ALL IRON

1 S OCI M I
A BME GROWTH
Madrid, 23 de octubre de 2023

En virtud de lo previsto en el articulo 17 del Reglamento (UE) n2 596/2014 sobre abuso de mercado y en
el articulo 227 de la Ley 6/2023, de 17 de marzo, de los Mercados de Valores y de los Servicios de
Inversion, y disposiciones concordantes, asi como en la Circular 3/2020 del segmento BME Growth de
BME MTF Equity (“BME GROWTH"), ALL IRON RE | SOCIMI, S.A. (la “Sociedad”) pone en conocimiento
del Mercado la siguiente informacidn:

OTRA INFORMACION RELEVANTE

1. Informe de Revisién Limitada correspondiente a los Estados Financieros Intermedios
Resumidos Consolidados del periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2023.

2. Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados del periodo de seis meses
finalizado el 30 de junio de 2023.

3. Informacién financiera seleccionada de caracter individual (balance y cuenta de resultados)
de la Sociedad del periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2023.

De conformidad con lo dispuesto en la citada Circular 3/2020 se indica que la informacién
comunicada por la presente ha sido elaborada bajo la exclusiva responsabilidad de la Sociedad y sus
administradores.

Atentamente,

D. Ander Michelena Llorente
Secretario del Consejo de Administracion de ALL IRON RE | SOCIMI, S.A.
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INFORME DE REVISION LIMITADA SOBRE ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS
RESUMIDOS CONSOLIDADOS

A los accionistas de ALL IRON RE | SOCIMI, S.A., por encargo de la Direccion:

Introduccién

Hemos realizado una revision limitada de los estados financieros intermedios resumidos consolidados
(en adelante, los estados financieros intermedios) adjuntos de ALL IRON RE | SOCIMI, S.A.y
sociedades dependientes, que comprenden el estado de situacion financiera al 30 de junio de 2023,
la cuenta de resultados, el estado de resultado global, el estado de cambios en el patrimonio neto, el
estado de flujos de efectivo, todos ellos resumidos y consolidados, y las notas explicativas
correspondientes al periodo de seis meses terminado en dicha fecha. Los administradores son
responsables de la elaboracion de dichos estados financieros intermedios, de conformidad con los
requerimientos establecidos en la Norma Internacional de Contabilidad (NIC) 34, Informacion
Financiera Intermedia, adoptada por la Unién Europea, para la preparacion de informacion financiera
intermedia resumida y del control interno que consideren necesario para permitir la preparacion de
estados financieros intermedios libres de incorreccidon material, debida a fraude o error. Nuestra
responsabilidad es expresar una conclusion sobre estos estados financieros intermedios basada en
nuestra revision limitada.

Alcance de la revisién

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

Conclusion

Como resultado de nuestra revisién limitada, que en ningin momento puede ser entendida como una
auditoria de cuentas, no ha llegado a nuestro conocimiento ningun asunto que nos haga concluir que
los estados financieros intermedios adjuntos del periodo de seis meses terminado el 30 de junio de
2023 no han sido preparados, en todos sus aspectos significativos, de acuerdo con los
requerimientos establecidos en la Norma Internacional de Contabilidad (NIC) 34, Informacion
Financiera Intermedia, adoptada por la Unién Europea, para la preparacion de estados financieros
intermedios.

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

A member firm of Ernst & Young Global Limited.
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Restriccién de distribucién y uso

Este informe ha sido preparado a peticidn de la Direccion exclusivamente en relacién con la
publicacién del informe financiero semestral requerido por la Circular 3/2020 de Bolsas y Mercados
Espafioles Sistemas de Negociacion, S.A. (BME Growth) sobre “Informacion a suministrar por
empresas incorporadas a negociacion en el segmento BME Growth de BME MTF Equity” y, por
consiguiente, no deberd ser utilizado por otros ni para ninguna otra finalidad distinta de ésta sin
nuestro consentimiento expreso por escrito.

ERNST & YOUNG, S.L.
Este informe se corresponde con el
sello distintivo n°® 01/23/20532

emitido por el Instituto de Censores Digitally signed by 510926065 FERNANDO GONZALEZ (A:
- B78970506)

Jurados de Cuentas de Espafia DN: cn=51092606S FERNANDO GONZALEZ (A: B78970506), c=ES,
0=ERNST & YOUNG, S.L., 0u=ERNST & YOUNG, S.L.,
email=fernando.gonzalezcuervo@es.ey.com
Date: 23/10/23

Fernando Gonzalez Cuervo

23 de octubre de 2023
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Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados correspondientes al
periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2023
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ALL IRON RE | SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Estado de situacién financiera resumido consolidado al 30 de junio de 2023

(Expresado en euros)

ACTIVO Notas 30/06/2023 (*) 31/12/2022
ACTIVO NO CORRIENTE 252.804.740 240.971.982
Inmovilizado material 758 -
Inversiones inmobiliarias 5 252.630.000 240.800.000
Inversiones financieras a largo plazo 6 173.620 171.620
Activos por Impuesto diferido 10 362 362
ACTIVO CORRIENTE 15.547.986 19.903.830
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 6 834.537 1.233.803
Deudores varios 6 23.777 18.248
Activo por impuesto corriente 10 5.113 5.113
Créditos con las Administraciones Publicas 10 2.826.422 1.610.399
Inversiones financieras a corto plazo 6 1.300 -
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 7 11.856.837 17.036.267
TOTAL ACTIVO 268.352.726  260.875.812
PATRIMONIO NETO Y PASIVO Notas 30/06/2023(*) 31/12/2022
PATRIMONIO NETO 170.875.894 162.676.834
Fondos propios 171.978.033 165.455.029
Capital 8.1 132.197.870 132.197.870
Prima de emision 9.944.729 10.066.296
Reservas y resultados de ejercicios anteriores 8.2 23.127.061 14.676.785
Acciones y participaciones en patrimonio propias 8.3 (199.778) (226.483)
Resu_ltado del ejercicio atribuido a la Sociedad 6.908.151 8.740.561
Dominante
Diferencias de conversién 8.4 (1.102.139)  (2.778.195)
PASIVO NO CORRIENTE 86.639.327 67.125.945
Deudas a largo plazo
Deudas con entidades de crédito 9 86.476.359 67.019.515
Otros pasivos financieros 9 162.968 106.430
PASIVO CORRIENTE 10.837.505 31.073.033
Deudas a corto plazo
Deudas con entidades de crédito 9 7.665.371 2.365.083
Otros pasivos financieros 9 264.183 2.000
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
Proveedores y acreedores varios 9 2.865.221 28.633.536
Deudas con las Administraciones Publicas 10 42.730 72.414
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 268.352.726  260.875.812

(*) Saldos no auditados

Las notas 1 a 14 descritas en las notas explicativas adjuntas forman parte integrante del estado de situacion

financiera resumido consolidado al 30 de junio de 2023.
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ALL IRON RE | SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Cuenta de resultados resumida consolidada

correspondiente al periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2023
(Expresada en euros)

Notas 30/06/2023 (*)  30/06/2022 (*)
Operaciones continuadas
Importe neto de la cifra de negocios
Ingresos por arrendamientos 111 2.133.312 1.793.548
Otros ingresos de explotacion - -
Gastos de personal 11.2 (221.811) (147.752)
Otros gastos de explotacion
Servicios exteriores 11.3 (1.027.707) (853.698)
Tributos (80.390) (6.174)
_Detenpro y resultado por enajenaciones del (56.305) i
inmovilizado.
Amortizacién del inmovilizado (70) -
Otros resultados (6.357) (137.994)
RESULTADO DE EXPLOTACION 740.672 647.930
Ingresos financieros
De valores negociables y otros instrumentos
financieros 1.879 3.808
Gastos financieros
Por deudas con terceros 11.4 (1.300.888) (711.696)
Incorporacion a las inversiones inmobiliarias de
gastos financieros 11.4 844.063 394.828
Diferencias de cambio - -
RESULTADO FINANCIERO (454.946) (313.060)
Variacion en el valor razonable de las inversiones
inmobiliarias 5 6.622.425 6.465.537
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 6.908.151 6.800.407
Impuestos sobre beneficios - -
RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 6.908.151 6.800.407

Resultado del ejercicio atribuido a la Sociedad

Dominante 6.908.151 6.800.407
Resultado del ejercicio atribuido a socios externos - -
RESULTADO POR ACCION

Resultado basico por accion 0,52 0,58

(*) Saldos no auditados

Las notas 1 a 14 descritas en las notas explicativas adjuntas forman parte integrante de la cuenta de resultados
resumida consolidada correspondiente al periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2023.
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ALL IRON RE | SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Estado del resultado global resumido consolidado

correspondiente al periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2023
(Expresado en euros)

Notas 30/06/2023 (*)  30/06/2022 (*)

Resultado consolidado del ejercicio 6.908.151 6.800.407

Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto consolidado - -

Total ingresos y gastos imputados directamente en el patrimonio neto
consolidado

Total ingresos y gastos reconocidos 6.908.151 6.800.407

(*) Saldos no auditados

Las notas 1 a 14 descritas en las notas explicativas adjuntas forman parte integrante del estado del resultado
global resumido consolidado correspondiente al periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2023.
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ALL IRON RE | SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Estado de cambios en el patrimonio neto resumido consolidado

correspondiente al periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2023
(Expresado en euros)

Reservas y Resultado del Diferencias
Primade resultados de ejercicio de
Capital emision ejercicios Acciones atribuido a la conversion
(Nota 8.1) (Nota 8.1) anteriores propias Sociedad (Nota 8.4) Total
Saldo al 1 de enero de 2022 116.484.910 7.709.352 8.893.422 (196.089) 6.248.964 (1.718.789) 137.421.770
Ingresos y gastos consolidados
reconocidos: - - (140.459) - 6.800.407 - 6.659.948
Operaciones con socios 0 propietarios:
Distribucién del resultado del ejercicio anterior - - 6.248.964 - (6.248.964) - -
Aumentos (reducciones) de capital (Nota 8.1) 15.712.960 2.356.944 - - - - 18.069.904
Operaciones con Acciones propias - - - (40.074) - - (40.074)
Dividendos - - - - - - -
Gastos / Ingresos correspondientes a ej.
anteriores - - - - - -
Otras variaciones del patrimonio neto - - 15.534 - - (1.370.203) (1.354.669)
Saldo al 30 de junio de 2022 (*) 132.197.870 10.066.296 14.717.461 (236.163) 6.800.407 (3.088.992) 160.456.879
Saldo al 31 de diciembre de 2022 132.197.870 10.066.296 14.676.785 (226.482) 8.740.561 (2.778.195) 162.676.835
Ingresos y gastos consolidados
reconocidos: - - - - 6.908.151 - 6.908.151
Operaciones con socios 0 propietarios:
Distribucién del resultado del ejercicio anterior - - 8.740.561 - (8.740.561) - -
Aumentos (reducciones) de capital (Nota 8.1) - - - - - - -
Operaciones con Acciones propias - - (1.807) 26.704 - - 24.897
Dividendos - (121.567) (142.829) - - - (264.396)
Otras variaciones del patrimonio neto - - (145.649) - - 1.676.056 1.530.407
Saldo al 30 de junio de 2023 (*) 132.197.870 9.944.729 23.127.061 (199.778) 6.908.151 (1.102.139) 170.875.894

(*) Saldos no auditados

Las notas 1 a 14 descritas en las notas explicativas adjuntas forman parte integrante del estado de cambios en el patrimonio neto resumido consolidado al 30 de
junio de 2023.
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ALL IRON RE | SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Estado de flujos de efectivo resumido consolidado

correspondiente al periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2023
(Expresado en euros)

30/06/2023 (*) _30/06/2022 (*)

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION

Resultado del ejercicio antes de impuestos 6.908.151 6.800.407
Ajustes del resultado

Amortizacion del inmovilizado 70 -
Ingresos financieros (1.879) (3.808)
Gastos financieros 456.825 316.868
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado 56.305 -
Variacion de valor razonable en inversiones inmobiliarias (6.622.425) (6.465.537)
Cambios en el capital corriente

Deudores y otras cuentas a cobrar (822.286) 355.783
Acreedores y otras cuentas a pagar (25.797.681) 69.945
Otros activos y pasivos no corrientes 27.658 (19.156)
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion

Pagos de intereses (347.970) (560.449)
Cobros de intereses 1.879 3.808
Otros cobros / pagos 1 -
Flujos de efectivo de las actividades de explotacién (26.141.352) 497.862

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
Pagos por inversiones

Inmovilizado material (758) -
Inversiones inmobiliarias (8.563.979) (16.718.451)
Otros activos financieros - 1.246.664
Cobros por desinversiones 4.250.000 -
Flujos de efectivo de las actividades de inversién (4.314.737) (15.471.787)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio
Emisién de instrumentos de patrimonio - 17.929.549
Adquisicion de instrumentos de patrimonio 19.080 (40.179)
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financieros
Emision
Obligaciones y valores similares - -
Deudas con entidades de crédito 27.553.403 17.371.856
Otras deudas - 113.597
Devolucién y amortizacién de
Deudas con entidades de crédito (2.902.419) (255.524)
Flujos de efectivo de las actividades de financiacién 24.670.064 35.119.299
Efecto de las variaciones de los tipos de cambio 606.595 (29.566)
Tesoreria al inicio de periodo 17.036.267 9.853.250
Tesoreria al final de periodo 11.856.837 29.969.058
AUMENTO / (DISMINUCION) NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (5.179.430) 20.115.808

(*) Saldos no auditados

Las notas 1 a 14 descritas en las notas explicativas adjuntas forman parte integrante del estado de flujos de
efectivo resumido consolidado correspondiente al periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2023.
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ALL IRON RE | SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Notas explicativas a los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados
correspondientes al periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2023

1. INFORMACION GENERAL SOBRE EL GRUPO

All Iron RE | Socimi, S.A. (en adelante, la Sociedad), Sociedad Dominante del Grupo, 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, seccidn 8, hoja M-655592.

El 28 de junio de 2019 la Sociedad cambid su denominacién social a All Iron RE | Socimi,
S.A. mediante aprobacion de la Junta General Extraordinaria de accionistas.

A 30 de junio de 2022, su domicilio social se encuentra en la calle Maria de Molina 54, en
Madrid. El 13 de octubre de 2022 la Sociedad trasladé su domicilio social a la calle Monte
Esquinza 28, 4° Izquierda, en Madrid. Siendo esto asi, a fecha de formulacion de estas
cuentas, el domicilio social de la compafiia se encuentra en la calle Monte Esquinza 28,
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
Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”), con efectos a partir
de la constitucion de la misma (Nota 1.1). El 25 de septiembre de 2018 la Sociedad Dominante
comunicé su acogimiento al Régimen Fiscal SOCIMI, de aplicacion a partir del 1 de enero de
2018.

Con fecha 9 de septiembre de 2020 las acciones de la Sociedad comenzaron a cotizar en
BME Growth (anteriormente denominado Mercado Alternativo Bursétil).

El objeto social del Grupo 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 Anadido.

. La tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades andénimas 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 distribucion de beneficios.

. 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
o0 estatutaria, de distribucién 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 tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién 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 | SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Notas explicativas a los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados
correspondientes al periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2023

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.

Con fecha 28 de febrero de 2019 la Sociedad Dominante adquiri6 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
Szolgaltaté KFT (en adelante “Tordai”) Sociedad Hungara, mediante compraventa de
participaciones a sus anteriores propietarios. El 18 de enero de 2022 la Sociedad cambi6 su
denominacion social a ALL IRON RE | HUNGARY Kft. (en adelante “ALL IRON RE I
HUNGARY”).

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
Cdédigo de Comercio.

A continuacion se detallan las sociedades dependientes que junto con la Sociedad Dominante
forman parte del perimetro de consolidacion a 30 de junio de 2023 y a 31 de diciembre de

2022:
Sociedad del % particip. Método de Moneda
Sociedad Domicilio Actividad Grupo titular Directa Auditor consolidacién funcional
’ Calle Monte
DWOVSV ::'%Ste“er Esquinza 28, *) gl(l)(l)rl?nr: EEAI 100% aug:t(e);\da Integracion global Euro
e 28010, Madrid o
1082 Budapest
Alllron Re | ; ’ " All Iron RE | o No "
Hungary KFT Klsfaluedr)T/1 u;ca 3.3 *) Socimi SA. 100% auditada Integracion global HUF

(*) Adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

Las sociedades dependientes tienen el mismo ejercicio econémico que la Sociedad
Dominante.

La Sociedad Dominante y la sociedad Dwow 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 relacion con
el patrimonio, la situacion financiera y los resultados del mismo. Por este motivo no se
incluyen desgloses especificos al respecto en los presentes Estados Financieros Intermedios
Resumidos Consolidados.
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ALL IRON RE | SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Notas explicativas a los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados
correspondientes al periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2023

La sociedad con fecha 20 de marzo de 2019 firmé un contrato de gestion con la Sociedad All
Iron RE Gestion, S.L., el cual fue novado el 16 de febrero de 2022 tras la aprobacion por parte
de la Junta General de Accionistas Extraordinaria celebrada el 27 de octubre de 2021 y con
efectos a partir del 27 de octubre de 2021. Las comisiones pactadas en dicho contrato son
las siguientes:

- Comision de gestion: Sera una comision anual equivalente al 0,9% del NAV de la
Sociedad conforme a la valoracion de sus activos que la Sociedad haya realizado para
la elaboracion de las ultimas cuentas anuales auditadas de la Sociedad. Una vez
superado el NAV de €300m, la comisién anual sobre el exceso entre €300m y €600m
sera del 0,75%. Sobre el exceso de €600m, la comisién anual sera del 0,6%

- Comision por desempefio: Seréa un importe equivalente al 20% de carry con un Umbral
del 10% sobre la tasa interna de retorno al accionista (TIR). El calculo de la TIR se
realizara anualmente en base al NAV por accién. Una vez superado dicho umbral se
prevé un catch-up progresivo.

La moneda funcional del Grupo es el euro por ser ésta la moneda del entorno econémico
principal en el que operan las sociedades del Grupo.

11 Régimen SOCIMI

El 25 de septiembre de 2018, los administradores de la Sociedad Dominante, aprobaron
solicitar el acogimiento de la Sociedad Dominante al régimen fiscal especial de Sociedades
Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), de aplicacion a partir
del 1 de enero de 2018. Dicha comunicacion se present6 ante la Administracion Tributaria el
25 de septiembre de 2018.

Con fecha 18 de septiembre de 2019, el Socio Unico de Dwow aprobo 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 Administraciéon Tributaria el 27 de septiembre 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 mismo 17 de agosto de 2020 se llevo a cabo la presentacion
ante la AEAT de la solicitud para la aplicacion del regimen SOCIMI con efectos a partir del 1
de enero de 2020.

A 30 de junio de 2023, la Sociedad Dominante y la sociedad dependiente Dwow 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
SOCIMYI”).
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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 condicién de
gue 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 Dominante procedi6 aplicar el régimen
fiscal de SOCIMI desde el ejercicio 2018 y la sociedad dependiente mencionada lo aplica
desde el ejercicio 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
promocion de bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad, siempre que
la promocion se inicie dentro de los tres afios 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 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 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 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 estaré 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.
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. Los bienes inmuebles que integren el activo de la SOCIMI deberan permanecer
arrendados durante al menos tres afios. A efectos del computo se sumaréa el tiempo
que los inmuebles hayan estado ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un
afo. 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 o adquiridos con posterioridad por
la SOCIMI, desde la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en
arrendamiento por primera vez.

En el caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1 del
articulo 2 de 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 negociacion en un mercado
regulado o en un sistema multilateral de negociacion (requisito no aplicable a
subSOCIMI).

. El capital minimo exigido asciende a 5 millones de euros, las acciones deben tener
caracter nominativo y sélo podra haber una clase de acciones (requisito no aplicable
a subSOCIMI).

° 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 conclusion de cada ejercicio, en la forma indicada en la Nota 4.6.

El incumplimiento de los requisitos exigidos en la Ley de SOCIMI, para aplicar dicho régimen,
supondrd que la SOCIMI 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 SOCIMI estaré obligada a ingresar,
junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho
impuesto resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resultd de aplicar el
régimen fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses
de demora, recargos y sanciones que, en su caso, resulten procedentes.

10



DocuSign Envelope ID: AOC7613F-E3AC-4F0C-8FC6-0EOECB89BA7D

ALL IRON RE | SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Notas explicativas a los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados
correspondientes al periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2023

Adicionalmente a lo anterior, la modificacién de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con la
16/2012, de 27 de diciembre de 2012 establece las siguientes modificaciones especificas:

. Flexibilizacién de los criterios de entrada y mantenimiento de inmuebles: no hay limite
inferior en cuanto a numero de inmuebles a aportar en la constitucion de la SOCIMI
salvo en el caso de viviendas, cuya aportacion minima seran 8. Los inmuebles ya no
deberan permanecer en balance de la sociedad durante 7 afios, sino s6lo un minimo
de 3.

. Disminucion 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 endeudamiento 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 obligacién 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 accionistas con un porcentaje
de participacion superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI
estard sometida a un gravamen especial del 19%. Adicionalmente, la SOCIMI estara sometida
a un gravamen especial del 15% sobre el importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio
gue no sea objeto de distribucion, en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado
al tipo general ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversion. De resultar aplicables
alguno o ambos de estos gravamenes especiales tendran la consideracion de cuota del
Impuesto sobre Sociedades y deberan ser satisfechos por la SOCIMI en el plazo de dos
meses desde la fecha de distribucion del dividendo.

2. BASES DE PRESENTACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
INTERMEDIOS RESUMIDOS CONSOLIDADOS

2.1 Marco normativo de informacién financiera aplicable al Grupo

Los Estados financieros intermedios resumidos consolidados del Grupo correspondientes al
periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2023 se han preparado de acuerdo con el
marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacién establecido en:

- Las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) y las Interpretaciones
del Comité Internacional de Informacion 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 Anonimas

cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”) en relacion a la
informacién a desglosar en las notas explicativas.

11



DocuSign Envelope ID: AOC7613F-E3AC-4F0C-8FC6-0EOECB89BA7D

ALL IRON RE | SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Notas explicativas a los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados
correspondientes al periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2023

- La Circular 3/2020 del Mercado Alternativo Bursatil sobre “Informacién a suministrar
por empresas incorporadas a negociacion en el segmento BME Growth de BME MTF
equity”.

- El Codigo de Comercio y el resto de la legislacion mercantil espafiola que resulte de
aplicacion.

Las Cuentas Anuales Consolidadas del ejercicio 2022 fueron preparadas de acuerdo con el
marco normativo de informacién financiera detallado en el parrafo anterior, de forma que
muestra la imagen fiel del patrimonio consolidado y de la situacion financiera consolidada del
Grupo al 31 de diciembre de 2022 y de los resultados consolidados de sus operaciones, de
los cambios en el patrimonio neto consolidado y de los flujos de efectivo consolidados que se
han producido en el Grupo durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022.

Las cuentas anuales individuales y consolidadas de All Iron RE | Socimi, S.A. del ejercicio
2022, formuladas por sus administradores, se aprobaron por la Junta General de Accionistas
celebrada el 21 de junio de 2023.

Las cuentas anuales individuales del resto de sociedades que componen el Grupo, del
ejercicio 2022, fueron formuladas por sus Administradores correspondientes y se aprobaron
por las Juntas Generales correspondientes dentro de los plazos establecidos por la legislacién
aplicable.

Los presentes estados financieros intermedios resumidos consolidados se presentan de
acuerdo con la Norma Internacional de Contabilidad (NIC) 34, Informacion Financiera
Intermedia, y seran aprobados por la Junta General de Accionistas de la Sociedad Dominante,
todo ello conforme a lo previsto en el articulo 12 del Real Decreto 1362/2007.

Los resultados consolidados y la determinacion del patrimonio consolidado son sensibles a
los principios y politicas contables, criterios de valoracion y estimaciones seguidos por los
Administradores de la Sociedad Dominante en la elaboracion de los estados financieros
intermedios resumidos consolidados. En este sentido, los principales principios y politicas
contables y criterios de valoracién utilizados se corresponden con los aplicados en las cuentas
anuales consolidadas del ejercicio 2022, excepto por las normas e interpretaciones que
entraron en vigor durante el primer semestre de 2023.

De acuerdo con lo establecido por la NIC 34, la informacion financiera intermedia se prepara
Unicamente con la intencion de actualizar el contenido de las ultimas cuentas anuales
consolidadas formuladas por el Grupo, poniendo énfasis en las nuevas actividades, sucesos
y circunstancias ocurridos durante el periodo y no duplicando la informacién publicada
previamente en las cuentas anuales consolidadas. Por lo tanto, los estados financieros
intermedios resumidos consolidados al 30 de junio de 2023 no incluyen toda la informacion
que requeririan unos estados financieros consolidados completos preparados de acuerdo a
las NIIF-UE, por lo que estos estados financieros intermedios resumidos consolidados
deberan ser leidos junto con las cuentas anuales consolidadas del Grupo correspondientes
al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2022, que fueron auditadas por Ernst &
Young, S.L.
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a) Normas e interpretaciones aprobadas por la Unién Europea aplicadas por
primera vez en este ejercicio

Las politicas contables utilizadas en la preparacion de estos estados financieros intermedios
resumidos consolidados son las mismas que las aplicadas en las cuentas anuales
consolidadas del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2022, ya que ninguna de las
normas, interpretaciones o modificaciones que son aplicables por primera vez en este
ejercicio han tenido impacto en las politicas contables del Grupo.

b) Normas e interpretaciones emitidas por el IASB, pero que no son aplicables en
este ejercicio

El Grupo tiene la intencion de adoptar las normas, interpretaciones y modificaciones a las
normas emitidas por el IASB, que no son de aplicacién obligatoria en la Unién Europea,
cuando entren en vigor, si le son aplicables. Aunque el Grupo esté actualmente analizando el
impacto de las normas, interpretaciones y modificaciones emitidas por el IASB, en funcién de
los analisis realizados hasta la fecha, el Grupo estima que su aplicacién inicial no tendrd un
impacto significativo sobre sus estados financieros intermedios resumidos consolidados.

2.2 Imagen fiel

Los estados financieros intermedios resumidos consolidados se han obtenido a partir de los
registros contables de la Sociedad Dominante y de las sociedades incluidas en el perimetro
de consolidacién y han sido preparadas de acuerdo con el marco normativo de informacion
financiera detallada en la Nota 2.1 anterior, de forma que muestran la imagen fiel del
patrimonio consolidado y la situacion financiera consolidada del Grupo al 30 de junio de 2023
y de los resultados consolidados de sus operaciones, de los cambios en el patrimonio neto
consolidado y de los flujos de efectivo consolidados que se han producido en el Grupo durante
el periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2023.

Todos los importes incluidos en los estados financieros intermedios resumidos consolidados
estan expresados en euros, salvo que se indique lo contrario.

2.3 Comparacién de la informacion

Conforme a lo exigido en las normas internacionales de informacioén financiera adoptadas por
la Unién Europea, la informacion contenida en los estados financieros intermedios resumidos
consolidados correspondientes al 30 de junio de 2023 se presenta a efectos comparativos
con la informacion relativa al periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2022 para la
cuenta de resultados resumida consolidada, el estado del resultado global resumido
consolidado, el estado de cambios en el patrimonio neto resumido consolidado, estado de
flujos de efectivo resumido consolidado y al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022
para el estado de situacion financiera resumido consolidado.
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24 Aspectos criticos de la valoracién y estimacion de la incertidumbre

En la preparacion de los estados financieros intermedios resumidos consolidados del Grupo,
los Administradores del Grupo 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 periodo. 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 1.1).

- Valoracion de las inversiones inmobiliarias (ver Nota 5).

- Impuesto sobre beneficios (ver Nota 10).

25 Principios de consolidacion

Las principales normas de consolidacién y valoracién utilizados por el Grupo para la

elaboracion de sus estados financieros intermedios resumidos consolidados han sido las

siguientes:

a) Los estados financieros intermedios resumidos consolidados 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). 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.

b) Los resultados del ejercicio de las sociedades dependientes se incluyen dentro del
resultado consolidado desde la fecha efectiva de adquisicidén o constitucion.

C) Todas las cuentas a cobrar y a pagar y otras transacciones entre sociedades
consolidadas han sido eliminadas en el proceso de consolidacion.

d) 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.

14
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e) 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 acompafiado 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 contabilizaciéon 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 combinaciéon de negocios se valoran
inicialmente por su valor razonable en la fecha de adquisicion, 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.

Al 30 de junio de 2023 todas las sociedades dependientes consolidan por el método de
integracion global (ver Nota 1).
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3. INFORMACION FINANCIERA POR SEGMENTOS

Un segmento de explotacion es un componente del Grupo, que desarrolla actividades en las
gue se obtienen ingresos y se incurre en gastos, cuyo resultado de explotacién 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.

a) Informacién por area geogréfica
Al presentar la informacién sobre segmentos geogréficos, el ingreso del segmento se
determina tomando como criterio la ubicacion geografica de los activos. Los activos del

segmento se determinan en base a la ubicacion geogréfica de los mismos.

A continuacion, en el siguiente cuadro se detalla el resumen de las inversiones inmobiliarias
por areas geograficas:

(Euros) 30/06/2023 31/12/2022
Inversiones % Inversiones %
inmobiliarias inmobiliarias

Barcelona 20.500.000 8% 17.400.000 7%

Bilbao 16.480.000 7% 14.610.000 6%

Budapest 15.000.000 6% 16.080.000 7%

Madrid 71.500.000 28% 65.920.000 27%

Coérdoba 4.,500.000 2% 5.050.000 2%

Pamplona 8.900.000 4% 8.000.000 3%

Donostia-San Sebastian 5.820.000 2% 5.820.000 2%

Sevilla 17.600.000 7% 17.080.000 7%

Valencia 32.210.000 13% 31.900.000 13%

Vitoria-Gasteiz 25.800.000 10% 26.100.000 11%

Alicante 10.500.000 4% 9.700.000 4%

Malaga 23.820.000 9% 23.140.000 10%

Total 252.630.000 100% 240.800.000 100%
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4. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Los principales criterios de registro y valoracion utilizados por el Grupo en la elaboracién de
estas Cuentas Anuales Consolidadas son los siguientes:

4.1 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 produccién 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
calificard 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 amortizacién 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 afio 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 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 del Grupo y se amortizan durante el periodo que media
hasta la siguiente gran reparacion.
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De acuerdo con la NIC 40, el Grupo determina periédicamente 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 so6lo contienen las advertencias y/o limitaciones habituales sobre el alcance
de los resultados de las valoraciones efectuadas, que se refieren a la aceptacion como
completa y correcta de la informacién 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 estimacién
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 inversién. 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 5 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
econdmicas 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 determinacion del plazo del arrendamiento de los contratos con
opcién 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 opcidén 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 evalla si es razonablemente cierto ejercer la opcion de renovar. Es decir, considera
todos los factores pertinentes que crean un incentivo econémico para renovar.

Después de la fecha de inicio, el Grupo reevalla el plazo del arrendamiento si hay un evento

significativo o un cambio en las circunstancias que esté bajo su control y afecte a su capacidad
para ejercer, o no ejercer, la opcién 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 30 de junio de 2023 el Grupo tiene arrendados mediante contratos de arrendamiento
operativos para su explotacién destinada al alojamiento los siguientes inmuebles: el activo
sito en el paseo Heriz 38 de San Sebastian, el activo de Avenida Gasteiz, 45 de Vitoria, el
activo de Alameda Recalde, 1 de Bilbao, el activo de la calle Vitoria-Gasteiz, 6 de Bilbao, el
activo de la calle Santa Marta 9-11 de Cordoba, el activo de la Plaza Yamaguchi 12 de
Pamplona y el activo de la Calle Granada, 76 de Malaga. Adicionalmente, el Grupo ha
arrendado la totalidad o parte de los siguientes inmuebles para su destino a otros usos
distintos del alojamiento, entre los que se incluyen los locales comerciales o las actividades
de oficinas: el activo de Avenida del Oeste 48 de Valencia, el activo de la calle Albareda, 18
de Sevilla, el activo de la Calle Granada, 76 de Malaga, el activo en la Plaza del Siglo, 1 de
Malaga, el activo de Avenida Gasteiz, 45 de Vitoria, el activo situado en Ronda de San Antonio
49, Barcelona y el activo ubicado en la calle José Abascal 8 de Madrid.

43 Activos financieros

Reconocimiento inicial y valoracién

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 clasificacion 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 financiacion significativo se valoran al precio de la
transaccion.

Para que un activo financiero sea clasificado y valorado al coste amortizado o al valor
razonable con cambios en otro 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 cémo
administra sus activos financieros para generar flujos de efectivo. El modelo de negocio
determina si los flujos de efectivo se obtendrdn del cobro de los flujos de efectivo
contractuales, de la venta de los activos financieros o de ambos.
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Valoracion posterior

A los efectos de su valoracién posterior, los activos financieros se clasifican en cuatro

categorias:
. Activos financieros a coste amortizado (instrumentos de deuda).
. 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 enajenacién (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 e intereses sobre el importe
de principal pendiente

Los activos financieros a coste amortizado se valoran posteriormente utilizando el método de
interés efectivo y estdn 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.

Cancelacién

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,
continta 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.
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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.

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
que 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 incluirdn 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 correccién 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 célculo
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 esté 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
informacién 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
gue tenga el Grupo.

4.4 Pasivos financieros

Reconocimiento inicial y valoracién

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.
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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.

Valoracion posterior

La valoracion 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
proposito 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

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 9 para obtener mas informacion.
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Cancelacién

Un pasivo financiero se da de baja cuando la obligacién 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 modificacién se tratan como una baja del
pasivo original y el reconocimiento de la nueva obligacion. La diferencia en los valores en
libros respectivos se reconoce en la cuenta de resultados.

45 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 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
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.
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Tal y como se indica en la Nota 1.1, la Sociedad Dominante optd por aplicar desde el 1 de
enero de 2018 el régimen fiscal especial propio de las Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), comunicando dicha opcion a la Administracion
Tributaria el 25 de septiembre de 2018. Adicionalmente, con fecha 18 de septiembre de 2019,
el Accionista Unico de Dwow aprobd 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. 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 mismo 17 de agosto de 2020 se llevé 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. Siendo esto asi, la Sociedad Dominante procedi6 aplicar el régimen fiscal de SOCIMI
desde el ejercicio 2018 y la sociedad dependiente mencionada lo aplica desde el ejercicio
20109.

El tipo impositivo general aplicable en el ejercicio en curso asi como en el ejercicio anual
finalizado el 31 de diciembre de 2022 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 participacion superior al 5% estén exentos o tributen a un
tipo inferior al 10%, All Iron estar4 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.

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 combinacién 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,
efectudndose 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 el balance consolidado y éstos son objeto de reconocimiento en
la medida en que pase a ser probable su recuperacién en ejercicios fiscales futuros.
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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.

4.7 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 explotacién 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, enajenacion o realizacion se espera que se produzca en el plazo
méximo 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
afio. En caso contrario se clasifican como activos y pasivos no corrientes.

4.8 Informacion financiera por segmentos

Un segmento de explotacion es un componente del Grupo, que desarrolla actividades en las
qgue se obtienen ingresos y se incurre en gastos, cuyo resultado de explotacién 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.

4.9 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 duracion del contrato,
aungue 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.
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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 obligacion actual (ya sea por una disposicion legal, contractual o por una obligacion
implicita o tacita), surgida como consecuencia de sucesos pasados, que se estima probable
gue suponga una salida de recursos para su liquidacion y que es cuantificable.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe
necesario para cancelar o transferir a un tercero la obligacion, registrandose los ajustes que
surjan por la actualizacién de la provision como un gasto financiero conforme se van
devengando. Cuando se trata de provisiones con vencimiento inferior o igual a un afio, 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 estimacion actual del pasivo correspondiente en cada momento.

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 compensacion
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 estd 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.

4.13 Plan remuneracion a consejeros y ejecutivos

No existe un plan de remuneracion a consejeros. A pesar de esto, en el ejercicio de 2021 la
Junta General de accionistas acordo fijar una retribucién maxima por consejero en forma de
importe vinculado a la asistencia a cada una de las reuniones de mil quinientos euros (1.500€)
por sesion y por consejero, con un maximo de quince mil euros (15.000€) anuales por
consejero, para el ejercicio 2023. Dicha cantidad permanecera vigente y aplicandose en
ejercicios ulteriores en tanto la Junta General de Accionistas de la Sociedad no apruebe su
modificacion.
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414 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.

El valor razonable es el precio que se recibiria para vender un activo o se pagaria para
transferir un pasivo en una transaccion ordenada entre participantes en el mercado en la
fecha de la transaccion. El valor razonable est4 basado en la presuncién 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 actlan en su propio interés econémico.

El calculo 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
informacién disponible para el calculo 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.

. Nivel 2 - Técnicas de valoracién para las que la variable de menor nivel utilizada, que
sea significativa para el calculo, es directa o indirectamente observable.

. Nivel 3 - Técnicas de valoracion 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 categorizacion (basada en la
variable de menor nivel que es significativa para el célculo del valor razonable en su conjunto)
al final de cada ejercicio.
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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 Nota 5).

La tabla siguiente muestra la jerarquia de valor razonable de los activos y pasivos del Grupo
al 30 de junio de 2023:

Valoracién de valor razonable utilizada (Euros)

Valor de Variables Variables
cotizacién en significativas significativas
Fecha de mercados activos observables observables
30 de junio de 2023 valoracién Total (Nivel 1) (Nivel 2) (Nivel 3)
Activos valorados a valor
razonable
Inversiones inmobiliarias
Activos en explotacion 30/06/23 59.120.000 - - 59.120.000
Activos en desarrollo 30/06/23 193.510.000 - - 193.510.000

No ha habido traspasos entre el Nivel 1 y el Nivel 2 durante el ejercicio 2023 y hasta la fecha
de los presentes estados financieros intermedios resumidos consolidados.

La tabla siguiente muestra la jerarquia de valor razonable de los activos y pasivos del Grupo
al 31 de diciembre de 2022:

Valoracién de valor razonable utilizada (Euros)

Valor de Variables Variables
cotizacién en significativas significativas
31 de diciembre de Fecha de mercados observables observables
2022 valoracién Total activos (Nivel 1) (Nivel 2) (Nivel 3)
Activos valorados a
valor razonable
Inversiones inmobiliarias
(Nota 6)
Activos en
explotacion 31/12/22 63.160.000 - - 63.160.000
Activos en desarrollo 31/12/22 177.640.000 - - 177.640.000

No ha habido traspasos entre el Nivel 1 y el Nivel 2 durante el ejercicio 2022.
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Al 30 de junio de 2023 y al 31 de diciembre de 2022, el valor razonable de los inmuebles
corresponde al valor de mercado estimado en base a las valoraciones realizadas por los
expertos independientes, Savills RE Spain y Gloval Valuation, de acuerdo con los estandares
de valoracién basados en la edicidn 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 similares
caracteristicas y ubicaciones. Adicionalmente, en dicho informe el valorador hace referencia
en su seccion de las Notas de Guia, la “GN1. Certeza de la Valoracion” en la que se refieren
a circunstancias de incertidumbre general en los mercados financieros. En cualquier caso, el
valorador aclara que su valoracion es una imagen instantanea del panorama actual del

mercado en la fecha de valoracion.

5. INVERSIONES INMOBILIARIAS

A 30 de junio de 2023 y 31 de diciembre de 2022, el Grupo mantiene las siguientes

inversiones inmobiliarias:

Euros
Inversién inmobiliaria Ubicacién 30/06/2023 31/12/2022
Apartamentos cuatro torres Calle Matilde landa 22, Madrid - 4.240.000
Aparthotel Gasteiz Avenida de Gasteiz 45, Vitoria 25.800.000 26.100.000
Edificio Valencia (**) Avenida del Oeste 48, Valencia 32.210.000 31.900.000
Koisi Hostel Paseo Heriz 38, San Sebastian 5.820.000 5.820.000
Budapest (**) Calle Dohany, Budapest 15.000.000 16.080.000
Edificio Cérdoba Calle Santa Marta 9-11, Cérdoba 4.500.000 5.050.000
Apartamentos Alameda de Recalde Alameda de Recalde 1, Bilbao 3.650.000 3.600.000
Apartamentos Bilbao la Vieja Calle Vitoria Gasteiz 6. Bilbao 1.950.000 2.050.000
Edificio Sevilla (**) Calle Albareda 18, Sevilla 11.670.000 11.090.000
Edificio Bilbao Ledesma (**) Calle Ledesma 5, Bilbao 10.880.000 8.960.000
Edificio Barcelona (**) Ronda Sant Antoni 49, Barcelona 20.500.000 17.400.000
Edificio Pamplona Plaza Yamaguchi 12, Pamplona 8.900.000 8.000.000
Edificio Alicante calle Gerona (**) Calle Gerona 2, Alicante 10.500.000 9.700.000
Edificio Madrid Jose Abascal (**) Calle Jose Abascal 8, Madrid 25.700.000 23.290.000
Apartamentos Méalaga Granada 76 Calle Granada 76, Malaga 8.500.000 8.300.000
Edificio Malaga Plaza del Siglo (**) Plaza del Siglo 3, Malaga 12.390.000 11.870.000
Edificio Madrid Almagro (**) Calle Almagro 28, Madrid 3.800.000 4.090.000
Edificio Sevilla San Jacinto (**) Calle San Jacinto 62, Sevilla 5.930.000 5.990.000
Edificio Malaga Beatas (**) Calle Beatas 47, Malaga 2.930.000 2.970.000
Edificio Madrid Alcantara (**) Calle Alcantara 25, Madrid 42.000.000 34.300.000
TOTAL 252.630.000 240.800.000

(**) Edificio en desarrollo o construccion.
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El detalle y los movimientos de las inversiones inmobiliarias al 30 de junio de 2023 es el
siguiente:

Diferencias de  Cambios en
Altas conversion Valor
(Euros) 31/12/2022 /Bajas Traspasos (Nota 8.4) razonable 30/06/2023
Activos en 63.160.000 (3.232.008) - - (807.992) 59.120.000
explotacion
Activos en desarrollo 177.640.000 7.816.078 - 1.532.264 6.711.669 193.510.000
| TOTAL 240.800.000 3.675.312 - 1.532.264 6.622.658 252.630.000 |

El dia 23 de mayo de 2023 la Sociedad ha formalizado la desinversion de su inmueble situado
en calle Matilde Landa, 22, en Madrid, por un importe de 4,25 millones de euros. Esta venta
ha resultado en una plusvalia de 852 miles de euros respecto a la inversion realizada, acorde
a lo expuesto en las cuentas individuales. En las actuales cuentas consolidadas, el importe
de venta se compara con el valor valor razonable del activo que corresponde al valor de
mercado estimado por un experto independiente (4,24 millones de euros), lo que ha resultado
en una pérdida de 56 miles de euros debido a los gastos incurridos en la transaccion.

El detalle y los movimientos de las inversiones inmobiliarias durante el ejercicio 2022 y hasta
el 31 de diciembre de 2022 es el siguiente:

Diferencias Cambios
conversién en Valor
(Euros) 31/12/2021 Altas Traspasos (Nota 9.4) razonable  31/12/2022
Activos en explotacion 48.940.000 263.480 13.050.000 - 906.520  63.160.000
Activos en desarrollo 128.770.000 55.765.191 (13.050.000) (1.276.918) 7.131.726 177.640.000
| TOTAL 177.710.000 56.028.671 - (1.276.918) 8.038.246 240.800.000 |

El 18 de marzo del 2022 la sociedad adquirio por 5.650.000 euros un inmueble situado en la
calle San Jacinto 62, Sevilla. Los gastos asociados a esta adquisicion ascendieron a 133
miles de euros.

El 10 de junio de 2022 la sociedad adquirié por 2.720.000 euros un inmueble situado en calle
Almagro 28, Madrid. Los gastos asociados a esta adquisicion ascendieron a 69.983 miles de
euros.

El 29 de junio de 2022 la sociedad adquirié por 2.450.000 euros un inmueble situado en la
calle Beatas 47, Malaga.

El 7 de octubre de 2022 la sociedad adquirié por 33.000.000 euros un inmueble ubicado en
la calle Alcantara de Madrid. Los gastos asociados a esta adquisicion ascendieron a 523 miles
de euros.

El resto de las altas del periodo corresponden a las obras de mejora y adecuacién que se han
llevado en determinados inmuebles propiedad del Grupo destacando, entre otros, el edificio
de Bilbao situado en la calle Ledesma, el edificio de Madrid ubicado en la calle Jose Abascal,
el edificio de Barcelona, el edificio de Alicante, el edificio de Valencia y el edificio de Madrid
Alcantara, asi como el Suelo en Budapest.

A 30 de junio de 2023, las inversiones inmobiliarias se encuentran hipotecadas con diferentes

entidades financieras, como garantia de préstamos hipotecarios, por importe de 95.452 miles
de euros (67.270 miles de euros a 31 de diciembre de 2022).
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Todos los inmuebles disponen de pdliza de seguro de Responsabilidad Civil de Promotor y
Seguro de Dafios al continente, mientras dura la fase de rehabilitacion y obra; y una vez estan
en operacion, se contrata un seguro de dafios para cada edificio con cobertura de continente
y contenido.

Todos los inmuebles se encuentran situados en Espafia a excepcién del activo perteneciente

a la Sociedad All Iron Re | Hungary que se encuentra en Hungria.

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:

30 de junio de 2023 Tasa de descuento Yield netas de salida

Inmuebles en explotacion 7,3%-8,3% 5,8%-6,1%
Inmuebles en Desarrollo/ Construccion 6,3%-12,0% 4,8%-7,0%

31 de diciembre de 2022 Yield netas de salida Tasa de descuento

Inmuebles en Explotacién

Inmuebles en Desarrollo/ Construccion

4,5% - 6,3%
4,5% - 7,0%

7,0% - 8,0%
6,5% - 10,0%

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 netas

+0,25% en Yield netas

30 de junio de 2023 Valor RICS de salida de salida

Koisi Hostel 5.820.000 5.970.000 5.680.000
Aparthotel Gasteiz 25.800.000 26.400.000 25.200.000
Apartamentos Alameda de Recalde 3.650.000 3.750.000 3.560.000
Apartamentos de la Vieja 1.950.000 2.000.000 1.910.000
Apartamentos Malaga Granada 76 8.500.000 8.690.000 8.250.000
Apartamentos Pamplona Yamaguchi 8.900.000 9.160.000 8.730.000
Hostel de Coérdoba Santa Marta 4.500.000 4.620.000 4.390.000
Alojamientos en Explotacién 59.120.000 60.590.000 57.720.000
Edificio Valencia 32.210.000 33.700.000 30.900.000
Edificio Sevilla Albareda 11.670.000 12.140.000 11.230.000
Edificio Bilbao Ledesma 10.880.000 11.240.000 10.550.000
Edificio Barcelona 20.500.000 21.160.000 19.880.000
Edificio Alicante calle Gerona 10.500.000 10.880.000 10.240.000
Edificio Madrid Jose Abascal 25.700.000 26.680.000 24.820.000
Edificio Malaga Plaza del Siglo 12.390.000 12.810.000 11.990.000
Edificio Sevilla San Jacinto 5.930.000 6.190.000 5.690.000
Edificio Malaga Beatas 2.930.000 3.060.000 2.810.000
Edificio Madrid Alcantara 42.000.000 43.890.000 40.200.000
AR &) 174.710.000 181.750.000 168.310.000

Desarrollo/Construccion

31



DocuSign Envelope ID: AOC7613F-E3AC-4F0C-8FC6-0EOECB89BA7D

ALL IRON RE | SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Notas explicativas a los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados
correspondientes al periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2023

-0,25% en Yield netas +0,25% en Yield netas

31 de diciembre de 2022 Valor RICS de salida de salida

Apartamentos Cuatro Torres 4.240.000 4.400.000 4.100.000
Koisi Hostel 5.820.000 5.960.000 5.680.000
Aparthotel Gasteiz 26.100.000 26.700.000 25.500.000
Apartamentos Alameda de Recalde 3.600.000 3.710.000 3.510.000
Apartamentos de la Vieja 2.050.000 2.100.000 2.000.000
Apartamentos Malaga Granada 76 8.300.000 8.660.000 8.230.000
Apartamentos Pamplona Yamaguchi 8.000.000 5.180.000 4.930.000
Hostel de Cérdoba Santa Marta 5.050.000 8.160.000 7.770.000
Alojamientos en Explotacién 63.160.000 64.870.000 61.720.000
Edificio Valencia 31.900.000 33.200.000 30.800.000
Edificio Sevilla Albareda 11.090.000 11.580.000 10.640.000
Edificio Bilbao Ledesma 8.960.000 9.320.000 8.640.000
Edificio Barcelona 17.400.000 18.020.000 16.870.000
Edificio Alicante calle Gerona 9.700.000 10.030.000 9.380.000
Edificio Madrid Jose Abascal 23.290.000 24.310.000 22.380.000
Edificio Malaga Plaza del Siglo 11.870.000 12.280.000 11.510.000
Edificio Madrid Almagro 4.090.000 4.500.000 4.140.000
Edificio Sevilla San Jacinto 5.990.000 6.310.000 5.700.000
Edificio Malaga Beatas 2.970.000 3.130.000 2.820.000
Edificio Madrid Alcantara 34.300.000 35.850.000 32.980.000

Alojamientos en

., 161.560.000 168.530.000 155.860.000
Desarrollo/Construcciéon

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 netas +0,5% en Yield netas

30 de junio de 2023 Valor RICS de salida de salida

Koisi Hostel 5.820.000 6.130.000 5.560.000
Aparthotel Gasteiz 25.800.000 27.100.000 24.600.000
Apartamentos Alameda de Recalde 3.650.000 3.860.000 3.480.000
Apartamentos de la Vieja 1.950.000 2.050.000 1.870.000
Apartamentos Malaga Granada 76 8.500.000 8.940.000 8.050.000
Apartamentos Pamplona Yamaguchi 8.900.000 9.410.000 8.530.000
Hostel de Cérdoba Santa Marta 4.500.000 4.750.000 4.290.000
Alojamientos en Explotacién 59.120.000 62.240.000 56.380.000
Edificio Valencia 32.210.000 35.200.000 29.700.000
Edificio Sevilla Albareda 11.670.000 12.660.000 10.830.000
Edificio Bilbao Ledesma 10.880.000 11.640.000 10.240.000
Edificio Barcelona 20.500.000 21.890.000 19.330.000
Edificio Alicante calle Gerona 10.500.000 11.230.000 9.950.000
Edificio Madrid Jose Abascal 25.700.000 27.780.000 24.020.000
Edificio Malaga Plaza del Siglo 12.390.000 13.290.000 11.630.000
Edificio Sevilla San Jacinto 5.930.000 6.470.000 5.470.000
Edificio Malaga Beatas 2.930.000 3.200.000 2.690.000
Edificio Madrid Alcantara 42.000.000 46.010.000 38.580.000

Alojamientos en

- 174.710.000 189.370.000 162.440.000
Desarrollo/Construcciéon
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-0,5% en Yield netas +0,5% en Yield netas

31 de diciembre de 2022 Valor RICS de salida de salida

Apartamentos Cuatro Torres 4.240.000 4.570.000 3.980.000
Koisi Hostel 5.820.000 6.120.000 5.560.000
Aparthotel Gasteiz 26.100.000 27.500.000 24.900.000
Apartamentos Alameda de Recalde 3.600.000 3.820.000 3.420.000
Apartamentos de la Vieja 2.050.000 2.150.000 1.960.000
Apartamentos Malaga Granada 76 8.300.000 8.910.000 8.040.000
Apartamentos Pamplona Yamaguchi 8.000.000 5.320.000 4.820.000
Hostel de Cérdoba Santa Marta 5.050.000 8.380.000 7.590.000
Alojamientos en Explotacién 63.160.000 66.770.000 60.270.000
Edificio Valencia 31.900.000 34.600.000 29.700.000
Edificio Sevilla 11.090.000 12.110.000 10.230.000
Edificio Bilbao Ledesma 8.960.000 9.710.000 8.340.000
Edificio Barcelona 17.400.000 18.680.000 16.380.000
Edificio Alicante calle Gerona 9.700.000 10.390.000 9.090.000
Edificio Madrid Jose Abascal 23.290.000 25.450.000 21.570.000
Edificio Malaga Plaza del Siglo 11.870.000 12.720.000 11.170.000
Edificio Madrid Almagro 4.090.000 4.710.000 3.980.000
Edificio Sevilla San Jacinto 5.990.000 6.650.000 5.430.000
Edificio Malaga Beatas 2.970.000 3.310.000 2.690.000
Edificio Madrid Alcantara 34.300.000 37.530.000 31.740.000

Alojamientos en

- 161.560.000 175.860.000 150.320.000
Desarrollo/Construcciéon

Debido a la naturaleza del activo de Budapest, un solar, el valorador experto independiente
(Savills RE Spain y Gloval Valuation) ha valorado dichos activos mediante la metodologia de
comparacion, en lugar de mediante la metodologia de descuento de flujos de caja.
Adicionalmente, el activo de Madrid Almagro, al no ser un activo destinado al arrendamiento
se ha valorado mediante la metodologia de descuento de flujos residencial.

6. ACTIVOS FINANCIEROS

La composicion de los activos financieros al 30 de junio de 2023 y al 31 de diciembre de 2022,
por categorias y clases, es la siguiente:

Valores representativos Créditos, derivados y

de deuda otros Total
(Euros) 30/06/2023  31/12/2022 30/06/2023 31/12/2022 30/06/2023  31/12/2022
Activos financieros a largo plazo
Activos financieros a coste
amortizado - - 173.620 171.620 173.620 171.620
- - 173.620 171.620 173.620 171.620

Activos financieros a corto plazo
Activos financieros a coste
amortizado - - 859.614  1.252.051 859.614 1.252.051

- - 859.614  1.252.051 859.614 1.252.051

TOTAL - - 1.033.234 1.423.671  1.033.234 1.423.671
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Estos importes se incluyen en las siguientes partidas del balance consolidado:

Valores representativos Créditos, derivados y

de deuda otros Total
(Euros) 30/06/2023  31/12/2022 30/06/2023 31/12/2022 30/06/2023  31/12/2022
Activos financieros a largo plazo
Inversiones financieras a largo plazo
(Nota 6.2) - - 173.620 171.620 173.620 171.620
- - 173.620 171.620 173.620 171.620
Activos financieros a corto plazo
Clientes por ventas y prestaciones de
servicios (Nota 6.1) - - 834.537  1.233.803 834.537 1.233.803
Deudores varios (Nota 6.1) - - 23.777 18.248 23.777 18.248
Inversiones financieras a corto plazo
(Nota 6.2) - - 1.300 - 1.300 -
Otros activos corrientes - - - - - -
- - 859.614  1.252.051 859.614 1.252.051
TOTAL - - 1.033.234 1.423.671 1.033.234 1.423.671

El valor contable de los activos financieros no difiere significativamente de su valor razonable.

6.1 Clientes por ventas y prestaciones de servicios

El detalle de este epigrafe a 30 de junio de 2023 y 31 de diciembre de 2022 es el siguiente:

(Euros) 30/06/2023 31/12/2022
Clientes 834.537 1.233.803
Deudores varios 23.777 18.248
TOTAL 858.314 1.252.051

A 30 de junio de 2023 la cuenta de clientes incluye 317 miles de euros de facturas pendiente
de formalizar correspondientes a las rentas variables devengadas en el segundo trimestre del

ejercicio de 2023.

El saldo de la cuenta de deudores varios corresponden fundamentalmente a anticipos

realizados a proveedores y acreedores a 30 de junio de 2023.
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6.2 Inversiones financieras a corto y largo plazo

El detalle de estos epigrafes es el siguiente:

(Euros) 30/06/2023 31/12/2022
Inversiones financieras a largo plazo

Fianzas 173.500 171.500
Otras inversiones financieras 120 120
TOTAL 173.620 171.620

Inversiones financieras a corto plazo

Depositos 1.300
Créditos a corto plazo -
TOTAL 1.300

Al 30 de junio de 2023 y al 31 de diciembre de 2022, las fianzas corresponden a importes
depositados ante los correspondientes Organismos Publicos, en relacion con los
arrendamientos del edificio de Vitoria, Valencia y Malaga Plaza del Siglo.

1. 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 30 de junio de 2023 es 11.856.837 euros
(17.036.267 euros a 31 de diciembre de 2022).

El Grupo no tiene operaciones con instituciones financieras que supongan una restriccion a
la libre disposicion de saldos en efectivo, u otros activos o pasivos financieros, exceptuando
varios depdésitos por valor de 2.712 miles de euros en concepto de garantia por las
financiaciones de los edificios de Vitoria, Barcelona, Sevilla Albareda, Ledesma, Cérdoba y
Sevilla San Jacinto.

Con caracter general el Grupo mantiene su tesoreria y activos liquidos en entidades
financieras de alto nivel crediticio.
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8. PATRIMONIO NETO

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

8.1 Capital

A 31 de diciembre de 2018 el capital de la Sociedad dominante estaba compuesto por
11.442.438 participaciones sociales de 1 euros de valor nominal cada una. Las acciones
estaban totalmente suscritas y desembolsadas.

Con fecha 28 de junio de 2019, la Sociedad dominante aprobd una ampliacion 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 compensacién 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 aprob6é una nueva
ampliacion 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.

Con fecha 26 de junio de 2020, la Sociedad dominante aprob6é una ampliacion de capital
mediante emisién de 6.143.006 acciones de 1 euros de valor nominal cada una. Dicha
ampliacion de capital fue integramente asumida y desembolsada mediante compensacién de
créditos. Tras la aprobacion del aumento de capital previsto en el punto anterior, se acuerda
agrupar todas las acciones en que se divide el capital social de la Sociedad para su canje por
acciones de nueva emisién en la proporcion de 1 accion nueva por cada 10 acciones antiguas,
sin modificacion de la cifra del capital social y con la consiguiente reduccion del nimero de
acciones representativas del capital social en circulacion.

El 26 de julio de 2021 se otorgaron las escrituras publicas de aumento por las que se emitieron
un total de 4.018.923 nuevas acciones por un importe efectivo total de 45.413.830,10 euros
como consecuencia de la ejecucion del aumento de capital mediante aportaciones dinerarias
(2.346.496 nuevas acciones por un importe efectivo total de 26.515.405 euros) y del aumento
de capital por compensacion de los créditos derivados de los contratos de préstamo
convertibles en acciones firmados entre el 5 de marzo de 2021 y el 30 de abril de 2021
(1.672.427 nuevas acciones por un importe efectivo total de 18.898.425,10 euros), aprobados
ambos por la Junta General Ordinaria de Accionistas celebrada el 7 de junio de 2021.

El 27 de octubre de 2021 el Consejo de Administracién de la Sociedad acordd proponer la
conversion de los préstamos convertibles en acciones firmados entre el 17 de mayo de 2021
y hasta el 23 de septiembre de 2021 (62 préstamos convertibles en acciones de la por un
importe nominal total de 21.229.300 euros) a un tipo de conversion de 11,30 euros. Dichos
préstamos convertibles han devengado un tipo de interés anual del 5% hasta la fecha efectiva
de conversion el 26 de noviembre de 2021.
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Siendo esto asi se emitieron 1.911.348 nuevas acciones de 10,00 euros de valor nominal y
1,30 euros de prima de emisibn cada una, que quedaron integramente suscritas y
desembolsadas mediante la compensacion de créditos por importe de 21.598.232,40 euros.

Con fecha 12 de mayo de 2022, la Sociedad dominante aprobé una ampliacion de capital
mediante emision de 1.571.296 acciones de nuevas de 10,00 euros de valor nominal y 1,50
euros de prima de emision cada una, por un importe total efectivo de 18.069.904,00 euros.
Dicha ampliacion de capital fue integramente asumida y desembolsada mediante
compensacion de créditos, y quedd inscrita en el registro mercantil con fecha 6 de junio de
2022.

Por tanto, al 30 de junio de 2023, el capital social esta compuesto por 13.219.787 acciones
de 10 euros de valor nominal cuyo valor asciende a 132.197.870 euros (13.219.787 acciones
de 10 euros de valor nominal cada una, ascendiendo a 132.197.870 euros a 31 de diciembre
de 2022).

El detalle de los accionistas con una participacion superior a 5% en el capital de All Iron al 30
de junio de 2023, es el siguiente:

Accionista 30/06/2023
ION ION, S.L. 6,7%
ODRE 2005, S.L.U. 5,8%
GASSBONA 2006, S.L. 5,3%
Resto de accionistas 82,2%
Total 100,0%

El detalle de los accionistas con una participacion superior a 5% en el capital de All Iron al 31
de diciembre de 2022, era el siguiente:

Accionista 31/12/2022
ION ION, S.L. 6,7%
ODRE 2005, S.L.U. 5,8%
GASSBONA 2006, S.L. 5,3%
Resto de accionistas 82,2%
Total 100,0%

* Datos notificados al Mercado.
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8.2 Reservas y resultados de ejercicios anteriores

El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen este epigrafe son los

siguientes:
Distribucion Gastos Ingresos y Otras

Saldo a de ampliacion gastos variaciones Saldo a
(Euros) 31/12/2022 resultados de capital reconocidos 30/06/2023
Reserva legal 2.193 15.871 - - - 18.064
Otras reservas (1.159.487) - - - (7.626) (1.167.113)
Reservas de sociedades
consolidadas 38.364 - - - 4.585 42.949
Reservas voluntarias - - - - - -
Resultados de ejercicios
anteriores 15.795.715 8.724.690 - - (287.244)  24.233.161
TOTAL 14.676.785 8.740.561 - - (290.285)  23.127.061

Distribucion Gastos Ingresos y Otras

Saldo a de ampliacién gastos variaciones Saldo a
(Euros) 31/12/2021 resultados de capital reconocidos 31/12/2022
Reserva legal 2.193 - - - - 2.193
Otras reservas (975.906) - (183.376) - (205)  (1.159.487)
Reservas de sociedades 52.244 (13.880) - - 38.364
consolidadas -
Reservas voluntarias ) - - ) - )
Resultados de ejercicios 9.514.891 6.262.844 - - 17.980 15.795.715
anteriores
TOTAL 8.593.422 6.248.964 (183.376) - 17.775 14.676.785

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 compensacion de pérdidas. Esta
reserva podrd utilizarse igualmente para aumentar el capital social en la parte que exceda del
10% del capital ya aumentado.
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8.3 Acciones propias

Con efectos de fecha 24 de julio de 2020, la Sociedad ha suscrito un contrato de liquidez con
Banco Santander, S.A., cuyas principales caracteristicas, concordantes con las previsiones
de la normativa reguladora, eran las siguientes:

- Valores objeto de contrato: Acciones ordinarias de All Iron RE | SOCIMI, S.A,,
admitidas a negociacion oficial en el Mercado Alternativo Bursétil.

- Duracion del contrato: indefinida. No obstante, las partes tienen la facultad de resolver
anticipadamente el contrato mediante una comunicacion por escrito a la otra parte con una
antelacion minima de 30 dias.

- Fondos destinados a la cuenta de liquidez: el equivalente a 100.000 euros en acciones
de la Sociedad, conforme al precio de 10 euros por accién fijado; y 100.000 euros en efectivo.

- Las acciones depositadas en la cuenta de valores tienen suspendidos los derechos
politicos y econémicos.

A 30 de junio de 2023, la Sociedad posee 17.954 acciones propias con un valor en patrimonio
neto de 199.778 euros (20.354 acciones propias con un valor en patrimonio neto de 226.483
euros a 31 de diciembre de 2022). El resultado de las operaciones en cartera en el ejercicio
de 2023 y hasta la fecha de los presentes estados financieros intermedios resumidos
consolidados ha supuesto un impacto negativo en reservas de 1.304 euros (205 euros de
impacto negativo en el ejercicio de 2022)

8.4 Diferencias de conversién

La disminucién de las diferencias de conversion en el primer semestre de 2023 corresponde
a la depreciacion del tipo de cambio del Forinto hungaro frente al euro (moneda local de la
sociedad dependiente All Iron Re | Hungary), al convertir a moneda de presentacion de la
Sociedad Dominante. El impacto proviene principalmente de la conversion de las inversiones
inmobiliarias que ostenta la sociedad dependiente (Nota 5).

9. PASIVOS FINANCIEROS

La composicion de los pasivos financieros, por categorias y clases a 30 de junio de 2023y a
31 de diciembre de 2022 es la siguiente:

Deudas con entidades de

crédito Derivados y otros Total
(Euros) 30/06/2023  31/12/2022 30/06/2023 31/12/2022 30/06/2023  31/12/2022
Pasivos financieros alargo plazo
Préstamos y créditos 86.476.359 67.019.515 86.476.359  67.019.515

Fianzas - - 162.968 106.430 162.968 106.430
86.476.359 67.019.515 162.968 106.430 86.639.327 67.125.945

Pasivos financieros a corto plazo
Préstamos y créditos 7.665.371  2.365.083  3.129.404 28.635.536 10.794.775  31.000.619
7.665.371  2.365.083  3.129.404 28.635.536 10.794.775  31.000.619

TOTAL 94.141.730 69.384.598  3.292.372 28.741.966 97.434.102 98.126.564
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Estos importes se incluyen en las siguientes partidas del balance consolidado:

(Euros) Nota 30/06/2023 31/12/2022

Pasivos financieros alargo plazo

Deudas con entidades de crédito 9.1 86.476.359 67.019.515

Otros pasivos financieros 9.2 162.968 106.430
86.639.327 67.125.945

Pasivos financieros a corto plazo

Deudas con entidades de crédito 9.1 7.665.371 2.365.083

Otros pasivos financieros 9.2 264.183 2.000

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 9.3 2.865.221 28.633.536
10.794.775 31.000.619

TOTAL 97.434.102 98.126.564

El valor contable de los pasivos financieros no difiere significativamente de su valor razonable.
9.1 Deudas con entidades de crédito

El detalle de las deudas con entidades de crédito al 30 de junio de 2023 y a 31 de diciembre
de 2022 es el siguiente:

Importe pendiente Gastos financieros
de pago Tipo de devengados
(Euros) 30/06/2023 31/12/2022 Vencimiento interés 30/06/2023  31/12/2022

Préstamos:
Caja Rural de Navarra - 1.739.608 04/10/2043 2.25% 18.936 41.535
Banco Santander 12.500.000 12.500.000 05/09/2031 2.45% 171.786 352.440
Banco Santander 8.423.731 8.742.585 23/06/2029 Euribor + 2.25% 253.491 289.821
Banco Santander 966.456 1.172.472 25/04/2025 1,50% 8.341 20.740
Banco Santander 818.238 939.700 10/09/2026 1,90% 8.341 18.840
Caja Laboral 853.043 876.522 24/12/2035 1,50% 6.530 13.604
Cajal Laboral 1.184.783 1.217.391 24/12/2035 1,50% 8.946 18.632
Cajal Laboral 2.376.604 2.437.241 26/10/2035 1,70% 22.735 46.940
Cajal Laboral 2.279.226 1.300.000 21/04/2036 1,50% 14.900 22.319
Kutxabank 2.279.226 1.275.000 21/04/2036 1,50% 14.900 22.130
Banco Santander 8.800.000 7.700.000 03/06/2030 2,00% 98.316 183.691
Bankinter 5.000.000 5.000.000 29/03/2036 Euribor + 2,00% 56.205 141.567
Abanca-Bankoa 1.735.387 1.779.163 30/09/2036 1,50% 14.516 26.452
Caja Rural de Navarra 3.000.000 3.000.000 14/11/2036 1,50% 23.671 34.653
Caja Laboral 5.154.490 4.625.000 04/02/2037 1,50% 40.062 68.262
Kutxabank 5.154.490 4.625.000 04/02/2037 1,50% 40.062 68.674
Kutxabank 3.682.635 3.750.000 11/02/2037 1,50% 31.249 55.491
Caixabank 7.400.000 5.300.000 28/08/2032 1,50% 57.684 51.134
Abanca-Bankoa 2.612.701 2.612.701 01/09/2037 1,75% 32.963 22.945
BBVA 4.600.000 - 01/04/2024 Euribor + 1,50% 54.927
Caja Laboral 8.250.000 - 30/01/2038 Euribor + 1,30% 161.163
Kutxabank 8.250.000 - 30/01/2038 Euribor + 1,30% 161.163

Intereses y otros 136.429 151.054

Gastos formalizaciéon deudas (1.317.487) (1.360.905)

Saldos de tarjetas de crédito 1.778 2.066

Total 94.141.730  69.384.598 1.300.888 1.499.869
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El dia 30 de enero de 2023, la Sociedad suscribié con Caja Laboral Popular, Cooperativa de
Crédito y Kutxabank, S.A. sendos préstamos con garantia hipotecaria del inmueble ubicado
en calle Alcantara 25, en Madrid, con igualdad de rango, destinados a financiar la adquisicion
del referido inmueble. El importe del préstamo concedido por Kutxabank, S.A. asciende a
8.250.000 euros, y el importe del préstamo concedido por Caja Laboral Popular, Cooperativa
de Crédito asciende a 8.250.000 euros, sumando un total de 16.500.000 euros, de los cuales
la totalidad ya ha sido objeto de disposicién. El plazo de duracién de los préstamos es de
180 meses, venciendo en enero de 2038. El tipo de interés de los préstamos es del 4,65%
fijo durante los primeros 12 meses de la vida de los préstamos, y del Euribor (12 meses) mas
un diferencial del 1,30%, posteriormente hasta el vencimiento de los préstamos.

El dia 27 de marzo de 2023, la Sociedad suscribié con BBVA un préstamo empresarial. El
importe del préstamo asciende a 4.600.000 euros, de los cuales la totalidad ya ha sido objeto
de disposicion. El plazo de duracién del préstamo es de 12 meses, venciendo en abril de
2024. El tipo de interés del préstamo es del 4,52% fijo durante los primeros 3 meses de la
vida del préstamo, y del Euribor (3 meses) mas un diferencial del 1,50% hasta el vencimiento
del mismo.

Asimismo, el dia 31 de marzo, la Sociedad ha suscrito sendos swaps (permutas financieras
o contratos de cobertura) de tipos de interés sobre un importe nominal cada uno de 6.600.000
euros (decreciente hasta los 3.627.403,85 euros) con las entidades Caja Laboral Popular,
Cooperativa de Crédito, y Kutxabank, S.A., respectivamente. Se cubre el Euribor (12 meses)
a cambio de un tipo fijo del 3,435%.

El 4 de febrero de 2022 la Sociedad Dominante formalizé dos préstamos hipotecarios sobre
el activo situado en la calle José Abascal de Madrid, con Caja Laboral y Kutxabank por
importe maximo de 5.450.000 euros y 5.450.000 euros, respectivamente. A la fecha de firma
de dicho contrato se le han concedido 4.625.000 euros por parte de Caja Laboral y 4.625.000
euros por parte de Kutxabank, quedando pendiente la entrega de los restantes 825.000 euros
y 825.000 euros por parte de Caja Laboral y Kutxabank, respectivamente. El devengo de la
amortizacion tiene un periodo de carencia hasta el 04 de noviembre de 2023 para ambos
préstamos. El tipo de interés aplicable a ambos préstamos es de 1,50% fijo durante los
primeros 84 meses de la vida del préstamo, y del Euribor mas un diferencial del 1,25%
posteriormente hasta el vencimiento del mismo.

El 11 de febrero de 2022 la Sociedad Dominante formaliz6 un préstamo hipotecario sobre el
activo situado en la calle Granada de Malaga, con Kutxabank por importe méximo de
3.750.000 euros. A la fecha de firma de dicho contrato se le han concedido la totalidad del
préstamo. El devengo de la amortizacion tiene un periodo de carencia hasta el 11 de marzo
de 2023. El tipo de interés aplicable es de 1,50% fijo durante los primeros 84 meses de la
vida del préstamo, y del Euribor mas un diferencial del 1,25% posteriormente hasta el
vencimiento del mismo.

El 18 de febrero de 2022 la Sociedad Dominante formaliz6 un préstamo hipotecario sobre el
activo situado en la Plaza del Siglo de Malaga, con Caixabank por importe maximo de
7.400.000 euros. El devengo de la amortizacién tiene un periodo de carencia hasta el 30 de
julio de 2024. El tipo de interés aplicable es de Euribor mas un margen del 1,50%.

El 3 de junio de 2022, la Sociedad escriturd la novacién por modificacion de un préstamo con

garantia hipotecaria, con Banco Santander, S.A., sobre el inmueble ubicado la calle Avenida
del Oeste numero 48, Valencia, destinado a financiar la adquisicion y posterior reconversion
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del referido inmueble, que fue adquirido con fecha 5 de septiembre de 2019. El importe del
préstamo renovado con Banco Santander, S.A. asciende a 17.500.000 euros, de los cuales
12.500.000 ya han sido objeto de disposicion, mientras que el importe restante de 5.000.000
euros podra disponerse en un plazo maximo de 24 meses contados desde el 3 de junio de
2022. Mediante esta novacion, el periodo de carencia se ampli6 hasta el 3 de junio de 2024.
El plazo de duracién del préstamo es de 111 meses desde la fecha de novacion del contrato,
venciendo el 3 de septiembre de 2031. El tipo de interés aplicable es de Euribor mas un
margen del 2,45%.

Los préstamos hipotecarios relativos al aparthotel 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.

El detalle de vencimientos de los pasivos financieros a 30 de junio de 2023y a 31 de diciembre
de 2022, sin considerar los gastos de formalizacién de deudas, es como sigue:

(Euros) 30/06/2023 31/12/2022
2023 2.943.622 2.421.762
2024 8.814.841 4.106.374
2025 4.881.905 4.794.201
2026 6.083.466 5.035.055
2027 6.143.488 4.998.820
Mas de 5 afios 66.453.688 49.236.171

95.321.010 70.592.383

9.2 Otros pasivos financieros

El detalle de estos epigrafes es el siguiente:

(Euros) 30/06/2023 31/12/2022
Otros pasivos financieros alargo plazo

Fianzas recibidas 162.968 106.430
Total 162.968 106.430
Otros pasivos financieros a corto plazo

Otros 264.183 2.000
Total 264.183 2.000

Dentro de las fianzas recibidas a largo plazo al 30 de junio de 2023 y 31 de diciembre de 2022
se incluyen las correspondientes al arrendamiento del local de la planta baja del aparthotel
de Vitoria por importe de 17.200. Las restantes se tratan de fianzas de los arrendatarios del
edificio de Valencia arrendado como oficinas y apartamentos de Méalaga plaza del Siglo,
mayormente.

La partida de Otros pasivos financieros a corto plazo recoge a 30 de junio de 2023 el dividendo
con cargo a resultado de 2022 y prima de emision a pagar por importe de 264.296 aprobado
en la Junta General Ordinaria de Accionistas de la Sociedad, en su reunién celebrada el 21
de junio de 2023.
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9.3 Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

El detalle de los pasivos financieros incluidos en este epigrafe es como sigue:

(Euros) 30/06/2023 31/12/2022
Proveedores y otros acreedores 2.865.221 28.633.536
TOTAL 2.865.221 28.633.536

Dentro del epigrafe de proveedores y otros acreedores a 30 de junio de 2023 y a 31 de
diciembre de 2022 se incluyen principalmente deudas por el desarrollo de las obras de
reforma en varios activos. Adicionalmente, a 31 de diciembre de 2022 se incluye el pago
pendiente de 2,1 millones de euros asociado a la compra del inmueble situado en Plaza del
siglo de Mélaga y un importe de 23,1 millones de euros correspondiente al pago aplazado
correspondiente a la compra del inmueble situado en la calle Alcantara de Madrid, cuyo pago
se ha atendido gracias a las financiaciones obtenidas con posterioridad al 31 de diciembre de
2022.

10. SITUACION FISCAL

El detalle de los saldos relativos a activos y pasivos fiscales es el siguiente:

(Euros) 30/06/2023 31/12/2022

Créditos fiscales

Activos por impuesto diferido 362 362
Otros créditos con las Administraciones Publicas
IS 5.113 5.113
IVA 2.819.660 1.604.625
Retenciones 6.762 5.774
Total 2.831.897 1.615.874

Pasivos fiscales
Otras deudas con las Administraciones Publicas

IVA 66 (20.677)
Retenciones (27.438) (40.344)
Seguridad Social (15.358) (11.393)
Total (42.730) (72.414)

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 prescripcion, actualmente establecido en cuatro afios. Las
sociedades del Grupo tienen abiertos a inspeccién 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.
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10.1 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

Saldo resultados Patrimonio neto  Combinaciéon de  Saldo
(Euros) inicial consolidada consolidado negocios final
30/06/2023
Activos por impuesto diferido
Bases imponibles negativas 362 - - - 362
TOTAL 362 - - - 362
31/12/2022
Activos por impuesto diferido
Bases imponibles negativas 362 - - - 362
TOTAL 362 - - - 362

10.2 Exigencias informativas derivadas de la condicién 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) 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 emisiéon legal voluntarias Total
All Iron RE | Socimi, S.A. - - - -
Dwow Hostelier, S.L. - 601 150.722 151.323
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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.

Reservas (Euros)

Prima de Reserva Reservas
Sociedad emisién legal voluntarias Total
All Iron RE | Socimi, S.A. - 2.193 . 2.193
Dwow Hostelier, S.L. - 26.177 125.018 151.195

Las reservas de All Iron RE | Socimi, S.A. proceden de aplicar el 10% al resultado del
ejercicio 2018.

Las reservas de Dwow proceden de aplicar el 10% al resultado del ejercicio 2019.

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 aplico una retencion del 19% en el reparto
de dichos dividendos.

La sociedad Dwow repartio dividendos en el ejercicio 2020 con cargo al resultado de
2019 por importe 230.181 euros. Importe del 90% del resultado del ejercicio 2019, es
decir, el 100% del resultado del ejercicio una vez satisfecha la necesidad de cumplir
con el 10% de la reserva legal.

La sociedad Dwow repartié dividendos en el ejercicio 2021 con cargo al resultado de
2020 por importe 47.136 euros. Importe del 90% del resultado del ejercicio 2020, es
decir, el 100% del resultado del ejercicio una vez satisfecha la necesidad de cumplir
con el 10% de la reserva legal.

La sociedad Dwow ha repartido dividendos en el ejercicio 2022 con cargo al resultado
de 2021 por importe 29.929 euros. Importe del 90% del resultado del ejercicio 2021,
es decir, el 100% del resultado del ejercicio una vez satisfecha la necesidad de cumplir
con el 10% de la reserva legal.

La sociedad Dwow ha aprobado el reparto de dividendos en el ejercicio 2023 con
cargo al resultado de 2022 por importe 31.063 euros. Importe del 90% del resultado
del ejercicio 2022, es decir, el 100% del resultado del ejercicio una vez satisfecha la
necesidad de cumplir con el 10% de la reserva legal.

La Junta General Ordinaria de Accionistas de All Iron Re | Socimi acordé el 21 de junio
de 2023 un reparto de dividendos con cargo a (i) los beneficios del ejercicio 2022, en
142.828 euros, y (i) las reservas disponibles de la misma Sociedad, procedentes de
prima de emision, en la cantidad de 121.568 euros.
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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.

Con el reparto del dividendo con cargo a resultados del ejercicio 2018, se retuvo la
correspondiente retencion equivalente al 19% del importe total del dividendo repartido.

Fecha de acuerdo de distribucién de dividendos a que se refiere las letras c) y d)
anteriores.

El acuerdo de distribucion del dividendo repartido por la Sociedad Dominante en el
ejercicio 2019 con cargo a resultados del ejercicio 2018 se aprobé en la junta general
de accionistas celebrada el 27 de junio de 2019.

El acuerdo de distribucién del dividendo repartido por la Dwow en el ejercicio 2020
con cargo a resultados del ejercicio 2019 se aprobd por parte del socio Unico el 30 de
junio de 2020.

El acuerdo de distribucién del dividendo repartido por la Dwow en el ejercicio 2021
con cargo a resultados del ejercicio 2020 se aprobd por parte del socio Unico el 31 de
mayo de 2021.

El acuerdo de distribucion del dividendo repartido en el ejercicio de 2022 con cargo al
resultado de 2021 de Dwow se aprobé por parte del socio Unico el 30 de junio de 2022.

El acuerdo de distribucion del dividendo a repartir en el ejercicio de 2023 con cargo al
resultado de 2022 de Dwow se aprobé por parte del socio Unico el 30 de junio de 2023.

El acuerdo de distribucion del dividendo a repatir en el ejercicio de 2023 con cargo al

resultado de 2022 y prima de emision de All Iron Re | Socimi se aprobd por parte de
la Junta General Ordinaria de Accionistas el 21 de junio de 2023.
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f) Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados a arrendamiento que producen
rentas acogidas a este régimen especial.
Fecha
Fecha incorporacién
adquisicién al régimen Clasificacién del activo Identificacién Direccioén
Activo propiedad de la Apartamentos 4 Matilde Landa 22,
26/03/2018 28/03/2018 Sociedad Dominante torres (*) Madrid
Activo propiedad de la Avenida de Gasteiz 45,
28/11/2018 28/11/2018 Sociedad Dominante Aparthotel Gasteiz ~ Vitoria
Activo propiedad de la Avenida del Oeste 48,
05/11/2019 05/11/2019 Sociedad Dominante Edificio Valencia Valencia
Activo propiedad de la Apart. Alameda de  Alameda de recalde 1,
11/11/2019 11/11/2019 Sociedad Dominante Recalde Bilbao
Activo propiedad de la Apart. Bilbao la Calle Vitoria Gasteiz 6,
17/02/2020 17/02/2020 Sociedad Dominante Vieja Bilbao
Activo propiedad de Dwow Paseo Heriz 38, San
28/02/2019 28/02//2019 Hostelier, S.L. Koisi Hotel Sebastian
Activo propiedad de Dwow Calle Santa Marta 9-11,
21/11/2019 21/11/2019 Hostelier, S.L. Edificio Cérdoba Coérdoba
Activo propiedad de la
29/03/2021 29/03/2021 Sociedad Dominante Edificio Sevilla Calle Albareda 18, Sevilla
Activo propiedad de la
21/04/2021 21/04/2021 Sociedad Dominante Edificio Ledesma Calle Ledesma 5, Bilbao
29/06/2021 Actiyo propieda_d de la . Plaza Yamaguchi 12,
29/06/2021 Sociedad Dominante Edificio Pamplona  Pamplona
Activo propiedad de la
08/07/2021 08/07/2021 Sociedad Dominante Edificio Alicante C/ Gerona 2, Alicante
Activo propiedad de la Ronda Sant Antoni 49,
03/06/2021 03/06/2021 Sociedad Dominante Edificio Barcelona  Barcelona
Activo propiedad de la Edificio Madrid
12/08/2021 12/08/2021 Sociedad Dominante Jose Abascal Calle Jose Abascal 8, Madrid
Activo propiedad de la Apartamentos
27/08/2021 27/08/2021 Sociedad Dominante Malaga Granada 76 Calle Granada 76, Malaga
Activo propiedad de la Edificio Malaga
08/11/2021 08/11/2021 Sociedad Dominante Plaza del Siglo Plaza del Siglo 3, Malaga
Activo propiedad de la Edificio Sevilla Calle San Jacinto, 62 (barrio
10/06/2022 10/06/2022 Sociedad Dominante Triana de Triana), Sevilla
Activo propiedad de la Edificio Malaga .
20/06/2022 2000612022 Sociedad Dominante Beatas Calle Beatas 47, Malaga
Activo propiedad de la Edificio Madrid . .
07/10/2022 071012022 Sociedad Dominante Alcantara Calle Alcantara 25, Madrid
(*) Activo vendido en el ejercicio de 2023
0) 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

ALL IRON RE | HUNGARY Kift.

Dwow Hostelier, S.L.U.

19/02/2019
28/02/2019

No acogida
01/01/2019

Los estatutos de ALL IRON RE | HUNGARY se han adaptado integramente al régimen
de Socimi en cuanto a distribucion de dividendos, haciendo que la Sociedad compute
como activo apto a efectos del régimen de Socimi.
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h) Identificacién del activo que computa dentro del 80% por ciento a que se refiere el
apartado 1 del articulo 3 de esta Ley.
Todos los activos indicados en los apartados “f’ y “g” computan dentro del 80% a que
se refiere el apartado 1 del articulo 3 de la Ley, exceptuando el activo situado en la
calle Almagro de Madrid.

i) 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
gue proceden las reservas.

A 30 de junio de 2022 y en el ejercicio anual finalizado el 31 de diciembre de 2022 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.

11. INGRESOS Y GASTOS

11.1 Importe neto de la cifra de negocios

El importe registrado en este epigrafe a 30 de junio de 2023 corresponde principalmente a
las rentas recibidas por el arrendamiento de los hoteles propiedad del Grupo por importe de

2.027.542 euros (1.793.548 euros en el ejercicio de 2022).

La distribucion por mercados geograficos del importe neto de la cifra de negocios del Grupo

es la siguiente:

(Euros) 30.06.2022
Espafa: 1.792.670
Internacional: 878
TOTAL 1.793.548

48



DocuSign Envelope ID: AOC7613F-E3AC-4F0C-8FC6-0EOECB89BA7D

ALL IRON RE | SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Notas explicativas a los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados
correspondientes al periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2023

11.2 Gastos de personal

El desglose de este epigrafe es el siguiente a 30 de junio de 2023 y a 30 de junio de 2022 es

el siguiente:
(Euros) 30/06/2023 30/06/2022
Sueldos y salarios 138.825 114.083
Seguridad Social a cargo de la empresa 82.986 33.669
TOTAL 221.811 147.752

El detalle de las personas empleadas por el Grupo distribuidas por categorias es el siguiente:

Numero de personas
empleadas al final

Nimero medio de

NUmero medio
de personas

personas con
discapacidad

del ejercicio empleadas en > 33% empleadas
Categorias Hombres Mujeres Total el gjercicio en el ejercicio
30/06/2023
Consejero delegado - - - -
Resto de Equipo Directivo - - - -
Directores de departamento 2 2 2 -
Resto de empleados 3 2 5 4 -
TOTAL 5 2 7 6 -
31/12/2022
Consejero delegado - - - -
Resto de Equipo Directivo - - - -
Directores de departamento 1 1 1 -
Resto de empleados 3 3 6 4 -
TOTAL 4 3 7 5 -
11.3 Servicios exteriores
El detalle de este epigrafe es el siguiente:
(Euros) 30/06/2023 30/06/2022
Arrendamientos y canones 12.856 10.883
Reparaciones y conservacion 24.046 34.943
Servicios de profesionales independientes 273.452 222.015
Primas de seguros 16.643 21.596
Servicios bancarios y similares 2.118 2.333
Publicidad, propaganda y relaciones publicas 10.002 10.000
Suministros 16.939 13.884
Otros servicios 671.651 538.044
TOTAL 1.027.707 853.698
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11.4 Gastos financieros

El detalle de este epigrafe es el siguiente:

(Euros)

30/06/2023  30/06/2022

Intereses por deudas con entidades de crédito (Nota 9.1)
Intereses de préstamos convertibles
Incorporacion a las inversiones inmobiliarias de gastos financieros

Otros gastos financieros

1.300.888 711.696

(844.063)  (394.828)

TOTAL

456.825 316.868

12. OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

12.1 Entidades vinculadas

Las partes vinculadas con las que el Grupo ha realizado transacciones durante los ejercicios
2023 y hasta la fecha de los presentes estados financieros intermedios resumidos
consolidados y durante el ejercicio 2022, asi como la naturaleza de dicha vinculacion, son las

siguientes:

Parte vinculada

Naturaleza de la vinculacion

All Iron RE Gestioén, S.L.
Libere Hospitality, S.L.

Al Rentals Heriz, S.L.

Al Rentals Gasteiz 45, S.L.
Libere Bilbao, S.L.

Libere Madrid, S.L.

Libere Barcelona, S.L.
Libere Andalucia, S.L.
Libere Pamplona, S.L.

QERQUS Senda Berria, S.L.

Sociedad gestora
Otras partes vinculadas
Otras partes vinculadas
Otras partes vinculadas
Otras partes vinculadas
Otras partes vinculadas
Otras partes vinculadas
Otras partes vinculadas
Otras partes vinculadas
Otras partes vinculadas
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12.2 Transacciones con 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.

El detalle de las transacciones realizadas con entidades vinculadas a 30 de junio de 2023y
a 30 de junio de 2022 es el siguiente:

Ingresos Gastos Neto

(Euros) 30/06/2023 30/06/2022 30/06/2023 30/06/2022 30/06/2023 30/06/2022
Arrendamientos (Nota

6.1) - 20.943 - - - 20.943
Contrato de operacién

de activos 1.205.640 1.040.443 - - 1.205.640 1.040.443
Contrato de gestion - - (552.280) (476.443) (552.280) (476.443)
Contrato de

construccion - - (194.394) (1.195.723) (194.394)  (1.195.723)
Otras transacciones -- -- (15.016) (11) (15.016) (11)
TOTAL 1.205.640 1.061.386 (761.690) (1.672.177) 443.950 (610.791)

El detalle de los saldos con entidades vinculadas a 30 de junio de 2023 y a 31 de diciembre
de 2022 es el siguiente:

Entidades vinculadas a

consejeros
(Euros) 30/06/2023 31/12/2022
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 692.214 798.113
Acreedores varios (561.829) (1.096.860)
TOTAL 130.385 (298.747)

12.2 Administradores y alta direccion

Con fecha 28 de junio de 2019, la Junta General Ordinaria de Accionistas acordé modificar el
organo de administracion de All Iron RE | Socimi, S.A., que paso de ser tres Administradores
Solidarios a un Consejo de Administracion.

Al 30 de junio de 2023, el Consejo de Administracion de All Iron RE | Socimi, S.A. esta
formado por 3 personas juridicas y 6 personas fisicas (de las cuales 6 hombres y 0 mujeres).
Al 31 de diciembre de 2022, el Consejo de Administracion de All Iron RE | Socimi, S.A. estaba
formado por 3 personas juridicas y 6 personas fisicas (de las cuales 6 hombres y 0 mujeres).

En el ejercicio 2023 y hasta la fecha de los presentes estados financieros intermedios
resumidos consolidados se han devengado remuneraciones a los Consejeros por asistencia
a reuniones por valor de 40.500 euros. En el ejercicio 2022 se han devengado
remuneraciones a los Consejeros por asistencia a reuniones por valor de 86.529 euros

En el ejercicio 2023 y hasta la fecha de los presentes estados financieros intermedios

resumidos consolidados y durante el ejercicio 2022 no se ha satisfecho remuneracién alguna
a Administradores ni al personal de alta direccion.
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Al 30 de junio de 2023y al 31 de diciembre de 2022 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 30 de junio de 2023 y al 31 de diciembre de 2022 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.

En el ejercicio 2023 y hasta la fecha de los presentes estados financieros intermedios
resumidos consolidados y durante el ejercicio 2022 no se han satisfecho primas de seguros
de responsabilidad civil de los Administradores por dafios ocasionados en el ejercicio de su
funcion.

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 de
Libere Hospitality, S.L., Al Rentals Heriz, S.L., Al Rentals Gasteiz 45, S.L., Libere Bilbao, S.L.,
Libere Madrid, S.L., Libere Barcelona, S.L., Libere Andalucia, S.L. y Libere Pamplona, S.L.
sociedades a las que se han arrendado activos.

Adicionalmente, Jon Uriarte Uranga es parte vinculada a QERQUS Senda Berria, S.L.,
sociedad con la cual se ha realizado trabajos de construccion de activos.

Asimismo, la Sociedad ha suscrito un contrato de gestién 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 consideracion 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.

13. 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 inversion, la
gestion en la ocupacion de los inmuebles y por la situacion 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. ElI Grupo
gestiona dicho riesgo mediante la seleccion de los inquilinos y la solicitud de fianzas
0 avales en los contratos que se suscriben.
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. 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 30 de junio de 2023
la Compainiia tiene un fondo de maniobra positivo de 6 millones de euros (fondo de
maniobra negativo de 11,2 millones de euros al 31 de diciembre de 2022), siendo la
tesoreria de 11,9 millones de euros (17 millones de euros al 31 de diciembre de 2022),
por lo que la Compafiia 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
valoracion de los activos. En funcion de la situacion de los inmuebles, la antigiiedad
de los contratos de arrendamiento y el bajo ratio financiacion / valor del activo, los
Administradores entienden que este riesgo es moderado.

. Riesgo de tipo de interés: a 30 de junio de 2023 aproximadamente un 82% de la deuda
gue mantiene el Grupo con entidades de crédito esté sujeta a tipo de interés fijo (81%
a 31 de diciembre de 2022). 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.

53



DocuSign Envelope ID: AOC7613F-E3AC-4F0C-8FC6-0EOECB89BA7D

ALL IRON RE | SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Notas explicativas a los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados
correspondientes al periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2023

14. HECHOS POSTERIORES AL CIERRE

El 13 de julio de 2023 se procedi6 al reparto del dividendo aprobado en la Junta General
Ordinaria de Accionistas de la Sociedad, en su reunion celebrada el pasado 21 de junio de
2023, por importe total de 264.396 euros: (i) 142.828 euros con cargo a los beneficios del
ejercicio 2022, y (i) 121.568 euros con cargo a las reservas disponibles de la Sociedad,
procedentes de prima de emision.
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Reunidos los miembros del Consejo de Administraciéon de All Iron RE | Socimi, S.A., con fecha
18 de octubre de 2023, proceden a formular los estados financieros intermedios resumidos
consolidados correspondientes al periodo finalizado el 30 de junio de 2023 de All Iron RE |
Socimi, S.A. y sociedades dependientes, que vienen constituidos por los documentos anexos
gue preceden a este escrito y que han sido visados por el Secretario del Consejo a efectos
de su identificacion, firmando en esta hoja todos los miembros del Consejo de Administracion.
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ALL IRON RE I SOCIMI, S.A.

Informacién financiera de caracter individual (Balance intermedio y Cuenta de
pérdidas y ganancias intermedia) correspondientes al periodo de seis meses
finalizado el 30 de junio de 2023.



ALL IRON RE | SOCIMI, S.A.

Estado de situacion financiera resumido
(Expresado en euros)

al 30 de junio de 2023

ACTIVO Notas 30/06/2023 (*) 31/12/2022
ACTIVO NO CORRIENTE 212.321.068 208.363.789
Inversiones inmobiliarias 5 758 -
Terrenos 758 -
Inversiones inmobiliarias 5 196.465.831 192.511.310
Terrenos 110.103.187 112.019.919
Construcciones 61.199.376 26.792.581
Construcciones en curso 25.163.268 53.698.810
Inversiones financieras en empresas del grupo y asociadas 6 15.680.617 15.680.497
Instrumentos de patrimonio 15.680.617 15.680.497
Inversiones financieras a largo plazo 6 173.500 171.620
Otros activos financieros 173.500 171.620
Activos por impuesto diferido 10.2 362 362
ACTIVO CORRIENTE 20.463.902 24.160.758
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 3.539.456 2.670.418
Clientes por ventas y prestacion de servicios 6 753.300 1.110.304
Deudores varios 6 18.248 18.248
Otros créditos con las administraciones publicas 10 2.767.908 1.541.866
Inversiones financieras en empresas del grupo y asociadas 6 5.807.938 5.243.836
Créditos a empresas del grupo 5.807.938 5.243.836
Inversiones financieras a corto plazo 6 32.363 -
Otros activos financieros 32.363 -
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 7 11.084.145 16.246.504
Tesoreria 11.084.145 16.246.504
TOTAL ACTIVO 232.784.970 232.524.547
PATRIMONIO NETO Y PASIVO

PATRIMONIO NETO 139.419.654 138.683.764
FONDOS PROPIOS 139.419.654 138.683.764
Capital 8.1 132.197.870 132.197.870
Capital escriturado 132.197.870 132.197.870
Prima de emision 8.1 9.944.729 10.066.296
Reservas (1.149.049) (1.157.294)
Reserva legal 8.2 18.064 2.193
Otras reservas (1.167.113) (1.159.487)
Acciones y participaciones en patrimonio propias 8.3 (199.778) (226.483)
Resultados negativos de ejercicios anteriores (2.355.323) (2.355.323)
Resultado del ejercicio 3 981.205 158.698
PASIVO NO CORRIENTE 82.746.635 63.186.118
Deudas a largo plazo 82.746.635 63.186.118
Deudas con entidades de crédito 9.1 82.583.667 63.079.688
Otros pasivos financieros 9.2 162.968 106.430
PASIVO CORRIENTE 10.618.681 30.654.665
Deudas a corto plazo 7.777.015 2.163.291
Deudas con entidades de crédito 9.1 7.515.537 2.161.291
Otras deudas a corto plazo 261.478 2.000
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 2.841.666 28.491.374
Proveedores 9.2 575.016 351.360
Acreedores varios 9.2 2.223.755 28.067.433
Otras deudas con las Administraciones Publicas 10 42.895 72.581
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 232.784.970 232.524.547

(*) Saldos no auditados



ALL IRON RE | SOCIMI, S.A.

Formulacion de los Estados financieros intermedios correspondientes al periodo de

seis meses finalizado el 30 de junio de 2023

30/06/2023 (*)  30/06/2022 (*)

OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifrade negocios

Prestacion de servicios 1.970.662 1.711.427
Trabajos realizados por la empresa para su activo 1.352.860 1.374.890
Gastos de personal (221.811) (147.752)
Otros gastos de explotacion

Servicios exteriores (1.660.185) (1.905.204)

Tributos (772.972) (307.059)
Amortizacion del inmovilizado (313.525) (329.267)
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado 852.453 -
Otros Resultados (5.890) (136.090)
RESULTADO DE EXPLOTACION 1.201.592 260.945
Ingresos financieros

Por deudas con terceros - -

Por deudas con empresas del grupo 31.063 29.929

Por participaciones en instrumentos de patrimonio de empresas del grupo 69.241 56.624
Gastos financieros

Por deudas con terceros (1.263.637) (676.925)

Por deudas con empresas del grupo - -

Incorporacion a las inversiones inmobiliarias de gastos financieros 844.063 384.339
Diferencias de cambio 98.883 (90.556)
RESULTADO FINANCIERO (220.387) (296.589)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 981.205 (35.644)
Impuesto sobre beneficios - -
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES
CONTINUADAS 981.205 (35.644)

(*) Saldos no auditados



