidon debe ser incluida en las cuentas anuales consolidadas. Estas modificaciones
aclaran dicha definicion e incluyen guias de cdémo debe ser aplicada. Ademas, se han
mejorado las explicaciones que acompafian a la definicion y se ha asegurado que la definicion
de material es consistente en todas las normas.

Las modificaciones se aplicaran a los ejercicios que comiencen el 1 de enero de 2020 o
posteriormente, permitiéndose su aplicacion anticipada.

Aunque el Grupo esta actualmente analizando su impacto, en funcion de los analisis
realizados hasta la fecha, el Grupo estima que su aplicacion inicial no tendra un impacto
significativo sobre sus Cuentas Anuales Consolidadas.

2.2 Imagen fiel

Las Cuentas Anuales Consolidadas se han preparado a partir de los registros auxiliares de
contabilidad de las sociedades incluidas en el perimetro de consolidacién, habiéndose
aplicado las disposiciones legales vigentes en materia contable con el objeto de mostrar la
imagen fiel del patrimonio consolidado y de la situacion financiera consolidada y de los
resultados consolidados de sus operaciones, de los cambios en el patrimonio neto
consolidado y de los flujos de efectivo consolidados correspondientes al ejercicio finalizado
en dicha fecha.

Todos los importes incluidos en las Cuentas Anuales Consolidadas estan expresados en
euros, salvo que se indique lo contrario.
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23 Aspectos criticos de la valoracién y estimacién de la incertidumbre

En la preparacién de las Cuentas Anuales Consolidadas del Grupo, los Administradores de
la Sociedad han realizado estimaciones para determinar el valor contable de algunos de los
activos, pasivos, ingresos y gastos y sobre los desgloses con ellos relacionados. Estas
estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacion disponible al cierre del
ejercicio. Sin embargo, dada la incertidumbre inherente a las mismas podrian surgir
acontecimientos futuros que obliguen a modificarlas en los préximos ejercicios, lo cual se
realizaria, en su caso, de forma prospectiva, conforme a lo establecido en la NIC 8.

Los supuestos clave acerca del futuro, asi como otros datos relevantes sobre la estimacion
de la incertidumbre en la fecha de cierre del ejercicio, que llevan asociados un riesgo
importante de suponer cambios significativos en el valor de los activos o pasivos en el proximo
ejercicio son los siguientes:

- Cumplimiento del régimen fiscal de SOCIMI (Nota 1.1y 12).
- Valoracion de las inversiones inmobiliarias (ver Notas 4.1 y 6).

- Definicion de las transacciones realizadas por el Grupo como una combinacion de
negocios acorde a la NIIF 3 o como una adquisicion de activos (ver Notas 4.16 y 5).

- Impuesto sobre beneficios (Nota 12).
24 Comparacion de la informacién

De acuerdo con la legislacién mercantil, se presenta, a efectos comparativos, con cada una
de las partidas del estado de situacion financiera consolidado, de la cuenta de resultados
consolidada, del estado del resultado global consolidado, del estado de cambios en el
patrimonio neto consolidado y del estado de flujos de efectivo consolidado, ademas de las
cifras del ejercicio 2019, las correspondientes al ejercicio anterior. En las notas explicativas
correspondientes también se incluye informacién cuantitativa del ejercicio anterior, salvo
cuando una norma contable especificamente establece que no es necesario.

Como se indica en las Notas 1y 2.1, con anterioridad al 19 de febrero de 2019, la Sociedad
Dominante no formaba parte de un grupo de sociedades en los términos previstos en el
articulo 42 del Cédigo de Comercio, por lo que la informacién comparativa a 31 de diciembre
de 2019 se realiza contra el ejercicio completo de 2018 de All Iron RE | Socimi, S.A. individual.
Esta circunstancia debera ser tenida en cuenta en cuanto a la adecuada comprension de las
cifras.
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2.5

Principios de consolidacién

Las principales normas de consolidacién y valoracion utilizados por el Grupo para la
elaboracion de sus Cuentas Anuales Consolidadas han sido las siguientes:

a)

e)

Las Cuentas Anuales Consolidadas se han preparado a partir de los registros de
contabilidad de ALL IRON RE | SOCIMI, S.A. y de las sociedades controladas por la
misma (sociedades dependientes), en todos los casos, correspondientes al ejercicio
anual finalizado el 31 de diciembre de 2019. El control se considera ostentado por la
Sociedad Dominante cuando ésta tiene el control efectivo de acuerdo con lo que se
indica en el punto e) siguiente.

Los resultados del ejercicio de las sociedades dependientes se incluyen dentro del
resultado consolidado desde la fecha efectiva de adquisicion o constitucion.

Todas las cuentas a cobrar y a pagar y otras transacciones entre sociedades
consolidadas han sido eliminadas en el proceso de consolidacion.

Cuando es necesario, los estados financieros de las sociedades dependientes se
ajustan con el objetivo de que las politicas contables utilizadas sean homogéneas con
las utilizadas por la Sociedad Dominante del Grupo.

El criterio seguido para determinar el método de consolidacion aplicable a las
sociedades que componen el Grupo, ha sido el siguiente:

Integracion global

Se consolidan por el método de integracion global las sociedades dependientes,
entendidas como toda entidad sobre la que el Grupo tiene poder para dirigir las
politicas financieras y de explotacién que, generalmente viene acompafado de una
participacion superior a la mitad de los derechos de voto. A la hora de evaluar si el
Grupo controla otra entidad se considera la existencia y el efecto de los derechos
potenciales de voto que puedan ser ejercitados o convertidos a la fecha de cierre.

La contabilizacién de las sociedades dependientes se realiza por el método de
adquisicion. El coste de adquisicion es el valor razonable de los activos entregados,
de los instrumentos de patrimonio emitidos y de los pasivos incurridos o asumidos en
la fecha de intercambio. Los activos identificables adquiridos y los pasivos y
contingencias identificables asumidos en una combinacién de negocios se valoran
inicialmente por su valor razonable en la fecha de adquisicidon, con independencia del
alcance de los intereses minoritarios. El exceso de costes de adquisicion sobre el valor
razonable de la participacion del Grupo en los activos netos identificables adquiridos
se reconoce como fondo de comercio. Si el coste de adquisicion es menor al valor
razonable de los activos netos de la sociedad dependiente adquirida, la diferencia se
reconoce directamente en la cuenta de resultados consolidada del ejercicio.

Al 31 de diciembre de 2019 todas las sociedades dependientes consolidan por el método de
integracion global (ver Nota 1).
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3.

APLICACION DE RESULTADOS DE LA SOCIEDAD DOMINANTE

La propuesta de distribucion del resultado del ejercicio 2019 de la Sociedad Dominante,
formulada por los Administradores de All Iron RE | SOCIMI, S.A. y que se espera sea
aprobada por la Junta General de Accionistas, es la siguiente:

(Euros) 2019
Base de reparto
Saldo de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada (pérdidas) (906.289)
(906.289)
Aplicacion
Resultados negativos de ejercicios anteriores (906.289)
(906.289)
31 Distribucion de resultados y gestion de capital

Como se indica en la Nota 1.1, All Iron RE | SOCIMI, S.A. y otras sociedades del Grupo se

hayan

reguladas por el régimen fiscal especial establecido en la Ley 11/2009, de 26 de

octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las SOCIMI
(la “Ley de SOCIMI”). De acuerdo con dicha Ley, las SOCIMI estan obligadas a distribuir en
forma de dividendos a sus Accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que
correspondan, el beneficio obtenido en el gjercicio, debiéndose acordar su distribucién dentro
de los seis meses posteriores a la conclusién de cada ejercicio, en la forma siguiente:

a)

c)

El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las participaciones mantenidas en otras SOCIMI u ofras
participaciones que tengan como objeto social principal la adquisicidon de bienes
inmuebles de naturaleza urbana.

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

Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos.

Cuando la distribucion de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de
beneficios de un ejercicio en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su
distribucion se adoptara obligatoriamente con el acuerdo a que se refiere el apartado anterior.
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La Sociedad dominante esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la
constitucion de la reserva legal, hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital social.
Esta reserva, mientras no supere el limite del 20% del capital social, no es distribuible a los
accionistas (ver Nota 12.3).

De acuerdo con lo establecido en la Ley de SOCIMI, los estatutos de All Iron RE | SOCIMI no
establecen ninguna ofra reserva de caracter indisponible distinta de la reserva legal.

4, NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Los principales criterios de registro y valoracion utilizados por el Grupo en la elaboracion de
estas Cuentas Anuales Consolidadas son los siguientes:

41 Inversiones inmobiliarias

El Grupo clasifica como inversiones inmobiliarias aquellos activos no corrientes que sean
inmuebles y que posea para obtener rentas, plusvalias o0 ambas, en lugar de para su uso en
la produccion o suministros de bienes o servicios distintos del alquiler, o bien para fines
administrativos, o su venta en el curso ordinario de las operaciones del Grupo. También
calificara asi aquellos terrenos y edificios cuyos usos futuros no estén determinados en el
momento de su incorporacion al patrimonio del Grupo. Asimismo, los inmuebles que estén en
proceso de construccion o mejora para su uso futuro como inversiones inmobiliarias, se
calificaran como tales.

Estos activos se presentan a valor razonable a la fecha de cierre de cada ejercicio y no son
objeto de amortizacion anual.

Los beneficios o pérdidas derivadas de las variaciones en el valor razonable de los inmuebles
de inversion se incluyen en los resultados del ejercicio en que se producen.

En el coste de aquellos activos que necesitan mas de un afo para estar en condiciones de
uso, se incluyen los gastos financieros devengados, antes de la puesta en condiciones de
funcionamiento del inmovilizado, que cumplen con los requisitos para su capitalizacion.

Asimismo, forma parte del valor de la inversion inmobiliaria como un componente de la misma
la estimacion inicial del valor actual de las obligaciones asumidas derivadas del
desmantelamiento o retiro y otras asociadas al activo, tales como costes de rehabilitacion,
cuando estas obligaciones dan lugar al registro de provisiones.

Las reparaciones que no representan una ampliacion de la vida util y los costes de
mantenimiento son cargados en la cuenta de resultados consolidada en el gjercicio en que
se producen. Los costes de renovacion, ampliacién o mejora que dan lugar a un aumento de
la capacidad productiva o a un alargamiento de la vida util de los bienes, son incorporados al
activo como mayor valor del mismo, dandose de baja, en su caso, el valor contable de los
elementos sustituidos.
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Los costes relacionados con grandes reparaciones de los elementos de las inversiones
inmobiliarias, con independencia de que los elementos afectados sean sustituidos o no, se
identifican como un componente del coste del activo en la fecha en que se produzca la
incorporacion del mismo al patrimonio del Grupo y se amortizan durante el periodo que media
hasta la siguiente gran reparacion.

De acuerdo con la NIC 40, el Grupo determina periddicamente el valor razonable de las
inversiones inmobiliarias que se determina tomando como valores de referencia las
valoraciones realizadas por terceros expertos independientes, de forma que al cierre de cada
ejercicio el valor de razonable refleja las condiciones de mercado de los elementos de las
inversiones inmobiliarias a dicha fecha. Los informes de valoracion de los expertos
independientes solo contienen las advertencias y/o limitaciones habituales sobre el alcance
de los resultados de las valoraciones efectuadas, que se refieren a la aceptacién como
completa y correcta de la informacion proporcionada por el Grupo y que se ha realizado de
acuerdo con los estandares de valoracion publicados por la Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS) de Gran Bretafia.

La principal metodologia utilizada para determinar el valor razonable de las inversiones
inmobiliarias es la que consiste en el descuento de flujos de caja, que se basa en la estimacion
de los flujos de efectivo futuros esperados de las inversiones inmobiliarias, utilizando una tasa
de descuento apropiada para calcular el valor actual de esos flujos de efectivo. Dicha tasa
considera las condiciones actuales de mercado y refleja todas las previsiones y riesgos
asociados al flujo de tesoreria y a la inversion. Para calcular el valor residual del activo del
ultimo afio de la proyeccion de los flujos de caja se aplica una yield neta de salida.

En la Nota 6 se incluye informacion detallada de las “yields” netas de salida consideradas y
la tasa utilizada para el descuento de los flujos de caja proyectados.

4.2 Arrendamientos

Los contratos se califican como arrendamientos financieros cuando de sus condiciones
economicas se deduce que se transfieren al arrendatario sustancialmente todos los riesgos y
beneficios inherentes a la propiedad del activo objeto del contrato. En caso contrario, los
contratos se clasifican como arrendamientos operativos.

. Juicios aplicados en la determinaciéon del plazo del arrendamiento de los
contratos con opcion de renovacion

El Grupo determina el plazo del arrendamiento como el plazo no cancelable de un
arrendamiento, al que se afiaden los periodos opcionales de prorrogar el arrendamiento, si
es razonablemente cierto que esa opcion se ejerza. También se incluyen los periodos
cubiertos por la opcién de rescindir el arrendamiento, si es razonablemente cierto que no se
ejercera esa opcion.

El Grupo evalua si es razonablemente cierto ejercer la opcion de renovar. Es decir, considera
todos los factores pertinentes que crean un incentivo economico para renovar.

Después de la fecha de inicio, el Grupo reevalla el plazo del arrendamiento si hay un evento

significativo 0 un cambio en las circunstancias que esté bajo su control y afecte a su capacidad
para ejercer, o0 no ejercer, la opcion de renovacion.
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El Grupo como arrendador

Si el contrato no transfiere sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la
propiedad del activo, el arrendamiento se clasifica como operativo. El ingreso que genera el
contrato se contabiliza linealmente durante el contrato y se incluye como ingresos en la cuenta
de resultados consolidada en la medida que tiene una naturaleza operativa. Los costes
directos que se incurren en la firma de un contrato de arrendamiento se incorporan como un
mayor valor del activo arrendado y se amortizan durante el periodo de arrendamiento en el
mismo criterio que los ingresos. Los pagos contingentes se reconocen como ingresos en el
periodo que se devengan.

A 31 de diciembre de 2019 el Grupo tiene arrendados mediante contratos de arrendamiento
operativos el activo sito en el paseo Heriz 38 de San Sebastian, el activo de Matilde Landa
22 de Madrid y el activo de avenida del Oeste 48 de Valencia, este ultimo a oficinas.

4.3 Activos financieros

Reconocimiento inicial y valoracion

Los activos financieros que posee el Grupo se clasifican, en su reconocimiento inicial, como
valorados posteriormente al coste amortizado, al valor razonable con cambios en otro
resultado global y al valor razonable con cambios en resultados.

La clasificacidn de los activos financieros en el momento del reconocimiento inicial depende
de las caracteristicas de los activos financieros desde el punto de vista de los flujos de efectivo
contractuales y del modelo de negocio del Grupo para la gestion de los activos financieros.

Con la excepcién de las cuentas a cobrar comerciales que no tienen un componente de
financiacion significativo, el Grupo valora inicialmente los activos financieros a su valor
razonable mas, en el caso de los activos financieros que no se valoran a su valor razonable
con cambios en resultados, los costes de transaccion. Las cuentas a cobrar comerciales que
no contienen un componente de financiacién significativo se valoran al precio de la
transaccién.

Para que un activo financiero sea clasificado y valorado al coste amortizado o al valor
razonable con cambios en ofro resultado global, debe dar lugar a flujos de efectivo que son
“Unicamente pagos de principal e intereses” sobre el importe de principal pendiente.

El modelo de negocio del Grupo para la gestion de los activos financieros se refiere a como
administra sus activos financieros para generar flujos de efectivo. El modelo de negocio
determina si los flujos de efectivo se obtendran del cobro de los flujos de efectivo
contractuales, de la venta de los activos financieros o de ambos.

Valoracidén posterior

A los efectos de su valoracion posterior, los activos financieros se clasifican en cuatro
categorias:

. Activos financieros a coste amortizado (instrumentos de deuda).

21



DocuSign Envelope ID: FC723A5F-93A6-42F7-A769-A4F1FEE1D615

ALL IRON RE I SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Notas explicativas a las Cuentas Anuales Consolidadas
correspondientes al ejercicio anual finalizado el 31 de diciembre de 2019

. Activos financieros a valor razonable con cambios en otro resultado global con
reciclaje de las ganancias y pérdidas acumuladas (instrumentos de deuda).

. Activos financieros designados a valor razonable con cambios en otro resultado global
sin reciclaje de las ganancias y pérdidas acumuladas en su enajenacion (instrumentos
de patrimonio).

) Activos financieros a valor razonable con cambios en resultados
Activos financieros a coste amortizado (instrumentos de deuda)

Esta categoria es la mas relevante para el Grupo. El Grupo valora los activos financieros al
coste amortizado si se cumplen las dos condiciones siguientes:

. El activo financiero se mantiene en el marco de un modelo de negocio cuyo objetivo
es mantener los activos financieros para obtener flujos de efectivo contractuales, y

) Las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificadas,
a flujos de efectivo que son Unicamente pagos de principal € intereses sobre el importe
de principal pendiente

Los activos financieros a coste amortizado se valoran posteriormente utilizando el método de
interés efectivo y estan sujetos a deterioro. Las ganancias y pérdidas se reconocen en
resultados cuando el activo se da de baja, modifica o deteriora.

En esta categoria se registran los créditos por operaciones comerciales y no comerciales,
que incluyen los activos financieros cuyos cobros son de cuantia determinada o determinable,
gue no se negocian en un mercado activo y para los que se estima recuperar todo el
desembolso realizado por el Grupo, salvo, en su caso, por razones imputables a la solvencia
del deudor.

Cancelacion

Los activos financieros se dan de baja del balance consolidado del Grupo cuando han
expirado los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero o cuando
se transfieren, siempre que en dicha transferencia se transmitan sustancialmente los riesgos
y beneficios inherentes a su propiedad.

Si el Grupo no ha cedido ni retenido sustancialmente los riesgos y beneficios del activo
financiero, éste se da de baja cuando no se retiene el control. Si mantiene el control del activo,
continda reconociéndolo por el importe al que esta expuesto por las variaciones de valor del
activo cedido, es decir, por su implicacion continuada, reconociendo el pasivo asociado.

Intereses recibidos de activos financieros

Los intereses de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la
adquisicion se registran como ingresos en la cuenta de resultados consolidada, utilizando
para ello el método del tipo de interés efectivo.
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A estos efectos, en la valoracion inicial de los activos financieros se registran de forma
independiente, atendiendo a su vencimiento, el importe de los intereses explicitos
devengados y no vencidos en dicho momento. Se entiende por intereses explicitos aquellos
gue se obtienen de aplicar el tipo de interés contractual del instrumento financiero.

Deterioro del valor de los activos financieros

El Grupo reconoce una correccion de valor por pérdidas crediticias esperadas para todos los
instrumentos de deuda que no se valoran a valor razonable con cambios en resultados. Las
pérdidas crediticias esperadas se basan en la diferencia entre los flujos de efectivo
contractuales a recibir de acuerdo con el contrato y todos los flujos de efectivo que el Grupo
espera recibir, descontados a una tasa de interés efectiva aproximada a la original. Los flujos
de efectivo esperados incluiran los procedentes de la venta de garantias reales recibidas u
otras mejoras crediticias que formen parte integrante de las condiciones contractuales.

Las pérdidas crediticias esperadas se reconocen en dos etapas. Para las exposiciones
crediticias para las que no ha habido un aumento significativo en el riesgo crediticio desde el
reconocimiento inicial, la correccidn de valor se dota para las pérdidas crediticias esperadas
en los siguientes doce meses. Para aquellas exposiciones crediticias para las cuales ha
habido un aumento significativo en el riesgo crediticio desde el reconocimiento inicial, la
correccion de valor se realiza para las pérdidas crediticias esperadas durante la vida restante
del activo, independientemente del momento del incumplimiento.

Para las cuentas a cobrar comerciales el Grupo aplica un enfoque simplificado en el calculo
de las pérdidas crediticias esperadas. Por tanto, el Grupo no hace un seguimiento de los
cambios en el riesgo de crédito, sino que reconoce en cada fecha de cierre una correccion
de valor por las pérdidas crediticias esperadas durante toda la vida del activo.

El Grupo considera que un activo financiero esta en situacion de impago cuando los pagos
contractuales estan vencidos desde hace 90 dias. Sin embargo, en ciertos casos, el Grupo
también puede considerar que un activo financiero esta en situacion de impago cuando la
informacion interna o externa indica que es poco probable que el Grupo reciba las cantidades
contractuales pendientes en su totalidad antes de tener en cuenta cualquier mejora crediticia
que tenga el Grupo.

44 Pasivos financieros

Reconocimiento inicial y valoracion

Los pasivos financieros se clasifican a la fecha de su reconocimiento inicial, segun
corresponda, como pasivos financieros a valor razonable con cambios en resultados,
préstamos y créditos, cuentas a pagar o derivados designados como instrumentos de
cobertura en una cobertura eficaz.

Todos los pasivos financieros se reconocen inicialmente a su valor razonable y para los
préstamos y créditos y las cuentas a pagar se netean los costes de transaccion directamente
atribuibles.

Los pasivos financieros del Grupo incluyen los acreedores comerciales y otras cuentas a

pagar, los préstamos y créditos, incluyendo los descubiertos en cuentas corrientes, y los
instrumentos financieros derivados.
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Valoracioén posterior

La valoracién de los pasivos financieros depende de su clasificacion como se indica a
continuacion.

Pasivos financieros a valor razonable con cambios en resultados

Los pasivos financieros a valor razonable con cambios en resultados incluyen los pasivos
financieros mantenidos para negociar y los pasivos financieros designados en su
reconocimiento inicial a valor razonable con cambios en resultados.

Los pasivos financieros se clasifican como mantenidos para negociar si se incurren con el
propdsito de ser recomprados a corto plazo. En esta categoria se incluyen los instrumentos
financieros derivados contratados por el Grupo que no han sido designados como
instrumentos de cobertura en las relaciones de cobertura tal como define la NIIF 9. Los
derivados implicitos que se han separado también son clasificados como mantenidos para
negociar, a menos que sean designados como instrumentos de cobertura eficaces.

Las pérdidas o ganancias de los pasivos mantenidos para negociar se reconocen en la cuenta
de resultados. Los pasivos financieros designados en el reconocimiento inicial a valor
razonable con cambios en resultados se designan en la fecha inicial de reconocimiento solo
si cumplen con los criterios establecidos en la NIIF 9. El Grupo no ha designado ningun pasivo
financiero a valor razonable con cambios en resultados.

Préstamos y créditos

Esta es la categoria mas relevante para el Grupo. Tras el reconocimiento inicial, los
préstamos y los créditos se valoran al coste amortizado usando el método del tipo de interés
efectivo. Las pérdidas y ganancias se reconocen en la cuenta de resultados cuando se dan
de baja los pasivos, asi como los intereses devengados de acuerdo con el método del tipo de
interés efectivo.

El coste amortizado se calcula teniendo en cuenta cualquier descuento o prima de adquisicion
y las cuotas o costes que sean parte integral del método del tipo de interés efectivo. Los
intereses devengados de acuerdo con dicho tipo de interés efectivo se incluyen en el epigrafe
de “Gastos financieros” de la cuenta de resultados.

Esta categoria es la que generalmente se aplica a los préstamos y créditos con intereses. Ver
Nota 11 para obtener mas informacion.

Cancelacion

Un pasivo financiero se da de baja cuando la obligacidn se extingue, cancela o vence. Cuando
un pasivo financiero existente se reemplaza por otro del mismo prestamista en condiciones
sustancialmente diferentes, o cuando las condiciones de un pasivo existente son
sustancialmente modificadas, dicho intercambio o modificacion se tratan como una baja del
pasivo original y el reconocimiento de la nueva obligacién. La diferencia en los valores en
libros respectivos se reconoce en la cuenta de resultados.

24



DocuSign Envelope ID: FC723A5F-93A6-42F7-A769-A4F1FEE1D615

ALL IRON RE I SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Notas explicativas a las Cuentas Anuales Consolidadas
correspondientes al ejercicio anual finalizado el 31 de diciembre de 2019

4.5 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

Este epigrafe incluye el efectivo en caja, las cuentas corrientes bancarias y los depdsitos y
adquisiciones temporales de activos que cumplen con todos los siguientes requisitos:

. Son convertibles en efectivo.

. En el momento de su adquisicion su vencimiento no era superior a tres meses.
. No estan sujetos a un riesgo significativo de cambio de valor.

. Forman parte de la politica de gestion normal de tesoreria del Grupo.

4.6 Impuesto sobre beneficios

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios comprende la parte relativa al gasto o
ingreso por el impuesto corriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto
diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que las sociedades del Grupo satisfacen como
consecuencia de las liquidaciones fiscales del impuesto sobre el beneficio relativas a un
ejercicio. Las deducciones y otras ventajas fiscales en la cuota del impuesto, excluidas las
retenciones y pagos a cuenta, asi como las pérdidas fiscales compensables de ejercicios
anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menor importe del impuesto
corriente.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento y la
cancelacién de los activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias
temporarias que se identifican como aquellos importes que se prevén pagaderos o
recuperables derivados de las diferencias entre los importes en libros de los activos y pasivos
y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de compensacion y los
créditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran
aplicando a la diferencia temporaria o crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se
espera recuperarlos o liquidarlos.

Tal y como se indica en la Nota 1.1, la Sociedad Dominante opt6 por aplicar desde el 1 de
enero de 2018 el régimen fiscal especial propio de las Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), comunicando dicha opcién a la Administracion
Tributaria el 25 de septiembre de 2018. Adicionalmente, con fecha 18 de septiembre de 2019,
el Accionista Unico de Dwow Hostelier, S.L.U. aprob¢ el acogimiento de la sociedad al
régimen fiscal especial de SOCIMI, aplicable desde el 1 de enero de 2019, hecho que fue
comunicado a la Agencia Tributaria el 23 de septiembre de 2019 en tiempo y forma.

El tipo impositivo general aplicable en el ejercicio anual finalizado el 31 de diciembre de 2019
es del 25%, mientras que el tipo de gravamen aplicable a las SOCIMI es del 0%. No obstante,
cuando los dividendos que All Iron distribuya a sus accionistas con un porcentaje de
participacién superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, All Iron estara
sometida a un gravamen especial del 19%, que tendra la consideracion de cuota del Impuesto
sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a dichos accionistas. De resultar
aplicable, este gravamen especial debera ser satisfecho por All Iron en el plazo de dos meses
desde la fecha de distribucion del dividendo.
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Se reconocen pasivos por impuestos diferido para todas las diferencias temporarias
imponibles, excepto aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o
de otros activos y pasivos en una operacion que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado
contable y no es una combinacion de negocios, asi como las asociadas a inversiones en
empresas dependientes, asociadas y negocios conjuntos en las que el Grupo puede controlar
el momento de la reversion y es probable que no reviertan en un futuro previsible.

Por su parte, los activos por impuesto diferido s6lo se reconocen en la medida en que se
considere probable que el Grupo vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que
poder hacerlos efectivos, siempre y cuando el régimen SOCIMI lo permita.

Los activos y pasivos por impuesto diferido, originados por operaciones con cargos o abonos
directos en cuentas de patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en patrimonio
neto consolidado.

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuesto diferido registrados,
efectuandose las oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas
sobre su recuperacion futura. Asimismo, en cada cierre se evaluan los activos por impuestos
diferidos no registrados en el balance consolidado y éstos son objeto de reconocimiento en
la medida en que pase a ser probable su recuperacion en ejercicios fiscales futuros.

Los activos y pasivos por impuesto diferido se valoran a los tipos de gravamen esperados en
el momento de su reversion, segun la normativa vigente aprobada, y de acuerdo con la forma
en que racionalmente se espera recuperar o pagar el activo o pasivo por impuesto diferido.

Los activos y pasivos por impuesto diferido no se descuentan y se clasifican como activos y
pasivos no corrientes.

4.7 Clasificacion de los activos y pasivos entre corrientes y no corrientes

Los activos y pasivos se presentan en el balance consolidado clasificados entre corrientes y
no corrientes. A estos efectos, los activos y pasivos se clasifican como corrientes cuando
estan vinculados al ciclo normal de explotacion del Grupo, el cual es inferior al afio, y se
esperan vender, consumir, realizar o liquidar en el transcurso del mismo, son diferentes a los
anteriores y su vencimiento, enajenacioén o realizacion se espera que se produzca en el plazo
maximo de un afio; se mantienen con fines de negociacion o se trata de efectivo y otros
activos liquidos equivalentes cuya utilizacion no esta restringida por un periodo superior a un
ano. En caso contrario se clasifican como activos y pasivos no corrientes.

4.8 Informacién financiera por segmentos

Un segmento de explotacidén es un componente del Grupo, que desarrolla actividades en las
que se obtienen ingresos y se incurre en gastos, cuyo resultado de explotacion es objeto de
revision, discusion y evaluacion de forma regular por la maxima autoridad en el proceso de
toma de decisiones del Grupo, para decidir sobre los recursos que deben asignarse al
segmento, evaluar su rendimiento, y en relacién con el cual se dispone de informacion
financiera diferenciada.
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49 Ingresos y gastos

De acuerdo con el principio de devengo, los ingresos y gastos se registran cuando ocurren,
con independencia de la fecha de su cobro o de su pago.

Los ingresos se reconocen cuando es probable que el Grupo reciba los beneficios o
rendimientos econdmicos derivados de la transaccién y el importe de los ingresos y de los
costes incurridos o a incurrir pueden valorarse con fiabilidad. Los ingresos se valoran al valor
razonable de la contrapartida recibida o por recibir, deduciendo los descuentos, rebajas en el
precio y otras partidas similares que el Grupo pueda conceder, asi como, en su caso, los
intereses incorporados

al nominal de los créditos. Los impuestos indirectos que gravan las operaciones y que son
repercutibles a terceros no forman parte de los ingresos.

Los ingresos por alquileres se reconocen linealmente en el periodo de duracién del contrato,
aunque el contrato prevea una renta con crecimientos escalonados.

410 Transacciones con partes vinculadas

Las transacciones con partes vinculadas se contabilizan de acuerdo con las normas de
valoracion detalladas anteriormente.

Los precios de las operaciones realizadas con partes vinculadas se encuentran
adecuadamente soportados, por lo que los Administradores de All Iron consideran que no
existen riesgos que pudieran originar pasivos fiscales significativos en el futuro.

411 Acciones propias

Las acciones propias se registran en el patrimonio neto consolidado como menos fondos
propios cuando se adquieren, no registrandose ningun resultado en la cuenta de resultados
consolidada por su venta o cancelacion. Los ingresos y gastos derivados de las transacciones
con acciones propias se registran directamente en el patrimonio neto consolidado como
menos reservas.

412 Provisiones y contingencias

Los pasivos que resultan indeterminados respecto a su importe o a la fecha en que se
cancelaran se reconocen en el balance consolidado como provisiones cuando el Grupo tiene
una obligacién actual (ya sea por una disposiciéon legal, contractual o por una obligacion
implicita o tacita), surgida como consecuencia de sucesos pasados, que se estima probable
que suponga una salida de recursos para su liquidacion y que es cuantificable.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacién posible del importe
necesario para cancelar o transferir a un tercero la obligacion, registrandose los ajustes que
surjan por la actualizacion de la provision como un gasto financiero conforme se van
devengando. Cuando se trata de provisiones con vencimiento inferior o igual a un afo, y el
efecto financiero no es significativo, no se lleva a cabo ningun tipo de descuento. Las
provisiones se revisan a la fecha de cierre de cada balance consolidado y son ajustadas con
el objetivo de reflejar la mejor estimacién actual del pasivo correspondiente en cada momento.
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Las compensaciones a recibir de un tercero en el momento de liquidar las provisiones, se
reconocen como un activo, sin minorar el importe de la provision, siempre que no existan
dudas de que dicho reembolso va a ser recibido, y sin exceder del importe de la obligacion
registrada. Cuando existe un vinculo legal o contractual de exteriorizacion del riesgo, en virtud
del cual el Grupo no esté obligado a responder del mismo, el importe de dicha compensacién
se deduce del importe de la provision.

Por otra parte, se consideran pasivos contingentes aquellas posibles obligaciones, surgidas
como consecuencia de sucesos pasados, cuya materializacion esta condicionada a que
ocurran eventos futuros que no estan enteramente bajo el control del Grupo y aquellas
obligaciones presentes, surgidas como consecuencia de sucesos pasados, para las que no
es probable que haya una salida de recursos para su liquidacion o que no se pueden valorar
con suficiente fiabilidad. Estos pasivos no son objeto de registro contable, detallandose los
mismos en las notas explicativas, excepto cuando la salida de recursos es remota.

413 Indemnizaciones por despido

De acuerdo con la legislacién laboral vigente, el Grupo estd obligado al pago de
indemnizaciones a aquellos empleados con los que, en determinadas condiciones, rescinda
sus relaciones laborales. Las indemnizaciones por despido susceptibles de cuantificacion
razonable se registran como gasto del ejercicio en el que existe una expectativa valida, creada
por el Grupo frente a los terceros afectados.

414 Combinaciones de negocios

Las combinaciones de negocios en las que el Grupo adquiere el control de uno o varios
negocios mediante la fusion o escision de varias empresas o por la adquisicién de todos los
elementos patrimoniales de una empresa o de una parte que constituya uno 0 mas negocios,
se registran por el método de adquisicion, que supone contabilizar, en la fecha de adquisicion,
los activos identificables adquiridos y los pasivos asumidos por su valor razonable, siempre y
cuando éste pueda ser medido con fiabilidad.

La diferencia entre el coste de la combinacién de negocios y el valor de los activos
identificables adquiridos menos el de los pasivos asumidos se registra como fondo de
comercio, en el caso en que sea positiva, 0 como un ingreso en la cuenta de resultados
consolidada, en el caso en que sea negativa.

Cualquier contraprestacion contingente que deba ser transferida por la adquirente se
reconoce por su valor razonable en la fecha de adquisicidon. Las contraprestaciones
contingentes clasificadas como patrimonio neto no son revalorizadas y su liquidacion
posterior se contabiliza dentro del patrimonio neto. Las contraprestaciones contingentes que
se clasifican como activos o pasivos financieros de acuerdo con la NIIF 9 Instrumentos
financieros se valoran al valor razonable, registrando los cambios en el valor razonable en la
cuenta de resultados de acuerdo con la NIIF 9. Otras contraprestaciones contingentes fuera
del alcance de la NIIF 9 son registradas a valor razonable en la fecha de cierre y los cambios
en el valor razonable son contabilizados dentro de la cuenta de resultados.
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Las combinaciones de negocios para las que en la fecha de cierre del ejercicio no se ha
concluido el proceso de valoracién necesario para aplicar el método de adquisicion se
contabilizan utilizando valores provisionales. Estos valores deben ser ajustados en el plazo
maximo de un afno desde la fecha de adquisicién. Los ajustes que se reconozcan para
completar la contabilizacion inicial se realizan de forma retroactiva, de forma que los valores
resultantes sean los que se derivarian de haber tenido inicialmente dicha informacion,
ajustandose, por tanto, las cifras comparativas.

415 Plan remuneracién a consejeros y ejecutivos
No existe un plan de remuneracién a consejeros.
416 Calculo del valor razonable

El Grupo valora los instrumentos financieros, tales como derivados, y los activos no
financieros, tales como inversiones inmobiliarias, a su valor razonable a la fecha de cierre de
las Cuentas Anuales Consolidadas.

El valor razonable es el precio que se recibiria para vender un activo o se pagaria para
transferir un pasivo en una transaccién ordenada entre participantes en el mercado en la
fecha de la transaccion. El valor razonable esta basado en la presuncion de que la transaccion
para vender el activo o para transferir el pasivo tiene lugar:

. En el mercado principal del activo o del pasivo, o

. En ausencia de un mercado principal, en el mercado mas ventajoso para la
transaccion de esos activos o pasivos.

El mercado principal o el mas ventajoso ha de ser un mercado accesible para el Grupo.

El valor razonable de un activo o un pasivo se calcula utilizando las hipétesis que los
participantes del mercado utilizarian a la hora de realizar una oferta por ese activo o pasivo,
asumiendo que esos participantes de mercado actian en su propio interés econdmico.

El célculo del valor razonable de un activo no financiero toma en consideracion la capacidad
de los participantes del mercado para generar beneficios econdmicos derivados del mejor y
mayor uso de dicho activo o mediante su venta a otro participante del mercado que pudiera
hacer el mejor y mayor uso de dicho activo.

El Grupo utiliza las técnicas de valoracion apropiadas en las circunstancias y con la suficiente
informacion disponible para el célculo del valor razonable, maximizando el uso de variables
observables relevantes y minimizando el uso de variables no observables.

Todos los activos y pasivos para los que se realizan calculos o desgloses de su valor
razonable en los estados financieros estan categorizados dentro de la jerarquia de valor
razonable que se describe a continuacién, en base a la menor variable que sea significativa
para el calculo del valor razonable en su conjunto:

. Nivel 1 - Valores de cotizacion (no ajustados) en mercados activos para activos o
pasivos idénticos.
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. Nivel 2 - Técnicas de valoracion para las que la variable de menor nivel utilizada, que
sea significativa para el célculo, es directa o indirectamente observable.

. Nivel 3 - Técnicas de valoracidn para las que la variable de menor nivel utilizada, que
sea significativa para el calculo, no es observable.

Para activos y pasivos que son registrados por su valor razonable en las Cuentas Anuales
Consolidadas de forma recurrente, el Grupo determina si han existido traspasos entre los
distintos niveles de jerarquia mediante una revision de su categorizacién (basada en la
variable de menor nivel que es significativa para el calculo del valor razonable en su conjunto)
al final de cada ejercicio.

Los desgloses relacionados con el valor razonable de los instrumentos financieros y de los
activos no financieros que se valoran al valor razonable o para los que se desglosa el valor
razonable se incluyen en las siguientes notas:

- Inversiones inmobiliarias (ver Notas 4.1 y 6).

La tabla siguiente muestra la jerarquia de valor razonable de los activos y pasivos del Grupo
al 31 de diciembre de 2019:

Valoracion de valor razonable utilizada (Euros)

Valor de Variables Variables
cotizacioén en significativas  significativas
Fecha de mercados observables observables
Ejercicio 2019 valoracién Total activos (Nivel 1) (Nivel 2) (Nivel 3)
Activos valorados a valor razonable
Inversiones inmobiliarias (Nota 6)
Activos en explotacion 31/12/19 9.360.000 - - 9.360.000
Activos en desarrollo 31/12/19 62.366.450 - - 62.366.450

No ha habido traspasos entre el Nivel 1 y el Nivel 2 durante el ejercicio 2019.

La tabla siguiente muestra la jerarquia de valor razonable de los activos y pasivos del Grupo
al 31 de diciembre de 2018:

Valoracion de valor razonable utilizada (Euros)

Valor de Variables Variables
cotizacién en significativas  significativas
Fecha de mercados observables observables
Ejercicio 2018 valoracion Total activos (Nivel 1) (Nivel 2) (Nivel 3)
Activos valorados a valor razonable
Inversiones inmobiliarias (Nota 6)
Activos en explotacién 31/12/18 3.710.000 - - 3.710.000
Activos en desarrollo 31/12/18 12.780.000 - - 12.780.000

No ha habido traspasos entre el Nivel 1 y el Nivel 2 durante el gjercicio 2018.
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417 Resultado por accién

Resultado basico por acciéon

Las ganancias por accion basicas se calculan dividiendo el beneficio del ejercicio atribuible a
los accionistas ordinarios de la Sociedad Dominante entre el niumero de acciones ordinarias
en circulacion durante el periodo, excluidas las acciones propias.

31/12/2019  31/12/2018

Resultado del ejercicio atribuible a los accionistas de la Sociedad Dominante

(euros) 7.062.606 718.513
Numero de acciones en circulacion 51.039.194 11.442.438
Resultado basico por accién (Euros) 0,14 0,06

Resultado diluido por accién

Las ganancias por accion diluidas se calculan ajustando el beneficio del ejercicio atribuible a
los tenedores de instrumentos de patrimonio neto de la Sociedad Dominante y el niumero
medio ponderado de acciones ordinarias en circulacion por todos los efectos dilutivos
inherentes a las acciones ordinarias potenciales, es decir, como si se hubiera llevado a cabo
la conversidn de todas las acciones ordinarias potencialmente dilutivas.

La Sociedad Dominante no tiene diferentes clases de acciones ordinarias potencialmente
dilutivas por lo que no se ha calculado el resultado diluido por accion.

5. COMBINACIONES DE NEGOCIOS

Adquisicién de Dwow Hostelier, S.L.U.

El 28 de febrero de 2019 la Sociedad Dominante ha realizado la compraventa del 100% de
las acciones de la sociedad Dwow Hostelier, S.L.U.
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Los activos y pasivos resultantes de dicha adquisicion y su consolidacion en las cuentas
anuales consolidadas a 31 de diciembre de 2019 han sido los siguientes:

Ajuste de Valor de mercado
Valor en valor reconocido en la

(Miles de Euros) libros razonable adquisicion
Inversiones inmobiliarias 2177 3.313 5.490
Inversiones en empresas asociadas 59 - 59
Existencias 8 - 8
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 529 - 529
Periodificaciones a corto plazo 3 - 3
Tesoreria 393 - 393
Total Activo 3.169 3.313 6.482
Deudas a largo plazo (555) - (555)
Deudas a corto plazo (23) - (23)
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar (132) - (132)
Total Pasivo (710) - (710)
Total activos netos a valor de mercado 2.459 3.313 5.772
Importe pagado 3.200
Beneficio en la combinacién de negocios 2.572

En el momento de la adquisicion, Dwow era titular, de un edificio explotado como Hostel en

San Sebastian.

El ajuste por valor razonable, viene explicado por la valoraciéon a mercado realizada por Savills
Aguirre Newman del activo de San Sebastian, activo en propiedad de la Sociedad Dwow
Hostelier S.L,U. en el momento de la adquisicion de esta Sociedad.

Como resultado de esta adquisicion se generd un beneficio de 2.572 miles de euros que se

contabilizé en la cuenta de resultados consolidada.

Adquisicidn de Tordai es Tarsai

El 19 de febrero de 2019 la Sociedad Dominante realizé la compraventa del 100% de las
participaciones de la sociedad Tordai es Tarsai KFT por un importe de 11.035 miles de euros.
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Los activos y pasivos resultantes de dicha adquisicion y su consolidacion en las cuentas
anuales consolidadas a 31 de diciembre de 2019 fueron los siguientes:

Ajuste de Valor de mercado
Valor en valor reconocido en la

(Miles de Euros) libros razonable adquisicion
Inversion Inmobiliaria 5.335 10.145 15.480
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 36 - 36
Tesoreria 96 - 96
Total Activo 5.467 10.145 15.612
Otros pasivos financieros (2.529) - (2.529)
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar (75) - (75)
Total Pasivo (2.604) (2.604)
Total activos netos a valor de mercado 2.863 10.145 13.008
Importe pagado 11.035
Beneficio en la combinacién de negocios 1.973

En el momento de la adquisiciéon, Tordai era titular de un solar en Budapest sito en la calle
Dohany.

Como resultado de esta adquisicion se generd un beneficio de 1.973 miles de euros que se
contabilizé en la cuenta de resultados consolidada.

El ajuste por valor razonable, viene explicado por la valoracion a mercado realizada por Savills

Aguirre Newman del activo de Budapest, activo en propiedad de la Sociedad Tordai es Tarsai
en el momento de la adquisicién de esta Sociedad.

6. INVERSIONES INMOBILIARIAS

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, el Grupo mantiene las siguientes inversiones

inmobiliarias:
Euros

Inversion inmobiliaria Ubicacién 31/12/19 31/12/18 (*)
Apartamentos 4 torres Calle Matilde landa 22, Madrid 3.870.000 3.710.000
Hotel Gasteiz (**) Avenida de Gasteiz 45, Vitoria 16.700.000 12.780.000
Edificio Valencia (**) Avenida del Oeste 48, Valencia 27.890.000 -
Koisi Hostel Paseo Heriz 38, San Sebastian 5.490.000 -
Budapest (**) Calle Dohany, Budapest 15.480.000 -
Edificio Cérdoba (**) Calle Santa Marta 9-11, Cérdoba 1.520.000 -
Local Bilbao (**) Alameda de recalled 1, Bilbao 776.450 -
TOTAL 71.726.450 16.490.000

(*) Saldos no auditados (Nota 2.1).
(**) Hotel en desarrollo.
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El detalle y los movimientos de las inversiones inmobiliarias al 31 de diciembre de 2019 es el

siguiente:
Combinacién Cambios
de negocios en Valor
(Euros) 31/12/18 (*) Altas Traspasos (Nota 5) razonable 31/12/19
Activos en explotacion 3.710.000 - - 5.490.000 160.000 9.360.000
Activos en desarrollo 12.780.000 30.186.450 - 15.480.000 3.920.000 62.366.450
| TOTAL 16.490.000 30.186.450 - 20.970.000 4.080.000 71.726.450 |

(*) Saldos no auditados (Nota 2.1).

Las altas por combinacion de negocios del ejercicio 2018 corresponden a la formacion del

Grupo All Iron durante 2019 (ver Nota 1y 5).

El 5 de septiembre 2019 All Iron ha adquirido por 25.000.000 euros un inmueble sito en la
calle Avenida del Oeste 48, Valencia. Los gastos asociados a esta adquisicion ascendieron a

1.143 miles de euros. El activo esta valorado en 27.890.000 euros.

El 15 de noviembre de 2019 la sociedad ha adquirido por 500.000 euros un inmueble situado
en la calle Alameda de Recalde 1, Bilbao. Los gastos asociados a esta adquisicidon

ascendieron a 4.200 euros. El activo esta valorado en 776.450 euros.

El 21 de noviembre de 2019 la Sociedad dependiente Dwow ha adquirido por 1.400.000 euros
dos inmuebles sitos en la corredera de Santa Marta n® 9 y 11 de Cérdoba. El activo esta

valorado en 1.520.000 euros.

El detalle y los movimientos de las inversiones inmobiliarias al 31 de diciembre de 2018 era

el siguiente:
Combinacién Cambios en 31/12/18
Euros 01/01/18 Altas Traspasos de negocios valor razonable (*)
Activos en explotacion - 3.349.172 - - 360.828 3.710.000
Activos en desarrollo - 12.457.566 - - 322.434 12.780.000
TOTAL - 15.806.738 - - 683.262 16.490.000

(*) Saldos no auditados (Nota 2.1).

Durante el ejercicio 2018 se dieron de alta 15.806.738 euros correspondientes a la compra
del antiguo Hotel Gasteiz de Vitoria, adquirido por All [ron RE | Socimi, S.A. el 28 de noviembre
de 2018. Se incluyen en dicha partida también los gastos asociados a la adquisicion por
importe de 352.566 euros. Asimismo, se incluye la compra del edificio Cuatro Torres situado
en la calle Matilde Landa 22 de Madrid asi como sus gastos asociados a la adquisicion por

importe de 289.172 euros.

Al 31 de diciembre de 2019, las inversiones inmobiliarias se encuentran por un lado
hipotecadas con diferentes entidades financieras, como garantia de préstamos hipotecarios,
por importe de 20.549 miles de euros (7.810 miles de euros a 31 de diciembre de 2018).

Todos los inmuebles disponen de cobertura con pdlizas de seguro que cubren el valor de

reconstruccion a nuevo de las inversiones inmobiliarias.
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Todos los inmuebles se encuentran situados en Espafia a excepcion del activo perteneciente
a la Sociedad Tordai que se encuentra en Hungria.

El valor razonable de los inmuebles corresponde al valor de mercado estimado en base a las
valoraciones realizadas por expertos independientes de acuerdo con los estandares de
valoracion de acuerdo a la edicidén del Red Book publicada el afio 2017 “RICS Valuation —
Professional Standards, Incorporating the International Valuation Standards”. Para el calculo
de dicho valor razonable, se han utilizado tasas de descuento aceptables para un potencial
inversor, y consensuadas con las aplicadas por el mercado para bienes de similares
caracteristicas y ubicaciones. Adicionalmente, para calcular el valor residual del activo del
ultimo ano de la proyeccion de los flujos de caja se aplica una yield neta de salida. EI modelo
de valoracion es acorde a las recomendaciones del “International Valuation Standards
Committee” y son consistentes con los principios de la IFRS 13.

El detalle de las “yields” netas de salida consideradas y la tasa utilizada para el descuento de
los flujos de caja proyectados, es el siguiente:

31 de diciembre de 2019 Yield netas de salida Tasa de descuento

Inmuebles en Explotacién 7%-8%
Inmuebles en Desarrollo/ Construccion 9%

5,5%-6,5%
6,5%

31 de diciembre de 2018 Yield netas de salida Tasa de descuento

Inmuebles en Explotacién 7% 6%
Inmuebles en Desarrollo/ Construccion 9,5% 6,5%

La variacion de un cuarto de punto porcentual en las “yield” netas de salida tiene el siguiente
impacto sobre las valoraciones utilizadas por el Grupo:

-0,25% en Yield

+0,25% en Yield

31 de diciembre de 2019 Valor RICS netas de salida netas de salida
Apartamentos Cuatro Torres 3.870.000 3.990.000 3.760.000
Koisi Hostel 5.490.000 5.610.000 5.370.000
Alojamientos en Explotacion 9.360.000 9.600.000 9.130.000
Apartamentos Gasteiz 16.700.000 17.200.000 16.230.000
Edificio Valencia 27.890.000 28.800.000 27.050.000
Alojamientos en Desarrollo/Construccion 44.590.000 46.000.000 43.280.000
-0,25% en Yield +0,25% en Yield
31 de diciembre de 2018 Valor RICS netas de salida netas de salida
Apartamentos Cuatro Torres 3.710.000 3.810.000 3.620.000
Alojamientos en Explotacion 3.710.000 3.810.000 3.620.000
Apartamentos Gasteiz 12.780.000 13.260.000 12.350.000
Alojamientos en Desarrollo/Construccidn 12.780.000 13.260.000 12.350.000
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La variacion de un medio punto porcentual en las Tasas de descuento sobre los activos en
explotacion tiene el siguiente impacto sobre las valoraciones utilizadas por el Grupo:

-0,5% en Yield

+0,5% en Yield

31 de diciembre de 2019 Valor RICS netas de salida netas de salida
Apartamentos Cuatro Torres 3.870.000 4.020.000 3.720.000
Koisi Hostel 5.490.000 5.690.000 5.290.000
Alojamientos en Explotacion 9.360.000 9.710.000 9.010.000
Apartamentos Gasteiz 16.700.000 17.510.000 15.910.000
Edificio Valencia 27.890.000 29.280.000 26.570.000
Alojamientos en Desarrollo/Construccion 44.590.000 46.790.000 42.480.000
-0,5% en Yield +0,5% en Yield
31 de diciembre de 2018 Valor RICS netas de salida netas de salida
Apartamentos Cuatro Torres 3.710.000 3.860.000 3.570.000
Alojamientos en Explotacion 3.710.000 3.860.000 3.570.000
Apartamentos Gasteiz 12.780.000 13.140.000 12.430.000
Alojamientos en Desarrollo/Construccion 12.780.000 13.140.000 12.430.000

Debido a la naturaleza de los activos de Budapest, Cérdoba y Bilbao; un solar y dos activos
adquiridos a finales del afio 2019, respectivamente, el valorador experto independiente
(Savills Aguirre Newman) ha valorado dichos activos mediante la metodologia de
comparacion, en lugar de mediante la metodologia de descuento de flujos de caja.

6.1 Arrendamientos clasificados como arrendamientos operativos

Excepto por algunos hoteles en desarrollo, las inversiones inmobiliarias que posee el Grupo
estan arrendadas a terceros a través de contratos de arrendamientos operativos que se
detallan a continuacion:

- Arrendamiento del edificio Cuatro Torres de Madrid, por un plazo inicial que finaliza
en abril de 2023, mas una prorroga opcional de 5 afos. La renta de este arrendamiento
es fija con crecimientos escalonados, segun las condiciones estipuladas en el
contrato. El edificio esta arrendado al 100%.

- Arrendamiento del Koisi Hostel por un plazo inicial que finaliza en marzo de 2027. La
renta de este arrendamiento se compone de una parte fija y otra variable referenciada
a la cifra neta de facturacion y resultado de operacion del hostel arrendado. El edificio
esta arrendado al 100%.

- Arrendamiento de oficinas del Edificio de Valencia. El plazo de finalizacion de los
contratos es diferente en cada uno de los casos. La renta de estos activos se compone
de renta fija. El edificio esta arrendado a un 75%. Los contratos de arrendamiento
tienen caracter temporal dado que el edificio ira destinado principalmente a
apartahotel.

- Adicionalmente, el activo de Budapest, tiene arrendado el solar a una empresa de
gestion de parking por un importe de en torno a 60.000 euros anuales hasta el 31 de
diciembre de 2020. El contrato del solar tiene caracter temporal dado que esta
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previsto, una vez obtenida la correspondiente licencia de obra, hacer un proyecto
hotelero en dicho activo.

Los ingresos provenientes de dichos contratos de arrendamiento operativo han ascendido a

1.250.795 euros en el ejercicio anual finalizado el 31 de diciembre de 2019 (153.226 euros
en 2018) (Nota 13.1).
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El detalle de los cobros futuros minimos de los contratos de arrendamiento operativo, no
cancelables (sin incluir los contratos relativos a los hoteles en desarrollo por no estar
vigentes aun), son los siguientes:

(Euros) 31/12/2019 31/12/18 (*)
Hasta un afio 1.281.657 200.000
Entre uno y cinco afios 1.170.000 600.000
Mas de cinco afios 495.000 -
TOTAL 2.946.657 800.000

(*) Saldos no auditados (Nota 2.1)

7. ACTIVOS FINANCIEROS

La composicion de los activos financieros, por categorias y clases, es la siguiente:

Valores representativos Créditos, derivados y

de deuda otros Total
(Euros) 31/12/2019  31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019  31/12/18 (*)
Activos financieros a largo plazo
Préstamos y partidas a cobrar 59.500 - 190.348 33.333 249.848 33.333
59.500 - 190.348 33.333 249.848 33.333
Activos financieros a corto plazo
Préstamos y par[idas a cobrar - - 2.155.830 1.608.905 2.155.830 1.608.905
- - 2.155.830 1.608.905  2.155.830 1.608.905
TOTAL 59.500 - 2.346.178 1.642.238  2.405.678 1.642.238

(*) Saldos no auditados (Nota 2.1)

Estos importes se incluyen en las siguientes partidas del balance consolidado (Nota 8.1):

Valores representativos Créditos, derivados y

de deuda otros Total

(Euros) 31/12/2019  31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019  31/12/18 (*)
Activos financieros a largo plazo
Inversiones financieras a largo plazo
(Nota 7.2) 59.500 - 190.348 33.333 249.848 33.333

59.500 - 190.348 33.333 249.848 33.333
Activos financieros a corto plazo
Clientes por ventas y prestaciones de
servicios (Nota 8.1) - 340.425 - 340.425 -
Inversiones financieras a corto plazo
(Nota 7.2) - 1.787.074 1.503.220 1.787.074 1.503.220
Otros activos corrientes - 28.331 105.685 28.331 105.685

- 2.155.830 1.608.905  2.155.830 1.608.905

TOTAL 59.500 - 2.346.178  1.642.238  2.405.678 1.642.238

(*) Saldos no auditados (Nota 2.1)

El valor contable de los activos financieros no difiere significativamente de su valor razonable.
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71 Clientes por ventas y prestaciones de servicios

El detalle de este epigrafe es el siguiente:

(Euros) 3112119 31/12/18 (*)
Clientes 211.531 -
Facturas pendientes de formalizar 128.894 -
TOTAL 340.425 -

(*) Saldos no auditados (Nota 2.1)

El saldo de facturas pendientes de formalizar corresponde en su mayoria con la factura
pendiente de emitir al cierre del gjercicio por la renta variable devengada en el Gltimo trimestre
del ejercicio por el arrendamiento del Koisi Hostel.

7.2 Inversiones financieras a corto y largo plazo

El detalle de estos epigrafes es el siguiente:

(Euros) 31/12/19 31/12/18 (%)
Inversiones financieras a largo plazo

Inversiones financieras en empresas asociadas 59.500 -
Fianzas 190.348 33.333
TOTAL 249.848 33.333
Inversiones financieras a corto plazo

Depositos 1.500.000 1.500.000
Créditos a corto plazo 287.074 3.220
TOTAL 1.787.074 1.503.220

(*) Saldos no auditados (Nota 2.1)

Las inversiones financieras en empresas asociadas se deben basicamente a la participacion
en una Sociedad de Garantia reciproca que ha avalado los préstamos hipotecarios
formalizados en la Sociedad Dwow Hostelier.

Las fianzas corresponden a importes depositados ante los correspondientes Organismos
Publicos, en relacidon con los arrendamientos del edificio de Vitoria y Valencia.

Al 31 de diciembre de 2019, dentro de los depdsitos a corto plazo se incluyen 1.500.000 euros
de un deposito constituido en el Banco Santander.

8. EXISTENCIAS

El detalle de este epigrafe es el siguiente:

(Euros) 3112119 31/12/18 (*)
Anticipos a proveedores 214.121 500.061
TOTAL 214.121 500.061

(*) Saldos no auditados (Nota 2.1)
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En el gjercicio 2019 existen anticipos a proveedores por importe de 214 miles de euros, de
los cuales, 155 miles de euros, corresponde a un depésito de arras realizado por la
compraventa de una finca en la calle Alameda de Recalde numero 1 de Bilbao, contigua a la
finca que se compré en noviembre de 2019.

En el gjercicio 2018 se reflejan 500.061 euros correspondientes al anticipo de la compraventa
de la Sociedad Hungara Tordai que fue adquirida en febrero de 2019.

9. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LiQUIDOS EQUIVALENTES

Este epigrafe recoge las cuentas corrientes que posee el Grupo las cuales devengan tipos
de interés de mercado. El saldo de las mismas a 31 de diciembre de 2019 es 6.425.031 euros
(1.552.514 euros a 31 de diciembre de 2018). No hay restricciones a la disponibilidad de estos
saldos.

Con caracter general el Grupo mantiene su tesoreria y activos liquidos en entidades
financieras de alto nivel crediticio.

10. PATRIMONIO NETO

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

10.1 Capital

A 31 de diciembre de 2017 el capital de la Sociedad dominante estaba compuesto por 3.000
participaciones sociales de 1 euros de valor nominal cada una. Las acciones estaban
totalmente suscritas y desembolsadas.

El 16 de octubre de 2018, la Sociedad dominante aprobd una ampliacion de capital mediante
la emisidn de 2.102.240 participaciones sociales de 1 euro de valor nominal cada una. Dicha
ampliacion de capital fue integramente asumida y desembolsada mediante compensacion de
los créditos de los que son titulares All Iron Portfolio 2017, S.L. (945.858 euros), Ander
Michelena Llorente (945.858 euros) y Langarica, S.A. (210.524 euros).

El 30 de octubre de 2018, la Sociedad aprobo una ampliacion de capital mediante la emision
de 2.559.420 participaciones sociales de 1 euros de valor nominal cada una suscribiéndose
por parte de All Iron Portfolio 2017, S.L. (1.151.739 euros), Ander Michelena Llorente
(1.151.739 euros) y Langarica, S.A. (255.942 euros). Las acciones se encuentran inscritas y
totalmente desembolsadas al 31 de diciembre de 2018.

El 31 de diciembre de 2018 la Sociedad dominante aprobd la ampliacion de capital de
6.777.778 participaciones sociales de 1 euro de valor nominal cada una por parte de All Iron
Portfolio 2017, S.L. (2.150.000 euros), Ander Michelena Llorente (2.150.000 euros),
Langarica, S.A. (477.778 euros) y Derlian, S.L. (2.000.000 euros). Dichas participaciones
sociales han sido totalmente desembolsadas a 31 de diciembre de 2018 e inscritas en el
Registro Mercantil el 22 de enero de 2019.
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Con fecha 28 de junio de 2019, la Sociedad dominante aprobd una ampliacién de capital
mediante emision de 26.915.756 acciones de 1 euros de valor nominal cada una. Dicha
ampliacion de capital fue integramente asumida y desembolsada mediante compensacion de
créditos. Dicha ampliacién ha sido inscrita en el registro mercantil con fecha 4 de septiembre
de 2019.

Asimismo, con fecha 28 de junio de 2019, la Sociedad dominante aprobd una nueva
ampliacion de capital por importe de 40.000.000 de acciones a 1 euro de valor por accion, de
las cuales se suscribieron 12.681.000 acciones. Dichas acciones fueron totalmente
desembolsadas a 31 de diciembre de 2019. Dicha ampliacién fue inscrita en el registro
mercantil con fecha 13 de diciembre de 2019.

Por tanto, al 31 de diciembre de 2019, el capital social estaba compuesto por 51.039.194
acciones de 1 euro de valor nominal ascendiendo a 51.039.194 euros (11.442.438
participaciones de 1 euro de valor nominal cada una, ascendiendo a 11.442.438 euros en
2018).

El detalle de los accionistas con una participacion superior a 5% en el capital de All Iron al 31
de diciembre de 2019, es el siguiente:

Accionista %

Langarica, S.A. 9,8%
All Iron Portfolio 2017, S.L. 8,3%
Ander Michelena 8,3%
Markline Limited 7,8%
Resto de accionistas 65,7%
Total 100%

El detalle de los accionistas con una participacion superior a 5% en el capital de All Iron al 31
de diciembre de 2018, era el siguiente:

%

All Iron Portfolio 2017, S.L. 37%
Ander Michelena Llorente 37%
Derlian, S.L. 18%
Langarica, S.A. 8%

100%
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10.2 Reservas y resultados de ejercicios anteriores

El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen este epigrafe son los

siguientes:
(Euros) Saldo al 31/12/18 (*) Distribucién de resultados Saldo al 31/12/19
Reserva legal 2.193 2.193
Reservas de sociedades consolidadas
Reservas voluntarias - - -
Resultados de ejercicios anteriores (1.087) 696.579 695.494
TOTAL 1.106 696.579 697.687

(*) Saldos no auditados (Nota 2.1)

(Euros) Saldo al 01/01/18 Distribucion de resultados Saldo al 31/12/18(*)
Reserva legal 2.193 - 2.193
Reservas de sociedades consolidadas

Reservas voluntarias - -

Resultados de ejercicios anteriores (1.087) (1.087)
TOTAL 1.106 - 1.106

(*) Saldos no auditados (Nota 2.1)

Reserva legal

El saldo de esta reserva corresponde en su totalidad a la Sociedad Dominante. De acuerdo
con el texto refundido Ley de Sociedades de Capital, la reserva legal, mientras no supere el
limite del 20% del capital social, no es distribuible a los accionistas y s6lo podra destinarse,
en el caso de no tener otras reservas disponibles, a la compensacién de pérdidas. Esta
reserva podra utilizarse igualmente para aumentar el capital social en la parte que exceda del

10% del capital ya aumentado.

11. PASIVOS FINANCIEROS

La composicion de los pasivos financieros, por categorias y clases, es la siguiente:

Deudas con entidades de
crédito (Nota 12.1)

Derivados y otros

Total

(Euros) 31/12/2019  31/12/2018 31/12/2019  31/12/2018 31/12/2019  31/12/18 (*)
Pasivos financieros a largo plazo
Préstamos y créditos 20.380.846  7.751.350 - - 20.380.846 7.751.350
Fianzas - - 215.055 33.333 215.055 33.333
20.380.846  7.751.350 215.055 33.333 20.595.901 7.784.683
Pasivos financieros a corto plazo
Préstamos y créditos 169.084 58.712  1.511.900 281.645  1.680.984 340.357
169.084 58.712  1.511.900 281.645  1.680.984 340.357
TOTAL 20.549.930  7.810.062  1.726.955 314.978 22.276.885 8.125.040

(*) Saldos no auditados (Nota 2.1)

Estos importes se incluyen en las siguientes partidas del balance consolidado:

(Euros)

Nota

31/12/19 31/12/18 (*)
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Pasivos financieros a largo plazo

Deudas con entidades de crédito 111 20.380.846 7.751.350
Otros pasivos financieros 11.2 215.055 33.333
20.595.901 7.784.683

Pasivos financieros a corto plazo
Deudas con entidades de crédito 111 169.084 58.712
Otros pasivos financieros 112 14.056 -
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 11.3 1.497.844 281.645
1.680.984 340.357
TOTAL 22.276.885 8.125.040

(*) Saldos no auditados (Nota 2.1)
El valor contable de los pasivos financieros no difiere significativamente de su valor razonable.
11.1 Deudas con entidades de crédito

El detalle de las deudas con entidades de crédito al 31 de diciembre de 2019 es el siguiente:

Importe pendiente Gastos financieros
de pago devengados (Nota 11.4)
(Euros) 2019 2018 Vencimiento Tipo de interés 2019 2018 (%)
Ejercicio 2018:
Préstamos hipotecarios:
Caja Rural de Navarra 1.929.529 1.990.046 04/10/2043 2.25% 44.154 7.491
Banco Santander 12.500.000 - 05/09/2029 2.40% 50007 -
CaixaBank 170.000 - 01/01/2028 2.00% 1.825 -
Bankoa 64.286 - 01/08/2032 2.00% 829 -
Bankoa 343.089 - 01/08/2032 2.00% 4.433 -
Euribor a 1 afio +
Banco Santander 6.052.500 6.052.500 28/11/2028 2.25% 136.184 -
Gastos formalizacion deudas  (511.044) (232.483)
Total Valor Nominal 20.549.930 7.810.062 237.432 7.491

(*) Saldos no auditados (Nota 2.1)

El 4 de octubre de 2018 la Sociedad formalizé un préstamo hipotecario sobre el inmueble del
edificio Matilde Landa con Caja Rural de Navarra por un importe total de 2.000.000 euros,
con amortizaciones mensuales de 8.723 euros que incluyen principal mas intereses
devengados hasta el vencimiento fijado el 4 de octubre de 2043. El tipo de interés es de un
2.25% devengado mensualmente hasta el 4 de octubre de 2033, fecha a partir de la cual el
tipo de interés sera el Euribor a un afio mas 1.10%.

El 28 de noviembre de 2018 la Sociedad formalizé un préstamo hipotecario sobre el hotel
situado en Vitoria, con Banco Santander por importe maximo de 9.700.000 euros. A la fecha
de firma de dicho contrato se le ha concedido a la Sociedad un importe de 6.052.500 euros,
quedando pendientes de entregar los restantes 3.647.500 euros condicionados a la ejecucion
de las obras en el edificio, asi como a futuras ampliaciones de capital y otras condiciones. El
devengo de la amortizacién tiene un periodo de carencia hasta el 28 de noviembre de 2020,
fecha a partir de la cual sera satisfecha en cuotas trimestrales siendo la ultima amortizacion
por importe de 4.757.758 euros pagadera al vencimiento. El tipo de interés aplicable es de
Euribor a 1 afio + 2.25%.

El 5 de septiembre de 2019 la Sociedad formalizé un préstamo hipotecario sobre el activo
situado en Valencia, con Banco Santander por importe maximo de 17.500.000 euros. A la
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fecha de firma de dicho contrato se le ha concedido a la Sociedad un importe de 12.500.000
euros, quedando pendientes de entrega los restantes 5.000.000 euros condicionados a la
obtencion de licencia de obra y de ejecucion de las obras en el edificio, asi como a futuras
ampliaciones de capital y otras condiciones. El devengo de la amortizacion tiene un periodo
de carencia hasta el 5 de marzo de 2023, fecha a partir de la cual sera satisfecha en cuotas
mensuales siendo la ultima amortizacion por importe de 12.500.000 euros pagadera al
vencimiento. El tipo de interés aplicable es de un 2.40%.

El 31 de marzo de 2016 la Sociedad formalizé un préstamo hipotecario sobre el activo situado
en San Sebastian con Luzaro Establecimiento Financiero de crédito Sociedad Andnima por
un importe de 425.000 euros. El tipo de interés aplicable es de un 0,4% sobre Euribor. Este
préstamo ha sido cancelado durante el gjercicio 2020.

El 13 de octubre de 2016 la Sociedad formalizé un préstamo hipotecario sobre el activo
situado en San Sebastian con Luzaro Establecimiento Financiero de crédito Sociedad
Andnima por un importe de 75.000 euros. El tipo de interés aplicable es de un 0,4% sobre
Euribor. Este préstamo ha sido cancelado durante el ejercicio 2020.

El 1 de febrero de 2018 la Sociedad formalizo un préstamo hipotecario sobre el activo situado
en San Sebastian con CaixaBank por un importe de 200.000 euros. El tipo de interés aplicable
es de un 2% sobre Euribor.

Los préstamos hipotecarios relativos al hotel Gasteiz y al Edificio de Valencia, requieren
cumplir en todo momento durante la vida del préstamo con una serie de ratios financieros. El
incumplimiento de los mismos supondra un supuesto de vencimiento anticipado del contrato.
A la fecha de formulacion de estas cuentas anuales consolidadas la Sociedad ha cumplido
con todas las condiciones derivadas de los mencionados contratos.

El detalle de vencimientos de los pasivos financieros a 31 de diciembre de 2019 y a 31 de
diciembre de 2018, sin considerar los gastos de formalizaciéon de deudas, es como sigue:

(Euros) 2019 2018 (%)
2019 - 60.516
2020 125.748 61.893
2021 817.514 761.799
2022 1.984.099 779.088
2023 2.418.068 796.768
2024 2.474.940 814.850
Mas de 5 afios 13.240.605 4.767.630

21.060.974 8.042.545

(*) Saldos no auditados (Nota 2.1)
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11.2 Otros pasivos financieros

El detalle de estos epigrafes es el siguiente:

(Euros) 31/12/2019 31/12/2018 (*)
Otros pasivos financieros a largo plazo

Fianzas recibidas 215.055 33.333
Total 215.055 33.333
Otros pasivos financieros a corto plazo

Otros 14.056 -
Total 14.056 -

(*) Saldos no auditados (Nota 2.1)

Dentro de las fianzas recibidas a largo plazo al 31 de diciembre de 2019 se incluyen las
correspondientes al arrendamiento del Edificio de Matilde Landa por importe de 33.333 y las
restantes se tratan de fianzas de los arrendatarios del edificio de Valencia arrendado como
oficinas.

11.3 Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

El detalle de los pasivos financieros incluidos en este epigrafe es como sigue:

(Euros) 31/12/19 31/12/18 (*)
Proveedores y otros acreedores 1.497.844 281.645
TOTAL 1.497.844 281.645

(*) Saldos no auditados (Nota 2.1)

Dentro del epigrafe de proveedores y otros acreedores se incluyen principalmente deudas
por el desarrollo de las obras de reforma en varios activos al igual que en el afio 2018.

12.  SITUACION FISCAL

El detalle de los saldos relativos a activos y pasivos fiscales es el siguiente:

(Euros) 31/12/2019 31/12/2018 (*)
Créditos fiscales
Activos por impuesto diferido 362 362
Otros créditos con las Administraciones Publicas

IVA 416,354 100,718
Total 416.716 101.080

Pasivos fiscales
Otras deudas con las Administraciones Publicas

IVA (97.706) -
Retenciones (12.802) (989)
Total (110.508) (989)

(*) Saldos no auditados (Nota 2.1)
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Segun las disposiciones legales vigentes, las liquidaciones de impuestos no pueden
considerarse definitivas hasta que no hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales
0 haya transcurrido el plazo de prescripcion, actualmente establecido en cuatro anos. Las
sociedades del Grupo tienen abiertos a inspeccion los ultimos cuatro ejercicios, para todos
los impuestos que le son aplicables. En opinién de los Administradores de All Iron RE | Socimi,
S.A., asi como de sus asesores fiscales, no existen contingencias fiscales de importes
significativos que pudieran derivarse, en caso de inspeccion, de posibles interpretaciones
diferentes de la normativa fiscal aplicable a las operaciones realizadas por las sociedades del
Grupo.

12.1 Calculo del Impuesto sobre Sociedades

Tal y como se menciona en la Nota 1.1, la Sociedad Dominante y la sociedad del Grupo Dwow
se encuentra bajo la aplicacidon del régimen especial previsto en la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, para las SOCIMI. De acuerdo con dicho régimen fiscal especial, los rendimientos
derivados de su actividad, que cumplan los requisitos exigidos, tributan a un tipo de gravamen
del 0%.

La conciliacion entre el importe neto de los ingresos y gastos del ejercicio y la base imponible
(resultado fiscal) del Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:

2019
Ingresos y gastos directamente imputados
Cuenta de resultados consolidada al patrimonio neto consolidado
(Euros) Aumentos Disminuciones Total Aumentos Disminuciones Total
Saldo de ingresos y gastos del ejercicio
antes de impuestos - - 7.068.242 - - -
Impuesto sobre Sociedades - - (5.636) - - -
Saldo de ingresos y gastos del ejercicio - - 7.062.606 - - -
Diferencias permanentes - (4.545.000) (4.545.000) - - -
Diferencias temporarias - (4.014.869) (3.318.290) - - -
Base imponible (resultado fiscal) - - (800.684) - - -
2018 (¥)
Ingresos y gastos directamente imputados
Cuenta de resultados consolidada al patrimonio neto consolidado

(Euros) Aumentos Disminuciones Total Aumentos Disminuciones Total
Saldo de ingresos y gastos del ejercicio
antes de impuestos - - 718.513 - - -
Impuesto sobre Sociedades - - - - - -
Saldo de ingresos y gastos del ejercicio - - 718.513 - - -
Diferencias permanentes - - - - - -
Diferencias temporarias - (696.579) (696.579) - - -
Base imponible (resultado fiscal) - - 21.934 - - -

(*) Saldos no auditados (Nota 2.1)

Las diferencias permanentes del gjercicio 2019 se corresponden con el beneficio obtenido en
la combinacion de negocios descrita en la Nota 5.

Dentro de las diferencias temporarias de la cuenta de resultados consolidada se incluyen
principalmente los ajustes por la aplicacion del método de valor razonable de la NIC 40.
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No se presenta la conciliaciéon entre el gasto / (ingreso) por impuesto sobre beneficios y el
resultado de multiplicar los tipos de gravamenes aplicables al total de ingresos y gastos
reconocidos, debido a que el tipo impositivo aplicable a las sociedades del Grupo en el
ejercicio anual finalizado el 31 de diciembre de 2019 es 0%, excepto para Tordai, que ha
aportado al Grupo un resultado neto poco significativo (pérdidas de 76 miles de euros).

El (gasto) / ingreso por impuesto sobre beneficios se desglosa como sigue:

2019 2018
Directamente Directamente
Cuenta de imputado al Cuenta de imputado al
resultados patrimonio neto resultados patrimonio neto
(Euros) consolidada consolidado consolidada consolidado

Impuesto corriente - - -

Variacién de impuestos diferidos - - - -

Otros ajustes - - - -
[ TOTAL - - - -

12.2 Activos y pasivos por impuesto diferido

El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen los activos y pasivos por
impuesto diferido son los siguientes:

Variaciones reflejadas en

Cuenta de Patrimonio

Saldo resultados neto Combinacién  Saldo
(Euros) inicial consolidada consolidado de negocios final
Ejercicio 2019
Activos por impuesto diferido
Bases imponibles negativas 362 - - - 362
TOTAL 362 - - - 362
Ejercicio 2018
Activos por impuesto diferido
Cobertura de flujos de efectivo - - - - -
Bases imponibles negativas - 362 - - 362
TOTAL - 362 - - 362

El montante de las bases imponibles negativas no es significativo a 31 de diciembre de 2019.
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12.3 Exigencias informativas derivadas de la condicion de SOCIMI de la Sociedad

Dominante. Ley 11/2009, modificada por la Ley 16/2012 (la “Ley de SOCIMI”)

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 11 de la Ley de SOCIMI, a continuacion, se
facilita informacion referente a las sociedades del Grupo acogidas al régimen fiscal especial
de la Ley de SOCIMI:

a)

b)

d)

Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal
establecido en la Ley 11/2009, modificada por la Ley 16/2012.

Reservas (Euros)

Prima de Reserva Reservas
Sociedad emision legal voluntarias Total
All Iron RE | Socimi, S.A. - - - -
Dwow Hostelier, S.L. - 601 150.722 151.323

Reservas procedentes de gjercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal
establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo
de gravamen del cero por ciento o del 19 por ciento, respecto de aquellas que, en su
caso, hayan tributado al tipo general de gravamen.

Reservas (Euros)

Prima de Reserva Reservas
Sociedad emision legal voluntarias Total
All lIron RE | Socimi, S.A. - 2.193 . 2.193

Las reservas de All Iron RE | Socimi, S.A. proceden de aplicar el 10% al resultado del
ejercicio 2018.

Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en el que ha resultado
aplicable el régimen fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede
de las rentas sujetas al tipo de gravamen del cero por ciento o del 19 por ciento,
respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen.

La Sociedad Dominante repartio dividendos en el ejercicio 2019 con cargo al resultado
de 2018 por importe de 19.740 euros. Importe del 90% del resultado del ejercicio, es
decir, el 100% del resultado del edificio una vez satisfecha la necesidad de cumplir
con el 10% de la reserva legal. La Sociedad aplicé una retencion del 19% en el reparto
de dichos dividendos.

En caso de distribucion de dividendos con cargo a reservas, designacion del gjercicio
del que procede la reserva aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo de
gravamen del cero por ciento, del 19 por ciento o al tipo general.

Con el reparto del dividendo con cargo a resultados del ejercicio 2018, se retuvo la
correspondiente retencién equivalente al 19% del importe total del dividendo repartido.

48



DocuSign Envelope ID: FC723A5F-93A6-42F7-A769-A4F1FEE1D615

ALL IRON RE I SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Notas explicativas a las Cuentas Anuales Consolidadas
correspondientes al ejercicio anual finalizado el 31 de diciembre de 2019

e)

9

h)

Fecha de acuerdo de distribucion de dividendos a que se refiere las letras c) y d)
anteriores.

El acuerdo de distribucion se realizo en la junta general de accionistas de 27 de junio
de 2019.

Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados a arrendamiento que producen
rentas acogidas a este régimen especial.

Fecha
Fecha incorporacion Clasificacion del

adquisicion al régimen activo Identificacion Direccidn Uso
Activo propiedad de la Matilde Landa 22, Apartamento

26/03/2018 28/03/2018 Sociedad Dominante Edificio 4 torres  Madrid s turisticos
Activo propiedad de la Avenida de Gasteiz 45,

28/11/2018 28/11/2018 Sociedad Dominante Edificio Gasteiz Vitoria Hotelero
Activo propiedad de la  Edificio Avenida del Oeste 48,

05/11/2019 05/11/2019 Sociedad Dominante Valencia Valencia Oficinas
Activo propiedad de la Alameda de recalde 1, Apartamento

11/11/2019 11/11/2019 Sociedad Dominante Edificio Bilbao  Bilbao s turisticos

Fecha de adquisicion de las participaciones en el capital de entidades a que se refiere
el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

Sociedad Fecha adquisicién Ejercicio acogimiento régimen Socimi
Tordai es Tarsai KFT 19/02/2019 No acogida
Dwow Hostelier, S.L.U. 28/02/2019 01/01/2019

Los estatutos de Tordai se han adaptado integramente al régimen de Socimi en cuanto
a distribucién de dividendos, haciendo que la Sociedad compute como activo apto a
efectos del régimen de Socimi.

Identificacion del activo que computa dentro del 80% por ciento a que se refiere el
apartado 1 del articulo 3 de esta Ley.

[T ]

Todos los activos indicados en los apartados “” y “g” computan dentro del 80% a que
se refiere el apartado 1 del articulo 3 de la Ley.

Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable al régimen fiscal
especial establecido en esta Ley que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que
no sea para su distribucion o para compensar perdidas, identificando el ejercicio del
que proceden las reservas.

En el ejercicio anual finalizado el 31 de diciembre de 2019 no se ha dispuesto de

reservas por parte de ninguna de las sociedades del Grupo acogidas al régimen fiscal
especial de la Ley de SOCIMI.
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13. INGRESOS Y GASTOS

13.1 Importe neto de la cifra de negocios

El importe registrado en este epigrafe corresponde principalmente a las rentas recibidas por
el arrendamiento de los hoteles propiedad del Grupo por importe de 1.250.795 euros (153.226

euros en 2018).

La distribucion por mercados geograficos del importe neto de la cifra de negocios del Grupo
es la siguiente:

(Euros) 2019 2018 (%)
Espafia: 1.216.201 153.226
Internacional: 34.594 -
TOTAL 1.250.795 153.226

(*) Saldos no auditados (Nota 2.1)
13.2 Gastos de personal

El desglose de este epigrafe es el siguiente:

(Euros) 2019 2018 (%)
Sueldos y salarios 153.819 -
Seguridad Social a cargo de la empresa 47.037 -
TOTAL 200.856 -

(*) Saldos no auditados (Nota 2.1)

El detalle de las personas empleadas por el Grupo distribuidas por categorias es el siguiente:

Ndamero Numero medio de
Numero de personas medio personhas con
empleadas al final de personas discapacidad
del ejercicio empleadas en > 33% empleadas

Categorias Hombres Mujeres Total el ejercicio en el ejercicio
EJERCICIO 2019
Consejero delegado - -
Resto de Equipo Directivo - - - - -
Directores de departamento - - - - -
Resto de empleados - - - 5 -
TOTAL - - - 5 -

EJERCICIO 2018

Consejero delegado - - - - -
Resto de Equipo Directivo - - - - -
Directores de departamento - - - - -
Resto de empleados - - - - -
TOTAL - = o o -

Durante el gjercicio 2019 se All Iron RE | Socimi, S.A. adquirié la Sociedad Dwow hostelier
S.L.U. En el momento de la adquisicion, la Sociedad tenia 7 personas en ndmina. A cierre
del ejercicio 2019, dicha Sociedad no tenia ningun empleado.
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13.3 Servicios exteriores

El detalle de este epigrafe es el siguiente:

(Euros) 2019 2018 (*)
Arrendamientos y canones 8.245 -
Reparaciones y conservacion 116.590 -
Servicios de profesionales independientes 730.711 129.627
Transportes - 150
Primas de seguros 7.242 7.378
Servicios bancarios y similares 187.877 80.113
Publicidad, propaganda y relaciones publicas 1.371 -
Suministros 25.962 -
Otros servicios 69.292 192
TOTAL 1.147.290 217.460

(*) Saldos no auditados (Nota 2.1)
13.4 Gastos financieros

El detalle de este epigrafe es el siguiente:

(Euros) 2019 2018 (%)
Intereses por deudas con entidades de crédito (Nota 11.1) (237.432) 113.759
TOTAL

(*) Saldos no auditados (Nota 2.1)

14 OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

Las partes vinculadas con las que el Grupo ha realizado transacciones durante los ejercicios
2019y 2018, asi como la naturaleza de dicha vinculacion, son las siguientes:

Parte vinculada Naturaleza de la vinculacion
All Iron RE Gestién S.L. Sociedad gestora

All Iron Rentals S.L. Ofras partes vinculadas

Al Rentals Heriz S.L. Ofras partes vinculadas

Las transacciones realizadas con partes vinculadas corresponden a operaciones del trafico
normal del Grupo y se realizan a precios de mercado, los cuales son similares a los aplicados
a partes no vinculadas.
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14.1 Entidades vinculadas

El detalle de las transacciones realizadas con entidades vinculadas a 31 de diciembre de
2019 es el siguiente:

Entidades vinculadas

(Euros) 2019 2018 (*)

Arrendamientos (Nota 6.1) 503.894 -
Operacion de activos 85.000 -
Contrato de gestion 320.991 -
TOTAL 909.885 -

(*) Saldos no auditados (Nota 2.1)

El detalle de los saldos con entidades vinculadas es el siguiente:

Entidades vinculadas a

consejeros
(Euros) 2019 2018 (%)
Deudores 313.403 -
Acreedores varios 320.991 -
TOTAL 634.394 -

(*) Saldos no auditados (Nota 2.1)
14.2 Administradores y alta direccion

Con fecha 28 de junio de 2019, la Junta General Ordinaria de Accionistas acordd modificar el
6rgano de administracién de All Iron RE | Socimi, S.A., que paso de ser tres Administradores
Solidarios a un Consejo de Administracion.

Al 31 de diciembre de 2019, el Consejo de Administracion de All Iron RE | Socimi, S.A. esta
formado por 5 personas, 5 hombres. Al 31 de diciembre de 2018 los Administradores
Solidarios eran tres hombres.

No ha habido remuneraciones al consejo de administracion.

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018 el Grupo no tenia obligaciones contraidas en materia de
pensiones y de seguros de vida respecto a los Administradores ni al personal de alta
direccion.

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018 no existian anticipos ni créditos concedidos a los
Administradores ni al personal de alta direccion, ni habia obligaciones asumidas por cuenta
de ellos a titulo de garantia.

Durante los ejercicios 2019y 2018 no se han satisfecho primas de seguros de responsabilidad
civil de los Administradores por dafios ocasionados en el gjercicio de su funcion.

En cumplimiento de los requerimientos del articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital

(LSC), a continuacion se indican las situaciones de conflicto con el interés de la Sociedad
comunicadas por los administradores de la misma:
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Jon Uriarte Uranga y Ander Michelena Llorente son partes vinculadas a las sociedades All
Iron Rentals, S.L. y Al Rentals Heriz, S.L., sociedades con las que se han realizado trabajos
de operacion de activos, y que Mikel Rodriguez Uranga, representante persona fisica de
Derlian, S.L., es Director General de All Iron Rentals, S.L.

Asimismo, la Sociedad ha suscrito un contrato de gestion con fecha 20 de marzo de 2019 con
All Iron RE Gestion, S.L. (Nota 1), sociedad respecto de la que Jon Uriarte Uranga y Ander
Michelena Llorente tienen la consideracién de partes vinculadas.

Finalmente, se hace constar que Pedro Luis Uriarte Santamarina y Pedro Luis Michelena
Izquierdo tienen la consideracion de personas vinculadas respecto de Jon Uriarte Uranga y
Ander Michelena Llorente, respectivamente.

15.  POLITICAS DE GESTION DEL RIESGO

El Grupo gestiona el capital y su estructura financiera con el fin de asegurar que es capaz de
hacer frente a sus pagos corrientes, compromisos de inversion, deudas y a maximizar el
retorno a sus Accionistas.

Las politicas de gestion del riesgo financiero dentro del sector en el que opera el Grupo,
vienen determinadas fundamentalmente por el andlisis de los proyectos de inversién, la
gestion en la ocupacion de los inmuebles y por la situacién de los mercados financieros:

. Riesgo de crédito: el riesgo de crédito del Grupo proviene principalmente del riesgo
de impago de las rentas por parte de los inquilinos de sus inmuebles. El Grupo
gestiona dicho riesgo mediante la seleccion de los inquilinos y la solicitud de fianzas
0 avales en los contratos que se suscriben.

. Riesgo de liquidez: se produce por la posibilidad de que el Grupo no pueda disponer
de fondos liquidos, o acceder a ellos, en la cuantia suficiente y al coste adecuado,
para hacer frente en todo momento a sus obligaciones de pago. Al 31 de diciembre
de 2019 el Grupo tiene un fondo de maniobra positivo de 7,4 millones de euros (3,4
millones en 2018), siendo la tesoreria de 6.4 millones de euros (1,5 millones en 2018),
por lo que el Grupo dispone de suficiente liquidez para hacer frente a los pagos futuros.

. Riesgo de mercado: uno de los principales riesgos a los que esta expuesto el Grupo
es al de riesgo de mercado por posibles desocupaciones de inmuebles o
renegociaciones a la baja de contratos de arrendamiento cuando expiran los mismos.
Este riesgo disminuiria los ingresos del Grupo y afectaria de forma negativa a la
valoracién de los activos. En funcion de la situacion de los inmuebles, la antigledad
de los contratos de arrendamiento y el bajo ratio financiacion / valor del activo, los
Administradores entienden que este riesgo es moderado.

o Riesgo de tipo de interés: al 31 de diciembre de 2019 aproximadamente un 68% de la
deuda que mantiene el Grupo con entidades de crédito esta sujeta a tipo de interés
fijo (25% a 31 de diciembre de 2018). El resto de la deuda con entidades de crédito
esta referenciada al Euribor, por lo que dada la estabilidad que presenta este tipo de
interés de referencia, los Administradores consideran que este riesgo es moderado.
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16. OTRA INFORMACION
16.1 Honorarios de auditoria
Los honorarios devengados en el ejercicio por los servicios prestados por el auditor de

cuentas principal del Grupo u otras empresas que forman parte de su misma red se detallan
a continuacion:

(Euros) 2019 2018
Servicios de auditoria 51.400 13.400
Otros trabajos de revision y verificaciéon contable 3.400 -
TOTAL 54.800 13.400

16.2 Informacion sobre el periodo medio de pago a proveedores. Disposicion
adicional tercera. «Deber de informacién» de la ley 15/2010, de 5 de julio

A continuacién se detalla la informacién sobre el periodo medio de pago a los proveedores:

(Dias) 2019 2018 (%)
Periodo medio de pago a proveedores 31 51
Ratio de operaciones pagadas 27 34
Ratio de operaciones pendientes de pago 54 90
(Euros) 2019 2018
Total pagos realizados 2.865.643 481.346
Total pagos pendientes 650.073 218.320

(*) Saldos no auditados (Nota 2.1)

17. HECHOS POSTERIORES AL CIERRE

Desde el 31 de diciembre de 2019 y hasta la fecha de formulacion de las presentes cuentas
anuales consolidadas no se han producido hechos posteriores de relevancia que requieran
ser desglosados.

El pasado 11 de marzo de 2020 la Organizacion Mundial de la Salud elevé la situacion de
emergencia de salud publica ocasionada por el brote del coronavirus (COVID-19) a pandemia
internacional. La rapida evolucién de los hechos, a escala nacional e internacional, supone
una crisis sanitaria sin precedentes, que impactara en el entorno macroeconémico y en la
evolucién de los negocios. Para hacer frente a esta situacion, entre otras medidas, el
Gobierno de Espafia ha procedido a la declaraciéon del estado de alarma, mediante la
publicacion del Real Decreto 463/2020, de 14 de marzo, y a la aprobacion de una serie de
medidas urgentes extraordinarias para hacer frente al impacto econdmico y social del COVID-
19, mediante el Real Decreto-ley 8/2020, de 17 de marzo.

La Sociedad considera que estos acontecimientos no implican un ajuste en las cuentas
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anuales correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019, si bien
podrian impactar de manera significativa en las operaciones y, por tanto, en sus resultados y
flujos de efectivo futuros.

Dada la complejidad de la situacion y su rapida evolucién, no es practicable en este momento
realizar de forma fiable una estimacién cuantificada de su potencial impacto en la Sociedad,
que, en su caso, sera registrado prospectivamente en las cuentas anuales del ejercicio 2020.

La Sociedad esta llevando a cabo las gestiones oportunas con el objeto de hacer frente a la
situacion y minimizar su impacto, considerando que se trata de una situacion coyuntural
que, conforme a las estimaciones mas actuales y a la posicidon de tesoreria a la fecha, no
compromete la aplicacién del principio de empresa en funcionamiento. En el mes de marzo,
la compania no ha recibido notificaciones por parte los inquilinos de aplazar o no pagar la
renta. En los meses de abril y mayo, la compariia ha acordado con el inquilino del inmueble
de Matilde Landa en Madrid y con el inquilino del inmueble de Paseo Heriz en San
Sebastian el aplazamiento de las rentas de abril, mayo, junio y julio de 2020 y pagaderas de
forma fraccionada durante los siguientes 24 meses a partir de agosto, segun lo previsto en
el Real Decreto-ley 15/2020, de 21 de abril, de medidas urgentes complementarias para
apoyar la economia y el empleo.

Asimismo, con fecha de febrero 2020 la Sociedad ha adquirido la finca colindante a la finca
adquirida en noviembre de 2019 de Alameda de Recalde 1, Bilbao por 605 miles de euros.
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Evolucién de los negocios y situaciéon del Grupo

La sociedad All Iron RE | Socimi ha alcanzado al 31 de diciembre de 2019 un capital social
de 51 millones de euros, tras la realizacion de dos ampliaciones de capital durante el segundo
semestre de 2019, en las que se han captado aproximadamente 40 millones de euros. Fruto
de estas ampliaciones de capital, el nUmero de accionistas asciende a cerca de 100, entre
los que se encuentra un grupo de “Inversores Iniciales” que suma casi el 31% del capital, con
un firme compromiso con el proyecto en el largo plazo.

En el gjercicio 2019, All Iron RE | Socimi ha obtenido un resultado neto de 7,1 millones de
euros debido a la variacién en el valor razonable de los activos inmobiliarios y al beneficio
obtenido en la compra de Dwow Hostelier S.L.U. y de Tordai es Tarsai KFT vy, por otro lado,
a que solo tres de sus activos, el edificio de Matilde Landa 22 de Madrid, el edificio de Paseo
Heriz 38 de San Sebastian y el activo de Avenida del Oeste 48 de Valencia, han estado en
explotacion, ya que el resto de los activos se encuentran en fase de transformacion y
reposicionamiento.

All Iron RE | Socimi ha continuado con su fase de expansion y ha expandido su cartera de
activos con la adquisicion de 5 inmuebles a lo largo de 2019. A los inmuebles que formaban
parte de la cartera de la Compania en diciembre de 2018, y ubicados en la calle Matilde Landa
en Madrid y en la avenida Gasteiz en Vitoria, All Iron RE | Socimi ha afiadido los siguientes
activos:

. Dohany, Budapest: En febrero de 2019, la Compafiia formalizé la compra de un solar
colindante con la gran sinagoga de Budapest y con superficie de mas de 4.000 metros
cuadrados que ira destinado al desarrollo de un complejo de apartahoteles.

o Paseo Heriz, San Sebastian: En febrero de 2019, la Compainiia formalizé la compra
del albergue turistico explotado bajo la marca “Koisi” en San Sebastian con capacidad
para 124 camas.

o Avenida del Oeste, Valencia: En septiembre de 2019, la Compaiiia formalizé la
compra de un inmueble en la avenida del oeste de Valencia actualmente destinado al
alquiler de oficinas y que la Companiia prevé rehabilitarlo para convertirlo en un
complejo de apartahoteles.

. Calle Santa Marta, Cordoba: En noviembre de 2019, la Compainiia formalizé la compra
de un inmueble en Cérdoba de mas de 1.000 metros cuadrados, con el objetivo de
rehabilitarlo y convertirlo en un alojamiento turistico

o Alameda de recalde, Bilbao: En noviembre de 2019, la Compafiia formalizé la compra
de una finca en la entreplanta del inmueble. Posteriormente en febrero de 2020,
formaliz6 la compraventa de la finca colindante de tal manera que la Compafiia
actualmente cuenta con la propiedad de toda la entreplanta.

La cartera de activos inmobiliarios de la Compafdia se sitia en un valor de mercado (GAV) de

72 millones de euros, un incremento de 55 millones de euros desde los 16,5 millones de euros
con los que cerro6 el gjercicio 2018.

56



DocuSign Envelope ID: FC723A5F-93A6-42F7-A769-A4F1FEE1D615

ALL IRON RE I SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Informe de Gestion Consolidado
correspondiente al ejercicio anual finalizado el 31 de diciembre de 2019

Al 31 de diciembre de 2019, la ratio de endeudamiento financiero sobre el valor de los activos
(GAV) se situa en 29%, por debajo del limite establecido en la Estrategia de gestion de
inversiones y activos de All Iron RE | Socimi del 65%.

El principal objetivo de All Iron RE | Socimi para los préximos meses consiste en continuar
con los procesos de rehabilitacién de los inmuebles en fase desarrollo y continuar analizando
potenciales adquisiciones para complementar la cartera existente.

Descripcion de los principales riesgos e incertidumbres a los que se enfrenta la
Compaiiia

Los factores de riesgo que pueden afectar a la Companiia, asi como las politicas para
mitigarlos, se detallan a continuacion:

. Riesgo de crédito: el riesgo de crédito de la Compania proviene principalmente del
riesgo de impago de las rentas por parte de los inquilinos de sus inmuebles. La
Compaiiia gestiona dicho riesgo mediante la seleccion de los inquilinos y la solicitud
de fianzas o avales en los contratos que se suscriben.

. Riesgo de liquidez: se produce por la posibilidad de que la Compafia no pueda
disponer de fondos liquidos, o acceder a ellos, en la cuantia suficiente y al coste
adecuado, para hacer frente en todo momento a sus obligaciones de pago. Al 31 de
diciembre de 2019 la Compainiia tiene un fondo de maniobra positivo de 7,4 millones
de euros, siendo la tesoreria de 6,4 millones de euros, por lo que la Compaiiia dispone
de suficiente liquidez para hacer frente a los pagos futuros.

. Riesgo de mercado: La Companiia esta expuesta al de riesgo de mercado inmobiliario
por posibles desocupaciones de inmuebles o renegociaciones a la baja de contratos
de arrendamiento cuando expiran los mismos. Asimismo, algunos de los contratos de
arrendamiento de la Compafiia contemplan una porcién de renta variable la cual
depende de la evolucion del negocio hotelero que se desarrolla en los inmuebles. En
este sentido, la Compafiia también tiene cierta exposicién al riesgo de mercado
hotelero por posibles reducciones en los beneficios obtenidos en la explotacién de los
inmuebles renegociaciones Este riesgo disminuiria los ingresos de la Compania y
afectaria de forma negativa a la valoracion de los activos.

. Riesgo de tipo de interés: al 31 de diciembre de 2019 aproximadamente un 70% de la
deuda que mantiene la Companiia con entidades de crédito esta sujeta a tipo de interés

fijo. El resto de la deuda con entidades de crédito a 31 de diciembre de 2019 esta
referenciada al Euribor. Los administradores consideran que este riesgo es moderado.

Actividad en materia de investigacion y desarrollo

La Compania no ha realizado actividades de investigacion y desarrollo durante el ejercicio
anual finalizado el 31 de diciembre de 2019.
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Acciones propias

A 31 de diciembre de 2019 All Iron RE | Socimi no cuenta con acciones propias.

Periodo medio de pago a proveedores

Durante el ejercicio anual finalizado el 31 de diciembre de 2019 el periodo medio de pago a
proveedores de las sociedades que conforman La Compania ascendio a 31 dias.

Uso de instrumentos financieros

A 31 de diciembre de 2019, la Compania no ha realizado ninguna operacion de cobertura de
flujos de efectivo de los préstamos recibidos a tipo de interés variable.

Hechos posteriores

Desde el 31 de diciembre de 2019 y hasta la fecha de formulacion de las presentes cuentas
anuales consolidadas no se han producido hechos posteriores de relevancia que requieran
ser desglosados.

El pasado 11 de marzo de 2020 la Organizacion Mundial de la Salud elevo la situacion de
emergencia de salud publica ocasionada por el brote del coronavirus (COVID-19) a pandemia
internacional. La rapida evolucion de los hechos, a escala nacional e internacional, supone
una crisis sanitaria sin precedentes, que impactara en el entorno macroeconémico y en la
evolucion de los negocios. Para hacer frente a esta situacion, entre otras medidas, el
Gobierno de Espafia ha procedido a la declaracién del estado de alarma, mediante la
publicacion del Real Decreto 463/2020, de 14 de marzo, y a la aprobacién de una serie de
medidas urgentes extraordinarias para hacer frente al impacto econéomico y social del COVID-
19, mediante el Real Decreto-ley 8/2020, de 17 de marzo.

La Sociedad considera que estos acontecimientos no implican un ajuste en las cuentas
anuales correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019, si bien
podrian impactar de manera significativa en las operaciones y, por tanto, en sus resultados y
flujos de efectivo futuros.

Dada la complejidad de la situacion y su rapida evolucion, no es practicable en este momento
realizar de forma fiable una estimacion cuantificada de su potencial impacto en la Sociedad,
que, en su caso, sera registrado prospectivamente en las cuentas anuales del gjercicio 2020.

La Sociedad esta llevando a cabo las gestiones oportunas con el objeto de hacer frente a la
situacion y minimizar su impacto, considerando que se trata de una situacion coyuntural
que, conforme a las estimaciones mas actuales y a la posicién de tesoreria a la fecha, no
compromete la aplicacion del principio de empresa en funcionamiento. En el mes de marzo,
la compania no ha recibido notificaciones por parte los inquilinos de aplazar o no pagar la
renta. En los meses de abril y mayo, la compafiia ha acordado con el inquilino del inmueble
de Matilde Landa en Madrid y con el inquilino del inmueble de Paseo Heriz en San
Sebastian el aplazamiento de las rentas segun lo previsto en el Real Decreto-ley 15/2020,
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de 21 de abril, de medidas urgentes complementarias para apoyar la economia y el empleo.

Asimismo, con fecha de febrero 2020 la Sociedad ha adquirido la finca colindante a la finca
adquirida en noviembre de 2019 de Alameda de Recalde 1, Bilbao por 605 miles de euros.
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Formulacion de las Cuentas Anuales Consolidadas e Informe de Gestion Consolidado
correspondientes al ejercicio anual finalizado el 31 de diciembre de 2019

Reunidos los miembros del Consejo de Administracion de All Iron RE | Socimi, S.A., con fecha
22 de mayo de 2020, proceden a formular las Cuentas Anuales Consolidadas junto con el
Informe de Gestion Consolidado correspondientes al ejercicio anual finalizado el 31 de
diciembre de 2019 de All Iron RE | Socimi, S.A. y sociedades dependientes, que vienen
constituidos por los documentos anexos que preceden a este escrito, firmando en esta hoja
todos los miembros del Consejo de Administracion.
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ANEXO Ill. Comunicacion de la Sociedad a la Agencia Tributaria de la opcion
para aplicar el régimen de SOCIMI.
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ANEXO IV. Informe de valoracion de los activos inmobiliarios de la Sociedad.



VI e e’


























































































31



32



33



34



35






37



urso

38









41



42



43






45



46









49










































Ve







65






To




10

68



m



==



Nt



I

72









1S









(N

78



79









(N

82



€8

* *¥ ¥ ¥ Rt FHANN




o™




(N

010

85



1

EL Lt .

u- ‘









)

L)

89






B






19

93









Documento Informativo de Incorporacion de All Iron RE | SOCIMI, S.A. Septiembre 2020

ANEXO V. Informe sobre la estructura organizativa y el sistema de control
interno de la Sociedad.
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1. INTRODUCCION

All IRON RE | Socimi, S.A., ("Sociedad") es una sociedad anénima constituida el 11 de octubre
de 2017 y domiciliada en la Calle Maria de Molina 54, 28006 de Madrid.

La Sociedad tiene el siguiente objeto social de acuerdo al articulo 2 de sus estatutos:

a. La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento, incluyendo la actividad de rehabilitacion de edificaciones en los
términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el
Valor Afadido.

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

c¢. Latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en
territorio espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al
mismo régimen establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o
estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversion a que se
refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (la "Ley de
SOCIMIs"), o la norma que la sustituya.

d. La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva
Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de
Inversion Colectiva, o la norma que la sustituya en el futuro.

Junto con la actividad econémica derivada del objeto social principal, la Sociedad podrad
desarrollar otras actividades adicionales, entendiéndose como tales aquellas que en su
conjunto sus rentas representen menos del 20% de las rentas de la Sociedad en cada periodo
impositivo o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en
cada momento.

Las actividades integrantes del objeto social podrdn ser desarrolladas por la Sociedad, total o
parcialmente, de modo indirecto, mediante la titularidad de acciones o de participaciones en
sociedades con objeto idéntico o andlogo.

Queda excluido el ejercicio directo, y el indirecto cuando fuere procedente, de todas aquellas
actividades reservadas por la legislacion especial. Si las disposiciones legales exigiesen para el
ejercicio de alguna actividad comprendida en el objeto social algun titulo profesional,
autorizacion administrativa previa, inscripcion en un registro publico, o cualquier otro requisito,
dicha actividad no podrd iniciarse hasta que se hayan cumplido los requisitos profesionales o
administrativos exigidos.

A fin de cumplir su objetivo, la Sociedad define, entre otros elementos, un conjunto de
estrategias, sistemas, procesos, politicas y procedimientos en el dmbito del control interno
procurando garantizar:

= Un desempefio eficiente y rentable de la actividad, a medio y largo plazo, que asegure
la utilizacion eficaz de los activos y recursos, la continuidad del negocio y de la propia
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Sociedad, a través de una gestion y control adecuados de los riesgos de la actividad,
una evaluacién prudente y adecuada de los activos y la responsabilidad, asi como de la
implantacién de mecanismos de proteccién contra usos no autorizados, intencionados
o negligentes;

= La existencia de informacidn financiera y de gestion completa, pertinente, fiable y
oportuna, que apoye la toma de decisiones y los procesos de control, tanto a nivel
interno como externo;

= Elrespeto por las disposiciones legales y reglamentarias aplicables, asi como por las
normas y los usos profesionales y deontoldgicos, las reglas internas y estatutarias, las
reglas de conducta y de relacidén con las contrapartes, las orientaciones de los drganos
sociales y las recomendaciones de las autoridades de supervision, a fin de proteger la
reputacion de la institucidn y de evitar que esta sea objeto de sanciones.

Se exige a la Sociedad, especialmente a los miembros de los érganos directivos, que se
comporten y actlen siempre ajustandose al principio de buena fe y con los mas elevados
estandares de diligencia, transparencia y lealtad.

En este sentido, el Consejo de Administracion de la Sociedad ha aprobado el reglamento
interno de conducta en el ambito del mercado de valores de la Sociedad (el “Reglamento
Interno de Conducta”) que ha sido publicado en la pagina web de la Sociedad
(www.allironresocimi.com).

Tal y como se indica en el articulo 1 del Reglamento Interno de Conducta, el objetivo del
mismo es regular las normas de conducta a observar por la Sociedad, su érgano de
administracién y demas personas sujetas en sus actuaciones relacionadas con los mercados de
valores, conforme a lo previsto en el texto refundido de la Ley del Mercado de Valores

Con el fin de alcanzar los objetivos antes mencionados, el sistema de control interno de la
Sociedad, tiene como base:

= Un ambiente de control adecuado donde se refleje la importancia del control interno y
se establezca la estructura y disciplina de los elementos restantes que conforman el
sistema de control interno.

= Un sdlido sistema de gestion de riesgos que permita identificar, supervisar y controlar
todos los riesgos que puedan influir en la estrategia y los objetivos definidos por la
Sociedad, que asegure su cumplimiento y la toma de medidas necesarias para
responder adecuadamente a desviaciones no deseadas.

= Un sistema de informacién y comunicacién eficiente creado para garantizar la
recepcion, el tratamiento y el intercambio de datos relevantes, amplios y consistentes,
en un plazo y una forma que permitan el desempefio eficaz y oportuno de la gestién y
el control de la actividad y de los riesgos de la Sociedad.

El Consejo de Administracion es el responsable de implantar y mantener un sistema de control
interno adecuado y eficaz que respete estos principios y garantice el cumplimiento de los
objetivos sefialados anteriormente. Por tanto, es competencia del Consejo de Administracion
detallar los objetivos y principios que constituyen la base del sistema de control interno,
incorporandolos en la estrategia y las politicas de la Sociedad.
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2. ESTRUCTURA ORGANIZATIVA

Estructura de Gobierno

Salvo en las materias competencia de la Junta General de Accionistas, el Consejo de
Administracion es el 6rgano maximo de administracién de la Sociedad y su principal
responsabilidad es la gestién, representacion y administracion de los negocios de la misma de
acuerdo a la legalidad vigente y a lo establecido en los Estatutos y en el Reglamento Interno de
Conducta aprobado. El érgano de administracién de la Sociedad esta regulado en los articulos
23 a 26 de los Estatutos Sociales de la Sociedad.

Ademas de las atribuciones mencionadas en el parrafo anterior, la responsabilidad de los
miembros del Consejo de Administracion es la de tener la dedicacién adecuada que permita
adoptar las medidas necesarias para la buena direccion y control de la Sociedad, lo que
incluye, a efectos especificos del presente documento la supervisidon y entendimiento de la
informacidn, entre otra, financiera reportada al Mercado, a los accionistas y a los diferentes
stakeholders (supervisor, entidades financieras, analistas, prensa, etc...) asi como el control
interno de la Sociedad.

La composicién actual del Consejo es de siete miembros, siendo los mismos los siguientes:

= Pedro Michelena Izquierdo (Presidente)

= Ander Michelena Llorente (Secretario)

= Pedro Luis Uriarte Santamarina

= Jon Uriarte Uranga

= DERLIAN, S.L. representada por Luis Uranga Otaegui
= Eloy Garcia-Borreguero Melero

= |gnacio Diezhandino Diaz de Isla

Toda la actividad de supervisidn de la informacidn y operativa financiera de la Sociedad es
desarrollada por All Iron RE Gestidn, S.L. (la “Gestora”). Esto implica que la gran mayoria de los
mecanismos de control relacionados con la informacidn financiera van a estar coordinados por
la Gestora, a pesar de que la responsabilidad final de los mismos corresponde al Consejo de
Administracion de la Sociedad. Sefialar que la Gestora tiene el derecho de proponer el
nombramiento de dos miembros del Consejo de Administracidn, siendo actualmente Don
Ander Michelena Llorente y Don Jon Uriarte Uranga tanto miembros de la Gestora como
miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad.

Contrato de Gestidn con la Gestora

El contrato de gestidn suscrito con la Gestora establece los términos y condiciones bajo los que
ésta prestara a la Sociedad los servicios que se relacionan a continuacién de conformidad a la
politica de inversion.

La Gestora asume la responsabilidad de la gestidn general diaria de los bienes inmuebles de la
Sociedad y de informar al Consejo de Administracion; asi como de preparar e implantar el plan
de negocio y el presupuesto anual, y hacer todo lo posible por asegurarse de que la facturacion
de la Sociedad alcanza o supera el objetivo expuesto en tal plan de negocio.

La gestora debe proveer, en particular, los siguientes servicios a la Sociedad:

1. Apoyo en la definicion de la estrategia y ejecucion del plan de negocio
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Preparar y proporcionar al Consejo de Administracién un borrador del plan de
negocio que cubra un periodo anual desde la fecha del Contrato de Gestidn y
cualquier propuesta que esta pueda desear realizar para modificar el plan de
negocio

Presentar recomendaciones a la Sociedad, de modo que la Sociedad pueda en
ultima instancia decidir si conseguir, adquirir, ser titular, vender, mejorar,
reestructurar, realizar un seguimiento, enajenar o realizar cualquier inversion
de la que sea o vaya a ser titular la Sociedad, y manejar las inversiones
propuestas existentes.

Actuar como agente de la Sociedad en la prestacidon de los servicios, y la
realizacion de transacciones contractuales esenciales en virtud, y de
conformidad con el Contrato de Gestidn (con sujecidn a los Asuntos Reservados
descritos a continuacion).

Asesorar a la Sociedad en la preparacion, y proporcionar al equipo financiero
toda la informacidén relevante exigida para la revisién anual del plan de negocio
y el presupuesto anual.

2. Busqueda y ejecucion de la adquisicidn de inversiones y gestion de la cartera de
inmuebles

Después de la aprobacidn por el Consejo de Administracién de la Sociedad; (i)
adquirir, tratar de mejorar, reestructurar, enajenar cualquier bien inmueble en
nombre y por cuenta de la Sociedad utilizando los activos en efectivo de la
Sociedad de conformidad con la Politica de Inversién de la Sociedad; (ii)
gestionar los bienes y los activos relacionados con los bienes de la Sociedad, en
virtud y de conformidad con la estrategia de gestion de activos de la Sociedad;
(iii) y celebrar cualquier contrato financiero en relacién con la compra,
adquisicion, titularidad, intercambio, transmisién, venta o enajenacion de
cualquier bien o inversion relacionada con los bienes en Espafia o en el
extranjero de conformidad con las estrategias de desarrollo de la inversion y
rotacion de activos de la Sociedad. El gestor tendrd plena autorizacién para
vincular a la Sociedad en relacién con estas y delegar tal autorizacion en los
términos aprobados por el Consejo de Administracidn de la Sociedad.

Organizar el arrendamiento (y/o el nuevo arrendamiento) y/o el desarrollo
inmobiliario de los bienes que la Sociedad haya adquirido y actuar como gestor
de desarrollo en relacion con cualquiera de tales desarrollos o mejoras de los
bienes de conformidad con el plan de negocio aprobado por el Consejo de
Administracion de la Sociedad.

Estructurar todas las inversiones de modo que se permita a la Sociedad cumplir
con los requisitos del régimen SOCIMI espaiiol en el momento de la inversién.

3. Gestion financiera de la Sociedad

Coordinar con los proveedores de deuda, a nivel de activos o sociedades, para
cumplir con las instrucciones recibidas del Consejo de Administracion de la
Sociedad.

Asesorar sobre la disposicién y fuente adecuada de fondos a ser utilizados por
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la Sociedad a la hora de realizar distribuciones a los accionistas.

Se asegurara de que el equipo financiero de la Sociedad, con el apoyo del
Gestor, prepare cada trimestre las cuentas de gestién y envie tales cuentas de
gestién trimestrales al Consejo de Administracidon dentro de 45 dias desde el
final de cada trimestre.

Se asegurara de que el equipo financiero de la Sociedad, con el apoyo del
Gestor, prepare las cuentas de gestiéon semestrales y envie tales cuentas de
gestién semestrales al Consejo de Administracion dentro de 60 dias desde el
final de tal semestre.

Con caracter semestral, el Gestor proporcionara a todos los accionistas datos de
mercado de los resultados de la Sociedad de conformidad con los requisitos de
transparencia del Mercado Alternativo Bursatil o del mercado regulado o
sistema multilateral de negociacidn en la Unidn Europea en el que coticen las
acciones de la Sociedad.

Se asegurara de que el equipo financiero de la Sociedad, con el apoyo del
Gestor, prepare las cuentas anuales auditadas y el presupuesto anual. Las
cuentas auditadas se preparardan en coordinacién con el Consejo de
Administracion de la Sociedad y de conformidad con los principios contables
generalmente aceptados en Espafia, y de conformidad con los requisitos
normativos espafioles aplicables a SOCIMIs.

4. Otros servicios administrativos y legales

Procurar asesoramiento a la Sociedad de asesores de seguro de renombre
respecto de los seguros apropiados para los bienes de la Sociedad y asegurarse
de que tales seguros tal y como se aprueban por escrito por la Sociedad se
implanten (a coste de la Sociedad).

Realizar un seguimiento acerca de que los equipos administrativos y financieros
de la Sociedad acttan de conformidad con el Contrato de Gestidn para asegurar
gue todas las obligaciones sobre los inmuebles se cumplen por la Sociedad y
que se adoptan todos los pasos exigidos a tales efectos ante cualquier
organismo publico o entidad privada.

Seleccionar a los proveedores de servicio en nombre y representacion de la
Sociedad, y solicitar cualquier servicio profesional que la Sociedad pueda
requerir, organizar o procurar la organizacién y proporcionar asesoramiento tal
y como lo solicite la Sociedad en relacién con el nombramiento de las partes
qgue el Gestor y/o la Sociedad consideren necesarias para llevar a cabo los
servicios de administracion y otros servicios suplementarios relacionados con la
Sociedad y sus actividades.

Asesorar a la Sociedad en relacién con cualquier accién discrecional de la que
tenga conocimiento con respecto a las inversiones de la Sociedad incluidos, a
titulo meramente enunciativo y no limitativo, los derechos de voto, y respecto
a la fecha o fechas en las que tales derechos deben ejercerse o tal accién debe
adoptarse.
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La Gestora consultard y solicitara autorizacidon del Consejo de Administracion para cualquier
asunto para el que el Gestor o sus consejeros, directivos, empleados y/o profesionales no tengan
la delegacién exigida, facultades, o que el Gestor considere que son asuntos para los que la
contribucion del Consejo de Administracidn se exige o resulta util.

Asimismo, la Gestora debe llevar a cabo cualquier otra accién exigida para proporcionar los
servicios a ser proporcionados por el Gestor en virtud del Contrato de Gestion.
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3. ENTORNO DE CONTROL DE LA SOCIEDAD

3.1 ESTABLECIMIENTO DE ESTRATEGIA Y OBJETIVOS

El Consejo de Administracion de la Sociedad y la Gestora han establecido las lineas estratégicas
de la actividad de la Sociedad a medio y largo plazo, con el fin Ultimo de consecucién de los
objetivos de la Sociedad y de maximizar la rentabilidad para los accionistas. A estos efectos, se
ha definido una politica de inversién y de reposicion de activos de la Sociedad que esta basada
en los criterios de inversién y apalancamiento descritos a continuacién y sera concretada en
cada plan de negocio y presupuesto que apruebe la Sociedad (“Politica de Inversién”) a
propuesta del Gestor.

Algunos de los aspectos mas significativos de esta politica son:

Tipologia de activo: Las inversiones de la Sociedad estaran centradas, principalmente,
en la adquisicién directa o indirecta de inmuebles que sean aptos para la explotacidn
de apartoteles, apartamentos turisticos, hostels u hoteles, requieran una gestion
activa, y que encajen en el propdsito de la Sociedad de crear una cartera de inmuebles
para su arrendamiento a operadores que realicen su explotacion (los "Alojamientos
Urbanos").

Tipo de alojamiento: Alojamientos Urbanos de gama alta, si bien la Sociedad podra
invertir en otro tipo de inmuebles que, no obstante, deberd ser complementaria o
accesoria a los Alojamientos Urbanos.

Distribucidon del valor: Al menos el 85% del valor bruto de los activos totales (“GAV”)
debe estar invertido en establecimientos destinados a la explotacién de apartoteles,
apartamentos turisticos u hostels.

Geografia: Los establecimientos seran urbanos, ubicados en nucleos de ciudades
primarias y secundarias con demanda turistica y de negocios.

Tamaiio de la inversidn: Cada activo, de forma individual, no podra superar los 70
millones de euros de inversion en términos de GAV por parte de la Sociedad salvo que
el Consejo de Administracién acuerde lo contrario. Asimismo, la inversion maxima en
CAPEX por activo no podrd superar los 20 millones de euros durante el periodo que el
activo esté en la cartera de la Sociedad salvo autorizacién expresa del Consejo de
Administracion.

Apalancamiento: El limite maximo de apalancamiento total de la Sociedad a nivel
consolidado serd el 65% del conjunto de la cartera de activos de la Sociedad.

Contratos de Arrendamiento: Los contratos de arrendamiento de los Alojamientos
Urbanos que suscriba la Sociedad para su explotacién deberan ser (salvo excepciones
justificadas) contratos de alquiler a largo plazo y obligado cumplimiento basados
principalmente en rentas minimas fijas revisables con el IPC mds un porcentaje de renta
variable.

3.2 CONDUCTA DE LA SOCIEDAD EN LOS MERCADOS DE VALORES

La Sociedad ha procedido a aprobar un Reglamento Interno de Conducta en materias
relacionadas con el Mercado de Valores.

Este Régimen Interno de Conducta en materias relacionadas con el Mercado de Valores va
dirigido a las Personas Sujetas y Personas Vinculadas, siendo consideradas:

8



DocuSign Envelope ID: DC72563C-2C25-41E4-8214-BDFAB32E8084

Personas Sujetas

(i) los miembros del Consejo de Administracion de laSociedad;

(ii) los Altos Directivos de la Sociedad (junto con las personas sefialadas en el apartado (i)
anterior, "Personas con Responsabilidades de Direccion");

(ii) los directivos y empleados que se determinen, tanto de la Sociedad como de las
sociedades del Grupo, y que desarrollen su trabajo en areas relacionadas con los
mercados de valores o que tengan habitualmente acceso a la Informacién
Privilegiada; y

(iv) cualquier otra persona que quede incluida en el ambito de aplicacion del Reglamento
por decisiéon del Consejo de Administracién o el Responsable de Cumplimiento a la
vista de las circunstancias que concurran en cada caso.

Personas Vinculadas

En relacién con las Personas con Responsabilidades de Direccidn, tendrdn la consideracion de
Personas Vinculadas:

(i) el conyuge o persona considerada equivalente por la legislacidn nacional vigente;
(i) los hijos a su cargo, conforme a la normativa aplicable;
(ii) cualquier otro familiar que hubiesen convivido con él desde un afio antes de la fecha

de realizacién de unaoperacion;

(iv) cualquier persona juridica, fideicomiso (trust) o asociacién en el que la Persona con
Responsabilidades de Direccidn o las personas previstas en los apartados anteriores
ocupe un cargo directivo; o que esté directa o indirectamente controlado por dicha
persona; o que se haya creado para su beneficio; o cuyos intereses econdémicos sean
en gran medida equivalentes a los de dicha persona; y

(v) otras personas o entidades a las que se atribuya esta consideracion en las disposiciones
legales vigentes en cada momento o en la normativa interna de la Sociedad.



DocuSign Envelope ID: DC72563C-2C25-41E4-8214-BDFAB32E8084

4. EVALUACION DE RIESGOS

La Sociedad estd expuesta a una serie de riesgos tanto internos como externos, entendiendo
como éstos aquellos factores que puedan impactar negativamente en los objetivos y estrategia
aprobada. La Gestora y la Sociedad han llevado a cabo un proceso de identificacién y
evaluacidn de aquellos riesgos que consideran mas relevantes que puedan afectar a evolucion
del negocio, las actividades y los resultados de la Sociedad.

Como resultado del proceso, cabe destacar los siguientes entre los riesgos mas relevantes a los
gue se enfrenta la Sociedad:

= Riesgos asociados al sector inmobiliario, del alojamiento y a la situacién
macroecondmica: posibles situaciones de contraccién de la economia, incremento de
los niveles de desempleo e impacto en el potencial de consumo, ciclicidad del sector,
inversidon inmobiliaria, competencia, coyuntura econdmica o politica, cambios
normativos e incertidumbres que puedan impedir la captacion de fondos para
financiar el crecimiento de la Sociedad.

= Riesgos vinculados a la gestion de la Sociedad: gestion delegada en la Gestora,
dependencia de personas clave y posible influencia de los accionistas de referencia,
posibles situaciones de conflictos de interés, cambios normativos, reclamaciones
judiciales y extrajudiciales.

= Riesgos relacionados con la actividad de la Sociedad: concentracién de la actividad
por tipologia de inmueble y geografia, falta de obtencién o retraso en la obtenciéon de
licencias o permisos, retrasos en las obras de reconversion de activos, sobrecostes en
las rehabilitaciones, dafios en los activos inmobiliarios, reclamaciones judiciales y
extrajudiciales y valoracién de la cartera de activos.

= Riesgos relacionados con la explotacion de los inmuebles: inadecuada explotacion de
los inmuebles e impacto a través de la renta variable; inadecuada seleccién de
operadores; impago de las rentas; calidad crediticia de los operadores y falta de
diversificacion.

= Riesgos relativos a la financiacion de la Sociedad: nivel de endeudamiento,
eventuales dificultades en relacién con la obtencién de financiacién en tiempo y
forma, variacién en los tipos de interés o falta de liquidez para el cumplimiento de la
politica de distribucién de dividendos de la Sociedad.

= Riesgos de caracter fiscal: pérdida del régimen fiscal especial, cambio en la legislacion
fiscal y posible pago de un gravamen especial.

= Riesgos relativos a las acciones de la Sociedad: falta de liquidez, evolucién de la
cotizacion y falta de interés de los accionistas.

Ademas, la Sociedad considera los siguientes aspectos de mayor riesgo para la fiabilidad de la
informacidn financiera:

= Reconocimiento de ingresos debido a las diferentes posibilidades de modelos de
contrato existentes y a sus caracteristicas de contabilizacién. Los contratos de alquiler
pueden ser de distinta naturaleza, asi como contener cldusulas especificas que deban
ser consideradas individualmente a la hora de contabilizar los ingresos de
arrendamiento.
Concretamente, la Sociedad procede a registrar al final de cada periodo la estimacién
de ingresos asociados a la porcidn de renta variable de los contratos de
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arrendamiento, importe que se revisa al afio siguiente una vez se dispone de las
cuentas anuales de la compaiiia que explota el inmueble.

= Registro y valoracion de los activos de la Sociedad. La valoracidn de las inversiones
inmobiliarias se lleva a cabo a partir de una estimacién de los flujos de efectivo futuros
esperados para dichos activos. Todo ejercicio de valoracion conlleva un factor
importante de incertidumbre. De cara a minimizar este riesgo, la Sociedad encarga la
valoracion de los inmuebles de su propiedad, o actualizaciones de valor a un experto
externo independiente de reconocido prestigio.

= Pagos y tratamiento de gastos: La Gestora verifica la correcta distincion entre
inversidn y gasto realizando la adecuada monitorizacidn para evitar errores contables.
De cara a realizar la correcta distribucion entre inversidn y gastos, la Sociedad sigue los
criterios establecidos por los planes contables aplicables. Adicionalmente, las cuentas
de la compaiiia son revisadas por el auditor de cuentas de la Sociedad con una
periodicidad semestral.

En relacién con el control de pagos, la Gestora tiene establecido un procedimiento de
control, por el cual existe una separacion de funciones entre la persona encargada de
introducir los pagos y la persona encargada de aprobarlos. La primera persona no
cuenta con derechos para la aprobacion de los pagos en el sistema.

*  Fraude: El fraude entendido como la comisidn de errores intencionados en la
informacidn financiera de cara a que la misma no refleje la imagen fiel de la situacidn
financiera y patrimonial de la Sociedad. En este sentido, cabe destacar, que ademas de
la auditoria de las cuentas anuales de la Sociedad, se proceden a formular y a revisar
por parte del auditor de cuentas los estados financieros consolidados intermedios
todos los semestres.
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5. SISTEMA DE CONTROL DE RIESGOS

La Sociedad entiende por control toda actividad llevada a cabo para mitigar los riesgos que
puedan suponer un impacto significativo negativo en los objetivos o que puedan llevar a un
fraude o errores en la informacién financiera reportada internamente y a terceros.

La actividad de control es llevada a cabo tanto por la Gestora como por la Sociedad:

Comité de Inversiones de la Gestora

La Gestora cuenta con un Comité de Inversiones que se retne con una periodicidad bimensual
para analizar las diferentes oportunidades de inversién y realizar seguimiento de la evolucidn
de la Sociedad.

En relacidn al analisis de inversiones, una vez una oportunidad de inversion concreta se ha
identificado por la Gestora como susceptible de encajar en la politica de inversiones de la
Sociedad, la Gestora realiza un analisis en detalle de la misma. Se involucra al Comité de
Inversiones desde un momento inicial, de tal manera que se dota de agilidad al proceso de
adquisicion, asi como permite que el Comité de Inversiones cuente con un conocimiento
integral de la misma.

En relacién al seguimiento de la evolucidn de la Sociedad, la Gestora ha identificado una serie
de indicadores a los que da seguimiento periddicamente y contrasta con el plan de negocio y
objetivos fijado.

Consejo de Administracion de la Sociedad

El Consejo de Administracidn de la Sociedad que se retne con una periodicidad minima
trimestral, tiene entre sus funciones el supervisar la adecuada evolucién de la Sociedad y el
cumplimiento del plan de negocio.

De hecho, conforme a lo previsto en el contrato de gestidn suscrito con la Gestora, el Consejo
de Administracion cuenta con una serie de facultades que no estan delegadas al Gestor (los
“Asuntos Reservados”), entre las que destaca:

=  Adquisicidon/enajenacién de inversiones inmobiliarias o celebracion de contratos
vinculantes de adquisicion o enajenacidon de inversiones inmobiliarias cuyo importe
representa mas del 10% de los activos de la Sociedad conforme al dltimo balance aprobado
por la Sociedad.

=  Todo gasto de capital en una inversiéon inmobiliaria que se desvié en mds de un 10% del
importe acumulado de dicha inversién inmobiliaria conforme a las ultimas cuentas anuales
aprobadas por la Sociedad.

= Todo contrato de arrendamiento, o de renovacion de arrendamiento con los inquilinos
actuales, cuyas rentas anuales rebasen los 2 millones de euros.

=  Toda operacién de compra de activos a, o de prestacién de servicios de relevancia por, una
sociedad, empresa o persona que, en ese momento se realice con algun persona o sociedad
vinculada con el objetivo de evitar potenciales conflictos de interés.

= Toda operacién de financiacidon o refinanciacion, incluidas las estructuras de cobertura
relacionadas con tales operaciones, celebrada con relacién a una inversién inmobiliaria y
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en la que la cuantia de la financiacién suscrita con relacién a dicha adquisicidn eleve la
relacién préstamo valor (LTV) de la Sociedad por encima del 65%.

=  Contratos de servicios con terceros (incluidas las Sociedades Vinculadas del Gestor), en los
que el precio del contrato sea superior a (1) 500.000 euros anuales o (2) un importe
equivalente al 2% del dltimo NAV de la Sociedad disponible.

=  Toda modificacidn o variacién significativa de la Politica de Inversion y el plan de negocio
de la Sociedad.

En concreto, en relacién a la resolucion de potenciales situaciones de conflicto de interés, los
miembros del consejo de administracién deberdn de abstenerse de participar en la
deliberacion y votacidn de acuerdos o decisiones en los que ellos mismos o una persona a ellos
vinculada tenga un conflicto de intereses directo o indirecto. Entre otras relaciones, aplica a
todo lo relativo a acuerdos con All Iron RE Gestidn, S.L. y All Iron Rentals, S.L. y sus sociedades
dependientes.

Otros sistemas de Control

=  Capacidades, formacidn y evaluacién del personal:

La Sociedad es consciente de la importancia de disponer de un equipo de trabajo cualificado a
su disposicién, por lo que la Gestora tiene el compromiso de nombrar y mantener a un equipo
de profesionales, con experiencia en el mercado inmobiliario y con un profundo conocimiento
de dicho mercado.

En este sentido cabe destacar que los perfiles de los principales responsables de la Gestora
incluyen las siguientes caracteristicas.

= Formacion universitaria.

= Experiencia relevante en el sector desde diferentes ambitos (analisis de inversiones,
contable y financiero, legal y técnica).

= Experiencia en finanzas.

=  Proceso de cierre y reporting:
Desde un punto de vista administrativo — contable, la Sociedad tiene delegada estas funciones

en la Gestora.

Los estados financieros, para facilitar su transparencia, son preparados conforme a las normas
internacionales de informacién financiera (estados financieros consolidados) y a las normas del
Plan General de Contabilidad (estados financieros individuales). Dichos estados financieros son
remitidos al Consejo de Administracion de la Sociedad, sometidos a auditoria o revisién
limitada, segln corresponda, por parte del auditor de cuentas de la Sociedad y comunicados a
los accionistas.

El Consejo de administracion recibe los estados financieros con la debida antelacién de cara a
realizar una lectura de los mismos. En su caso expone las dudas que de la lectura de los
mismos le puedan surgir en cuanto a la informacién desglosada en las notas de los estados
financieros anuales y semestrales, asi como de las partidas inusuales, variaciones significativas
o cambios en politicas contables en caso de haberlas, las cuales le son explicadas por la
Gestora.
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Tal y como se ha sefialado anteriormente, tanto las cuentas anuales como los estados
financieros intermedios a 30 de junio estan sometidos a auditoria y revision limitada
respectivamente por el auditor de cuentas de la Sociedad.

=  Actividades de monitorizacién
Las actividades de monitorizacién y supervision tienen como objetivo determinar si los
distintos componentes del sistema de control interno de las mismas funcionan correctamente.

El Consejo de Administracién de la Sociedad mantiene una posicion de supervisidon continua en
las actividades, llevando a cabo una revisidn de los principales KPIs de la Sociedad de manera
al menos trimestral, al objeto de tener un conocimiento continuo de los principales eventos
gue se van produciendo en la Sociedad al objeto de asegurar que la informacidn financiera que
se refleja en los estados financieros es consistente y coherente con la informacion reportada
de manera regular y con los resultados de la Sociedad.

En lo que a la transmisidn de informacién se refiere, se lleva a cabo de manera fluida, regular y
homogénea gracias al constante contacto entre la Gestora y el Consejo de Administracidn, lo
gue permite que la informacién publicada en la pagina web, las presentaciones corporativas o
financieras, las declaraciones realizadas y el resto de informacién emitida al mercado sea
consistente y se cumpla con los estdndares requeridos por la normativa del MAB.
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6. SISTEMA DE GESTION DOCUMENTAL

Una vez incorporadas las acciones a negociacién en el mercado, la Sociedad pondrd a
disposicion del Mercado la siguiente informacion:

1.

Informacidén periddica que sera coordinada con el Asesor Registrado:

Informacién semestral:

Las Sociedad debera remitir al mercado para su difusién un informe financiero
semestral relativo a los primeros seis meses de cada ejercicio. Dicho informe
financiero semestral equivaldra a unos estados financieros intermedios del
grupo consolidado de la Sociedad y serd sometidos, al menos, a una revision
limitada del auditor e incluird una referencia a los hechos importante acaecidos
durante el semestre. Adicionalmente a los estados financieros consolidados,
también se aportard al mercado informacién financiera seleccionada de
cardcter individual con cifras comparativas (como minimo, cuentas de pérdidas
y ganancias y balance de situacion). El informe financiero deberd remitirse al
mercado dentro de los cuatro meses siguientes al final del primer semestre de
cada ejercicio.

Adicionalmente, con caracter semestral, la Sociedad comunicara al mercado en
relacién de aquellos accionistas con posicion igual o superior al 5%, de los que
tenga conocimiento. En el caso de administradores y directivos, esa obligacion
se referird al porcentaje del 1 del capital social y sucesivos multiplos. El plazo de
remisién de esta informacion sera de 10 dias desde la finalizacién del semestre.

Informacién anual:

La Sociedad deberd remitir al mercado, lo antes posible y en todo caso no mas
tarde de cuatro meses después del cierre contable del ejercicio, sus cuentas
anuales auditadas, individuales y del grupo consolidado, en formato ajustado a
lo sefialado en la Circular de Requisitos y Procedimientos aplicables a la
Incorporaciéon y Exclusion en el Mercado Alternativo Bursatil de acciones
emitidas por empresas en expansién y SOCIMI, asi como el correspondiente
informe de gestion. Adicionalmente, se aportard de forma separada
informacidn sobre la estructura organizativa y el sistema de control interno con
los que cuente la sociedad para el cumplimiento de las obligaciones de
informacidn que establece el mercado.

La Sociedad habra de informar, en caso de que haga falta la firma de alguno de
los miembros del Consejo de Administracidon en las cuentas anuales o en el
informe de gestion, con expresa indicacion de la causa.

En el caso de que falte la firma de alguno de los miembros del Consejo de
Administracion en las cuentas anuales o en el informe de gestidn, la Sociedad
habra de informar de las mismas con expresa indicacion de los motivos.

En el caso de que el informe de auditoria tenga una opinién con salvedades,
desfavorable o denegada, la Sociedad debera informar al mercado, mediante la
publicacidon correspondiente , de los motivos de esa circunstancia, de las
actuaciones conducentes a su subsanacion y del plazo previsto para ello.
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Finalmente, con cardcter anual, la Sociedad publicard el resultado de una
valoracidon de sus activos inmobiliarios realizada por un experto independiente,
con identificacidon del mismo y del método utilizado. Esta informacion se hard
publica dentro del plazo previsto para el resto de la informacién anual.

2. Informacion privilegiada:

Tan pronto como sea posible, la Sociedad esta obligada a hacer publica toda la
informacidn privilegiada y a difundirla al mercado en los términos que
reglamentariamente se establecen.

3. Otras informaciones

Informacidn sobre participaciones significativas

La Sociedad vendrd obligada a comunicar al mercado, a partir de la
comunicaciéon que, al respecto, les realicen sus accionistas de acuerdo con los
Estatutos Sociales, con cardcter inmediato, la adquisicién o pérdida de
acciones por cualquier accionista, por cualquier titulo y directa o
indirectamente, que conlleve que su participacidn alcance, supere o descienda
del 5% del capital social y sus sucesivos multiplos.

Operaciones realizadas por administradores y directivos

La Sociedad, en la medida que tenga conocimiento de ello, vendra obligada a
comunicar al mercado, con caracter inmediato, todas aquellas operaciones
gue realicen sus administradores y directivos sobre acciones de la misma en
cuya virtud alcancen, superen o desciendan del (i) 1% de su capital o cualquier
multiplo o (ii) el umbral que en cada momento venga fijado en el Reglamento
de Abuso de Mercado.

Pactos parasociales

La Sociedad, en la medida que tenga conocimiento de ello, debera comunicar
al mercado, con cardcter inmediato, la suscripcién, prérroga o extincion de
aquellos pactos parasociales que restrinjan la transmisibilidad de las acciones
o afecten al derecho de voto de los accionistas.

Informacidn acerca de operaciones societarias

La Sociedad debera informar al mercado de todas las operaciones societarias o
de caracter financiero que afecten a los valores incorporados en el mercado y
a las decisiones y politicas que tengan establecidas a propdsito de los
derechos, especificando las fechas relevantes para el reconocimiento,
ejercicio, cumplimiento y pago de los correspondientes derechos y
obligaciones a los titulares de los valores en cuestién. Como regla general, la
comunicacion de los acuerdos generales de reconocimiento o modificacion de
derechos y de sus fechas deberd producirse a la mayor brevedad posible y con
la antelacidn suficiente para su difusion por los medios de que dispone este
mercado. Los acuerdos concretos de pago de derechos deberdn comunicarse a
la mayor brevedad posible y, en todo caso, con una antelacién minima de dos
dias habiles a la fecha de reconocimiento de citados derechos.
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7. COMUNICACION DEL PRESENTE INFORME

El presente Informe sobre Estructura Organizativa y Sistema de Control Interno de la

Informacidn esta disponible para su consulta en la pagina Web de la Sociedad.
www.allironresocimi.com
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A continuacion figuran los Servicios que prestara el Gestor a la Sociedad al amparo del Contrato de Gestion:

Servicios.

1. Asumir la gestion general diaria de los bienes inmuebles de la Sociedad e informar al Consejo de

Administracion.

2. Preparar e implantar el plan de negocio y el presupuesto anual, y hacer todo lo posible por asegurarse

de que la facturacion de la Sociedad alcanza o supera el objetivo expuesto en tal plan de negocio.

3. Prestar, en particular, los siguientes servicios a la Sociedad:

a)

b)

c)

d)

9)

h)

Preparar y proporcionar al Consejo de Administracion un borrador del plan de negocio que cubra un
periodo anual desde la fecha del Contrato de Gestion y cualquier propuesta que esta pueda desear
realizar para modificar el plan de negocio.

Presentar recomendaciones a la Sociedad, de modo que la Sociedad pueda en udltima instancia
decidir si conseguir, adquirir, ser titular, vender, mejorar, reestructurar, realizar un seguimiento,
enajenar o realizar cualquier inversion de la que sea o vaya a ser titular la Sociedad, y manejar las
inversiones propuestas existentes.

Después de la aprobacién por el Consejo de Administraciéon de la Sociedad; (i) adquirir, tratar de
mejorar, reestructurar, enajenar cualquier bien inmueble en nombre y por cuenta de la Sociedad
utilizando los activos en efectivo de la Sociedad de conformidad con la Politica de Inversion de la
Sociedad; (ii) gestionar los bienes y los activos relacionados con los bienes de la Sociedad, en virtud
y de conformidad con la Estrategia de Gestion de Activos de la Sociedad; (iii) y celebrar cualquier
contrato financiero en relacion con la compra, adquisicion, titularidad, intercambio, transmision, venta
0 enajenacion de cualquier bien o inversion relacionada con los bienes en Espafia o en el extranjero
de conformidad con las estrategias de desarrollo de la inversion y rotacion de activos de la Sociedad.
El Gestor tendré plena autorizacion para vincular a la Sociedad en relacion con estas y delegar tal
autorizacion en los términos aprobados por el Consejo de Administracion de la Sociedad.

Actuar como agente de la Sociedad en la prestacion de los servicios, y la realizacion de
transacciones contractuales esenciales en virtud, y de conformidad con el Contrato de Gestion (con
sujecion a los Asuntos Reservados descritos a continuacion).

Estructurar todas las inversiones de modo que se permita a la Sociedad cumplir con los requisitos
del régimen SOCIMI espariol en el momento de la inversion.

Coordinar con los proveedores de deuda, a nivel de activos o sociedades, para cumplir con las
instrucciones recibidas del Consejo de Administracion de la Sociedad.

Organizar el arrendamiento (y/o el nuevo arrendamiento) y/o el desarrollo inmobiliario de los bienes
que la Sociedad haya adquirido y actuar como gestor de desarrollo en relacion con cualquiera de
tales desarrollos o mejoras de los bienes de conformidad con el plan de negocio aprobado por el
Consejo de Administracion de la Sociedad.

Asesorar sobre la disposicidn y fuente adecuada de fondos a ser utilizados por la Sociedad a la hora
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k)

de realizar distribuciones a los accionistas.

Asesorar a la Sociedad en relacion con cualquier accion discrecional de la que tenga conocimiento
con respecto a las inversiones de la Sociedad incluidos, a titulo meramente enunciativo y no
limitativo, los derechos de voto, y respecto a la fecha o fechas en las que tales derechos deben
ejercerse o tal accion debe adoptarse.

Procurar asesoramiento a la Sociedad de asesores de seguro de renombre respecto de los seguros
apropiados para los bienes de la Sociedad y asegurarse de que tales seguros tal y como se aprueban
por escrito por la Sociedad se implanten (a coste de la Sociedad).

Realizar un seguimiento acerca de que los equipos administrativos y financieros de la Sociedad
actlan de conformidad con el Contrato de Gestién para asegurar que todas las obligaciones sobre
los inmuebles se cumplen por la Sociedad y que se adoptan todos los pasos exigidos a tales efectos
ante cualquier organismo publico o entidad privada.

Asesorar a la Sociedad en la preparacion, y proporcionar al equipo financiero toda la informacion
relevante exigida para la revisiéon anual del plan de negocio y el presupuesto anual.

m) Seleccionar a los proveedores de servicio en nombre y representacion de la Sociedad, y solicitar

a)

b)

d)

cualquier servicio profesional que la Sociedad pueda requerir, organizar o procurar la organizacion
y proporcionar asesoramiento tal y como lo solicite la Sociedad en relacion con el nombramiento de
las partes que el Gestor y/o la Sociedad consideren necesarias para llevar a cabo los servicios de
administracion y otros servicios suplementarios relacionados con la Sociedad y sus actividades.

Consultar y solicitar autorizacion del Consejo de Administracién para cualquier asunto para el que el
Gestor 0 sus consejeros, directivos, empleados y/o profesionales no tengan la delegacion exigida,
facultades, o que el Gestor considere que son asuntos para los que la contribucion del Consejo de
Administracién se exige o resulta (til.

Respecto a la gestion financiera de la Sociedad, el Gestor:

Se asegurara de que el equipo financiero de la Sociedad, con el apoyo del Gestor, prepare cada
trimestre las cuentas de gestion y envie tales cuentas de gestion trimestrales al Consejo de
Administracion dentro de 45 dias desde el final de cada trimestre.

Se asegurara de que el equipo financiero de la Sociedad, con el apoyo del Gestor, prepare las
cuentas de gestion semestrales y envie tales cuentas de gestion semestrales al Consejo de
Administracion dentro de 60 dias desde el final de tal semestre.

Con caracter semestral, el Gestor proporcionara a todos los accionistas datos de mercado de los
resultados de la Sociedad de conformidad con los requisitos de transparencia del Mercado
Alternativo Bursatil o del mercado regulado o sistema multilateral de negociacion en la Union
Europea en el que coticen las acciones de la Sociedad.

Se asegurara de que el equipo financiero de la Sociedad, con el apoyo del Gestor, prepare las
cuentas anuales auditadas y el presupuesto anual. Las cuentas auditadas se prepararan en
coordinacion con el Consejo de Administracion de la Sociedad y de conformidad con los principios
contables generalmente aceptados en Espafa, y de conformidad con los requisitos normativos
espafioles aplicables a SOCIMIs.
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5. Llevar a cabo cualquier otra accién exigida para proporcionar los servicios a ser proporcionados por el
Gestor en virtud del Contrato de Gestion.

Asuntos Reservados.

El Gestor debera obtener la conformidad previa del Consejo de Administracion o de la Junta General de

accionistas de la Sociedad conforme a los quérums que tenga establecidos la misma, si los Servicios se

refieren a cualquiera de los asuntos siguientes:

()

(ii)

(i)

(iv)

V)

(Vi)

(vii)

(viii)

Adquisicion / enajenacion de inversiones inmobiliarias o celebracién de contratos vinculantes de
adquisicién o enajenacién de inversiones inmobiliarias cuyo importe (incluyendo el precio de
compraventa mas la inversion necesaria para rehabilitar o desarrollar el inmueble) representa
mas del 10% de los activos de la Sociedad conforme al Ultimo balance aprobado por la Sociedad.

Todo gasto de capital (CAPEX de mantenimiento) en una inversion inmobiliaria que se desvié en
mas de un 10% del importe acumulado de dicha inversién inmobiliaria conforme a las dltimas
cuentas anuales aprobadas por la Sociedad.

Todo contrato de arrendamiento, o de renovacion de arrendamiento con los inquilinos actuales,
cuyas rentas anuales rebasen los 2 millones de euros.

Toda operacion de compra de activos a, o de prestacion de servicios de relevancia por, una
sociedad, empresa o persona que, en ese momento sea (1) sociedad vinculada perteneciente al
grupo del Gestor, (2) accionista directo o indirecto del Gestor, o bien (3) cualquier otra entidad
vinculada o empresa filial controlada directa o indirectamente, por la entidad referida en (1) y (2),
conforme articulo 42 del Cédigo de Comercio (cada una de las anteriores, “Sociedad Vinculada
del Gestor”), o toda operacién de venta de activos o prestacién de servicios de relevancia a una
Sociedad Vinculada del Gestor, salvo que la operacion esté integrada dentro de un contrato
marco aprobado por el Consejo de Administracion de la Sociedad. También ser4 considerado
Asunto Reservado la celebracion de una operacién de compraventa de activos a, o de prestacion
de servicios por, una persona fisica vinculada con una Sociedad Vinculada al Gestor.

Cualquier otra operacion de terceros vinculados celebrada con la Sociedad o referente a sus
activos, y cualesquiera otras situaciones que puedan originar un conflicto de intereses con el
Gestor o el Equipo de Gestor, incluidas las operaciones con terceros en virtud de las cuales el
Gestor tenga derecho a percibir alguna remuneracion, retribucién o comision.

Toda operacién de financiacion o refinanciacién, incluidas las estructuras de cobertura
relacionadas con tales operaciones, celebrada con relacién a una inversion inmobiliaria y en la
gue la cuantia de la financiacién suscrita con relaciéon a dicha adquisicién eleve la relacion
préstamo valor (LTV) de la Sociedad por encima del 65%.

Autorizacion de inversiones conjuntas de la Sociedad o su Grupo con uno o varios terceros
(incluidas las sociedades del grupo de empresas al que pertenece el Gestor) en las que la
Sociedad no sea el inversor mayoritario.

Contratos de servicios con terceros (incluidas las Sociedades Vinculadas del Gestor), en los que
el precio del contrato sea superior a (1) 500.000 euros anuales o (2) un importe equivalente al
2% del ultimo NAV de la Sociedad disponible.
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(ix) Toda modificacion o variacion significativa de la Politica de Inversion y el plan de negocio de la
Sociedad.

(x) Toda operacion de una parte vinculada con un miembro del Consejo de Administracién o con un
accionista de la Sociedad.
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