ALL IRON
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A BME GROWTH
Madrid, 11 de octubre de 2024

En virtud de lo previsto en el articulo 17 del Reglamento (UE) n° 596/2014 sobre abuso de mercado
y en el articulo 228 de la Ley 6/2023, de 17 de marzo, de los Mercados de Valores y de los Servicios
de Inversién., y disposiciones concordantes, asi como en la Circular 3/2020 del segmento BME
Growth de BME MTF Equity, ALL IRON RE I SOCIMI, S.A. (la “Sociedad”), pone en su
conocimiento la siguiente:

OTRA INFORMACION RELEVANTE

Se comunica que la Sociedad, tras publicar hoy los resultados correspondientes al primer semestre de
2024, ha programado una presentacion virtual el martes dia 15 de octubre a las 17.00h CET con objeto
de presentar y comentar los mismos.

Todos los interesados pueden acceder a la conferencia via el siguiente enlace de zoom webinars, 0 a
través de los teléfonos indicados a continuacion:

Zoom webinars: https://zoom.us/j/93890706168

Teléfono de acceso:

Espafa: +34 84 368 5025 o0 +34 91 787 0058 0 +34 917 873 431
Estados Unidos: +1 309 205 3325 0 +1 312 626 6799 0 +1 346 248 7799
Reino Unido: +44 131 460 1196 o +44 203 481 5237 o0 +44 203 481 5240

ID de seminario web: 938 9070 6168

Durante la misma, se hara uso de documentacion de apoyo que se adjunta a continuacion, y que
también se publicara en la pagina web de la Sociedad (link).

Para cualquier cuestion, pueden ponerse en contacto con nosotros a través del siguiente email de
contacto (inversor.socimi@alliron.com).

Atentamente,

D. Asier Hernandez Juez
Secretario no-consejero del Consejo de Administracion de ALL IRON RE | SOCIMI, S.A.


https://zoom.us/j/93890706168
https://allironresocimi.es/
mailto:inversor.socimi@alliron.com




Principales hitos del primer semestre de 2024

Gran avance en la cartera con ¢.50% en operacion y 30% en construccion

El proyecto sigue creciendo de manera organica a ritmos de doble digito

) Resultado de o o
= 1 apertura en el ano 2024 Desglose GAV (%) en base los activos en 107€ 83% 62%
o Bilbao Ledesma al estado del activo y +19% LfL -6pp LfL + 3pp GOP
= 5 activos en obras Operacion vs. S1 2023 vs. S1 2023 vs. S1 20231
Avance en o Sevilla Albareda S1 2024
aperturas y o Sevilla Triana 779 ADR@) Ocupacion®@ Margen GOP®2
o Valencia o
desarrollos , , —
o Malaga Plaza del Siglo Resultado
o Alicante fi .
inanciero S1
= Alcantara: estado avanzado en el proceso de 2024 €3{2’£‘ €3’5(2I;1 €]2"355 l;‘
obtencion de la licencia + 0 + 0 + 0
(All Iron RE | vs. 512023 vs. $1.2023 vs. $1.2023
® Apartamentos en operacion SOCimi)
ESG = Certificado Breeam en 70% de la cartera Ingresos EBITDA FFO® recurrente
=  Puntuacion GRESB de 72/100 Hostels en operacion
= En construccidn/con licencia Principales
® En desarrollo ratios de All
: . lron RE |
Rotacion | = Budapest: €18,5m = En rotacion o
Socimi
T Net Yield sobre  Net Yield sobre GAV LTV

inversion (L12m) iLlZmi

13,8€/accion NAV (+3% vs. dic. 2023)

v

c.€274m GAV (+3,5% vs. dic. 2023)

(1) Like for Like (LfL)
(2) Incluye Unicamente apartamentos (excluye hostels)
(3) FFO excluyendo revalorizacion y venta de activos
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All Iron RE | Socimi hoy

19 c.1.156(1) c.€274m? €183m2 NAV
propiedades unidades GAV €13.8 NAV/accién
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(1) Equivalente a c.1.105 apartamentos y c.51 habitaciones de hostel con c.270 camas; incluye el activo en arras de Madrid Almagro (17 apartamentos)

ALL IRON 2) Dat;) 2 30 de junio de 2024
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Fuerte crecimiento y altas rentabilidades de la compania una vez los
activos se ponen en funcionamiento

Ingresos EBITDA
Evolucion de ingresos Evolucion del EBITDA
(2019-2023; Miles €) (2019-2023; Miles €)
| 38% % 499,
soir | 10010 D S -
' | 2132 1.480 |
1.251 1.566 | - | 797
Il | S .
2019 2020 2021 2022 2023 S12023 S1 2024 -(471) (173)
2019 2020 2021 2022 2023 S1 2023 S1 2024
Beneficio neto (incl. revalorizacion) NAV/accion & Net yield sobre GAV
Evolucion del beneficio Evolucion del NAV
(2019-2023; Miles €) (€°000/accioén; 2019-2023)
Net Yield sobre
CAY < €E&E&E&» D
14.601 |
I
8.741 I €13,5 €13,8
7.063 6.249 6.622 5.995 €12 3
I €11,5 €11,5 €118
1.874 |
L] |
2019 2020 2021 2022 2023 S12023 S1 2024 2019 2020 2021 2022 2023 S1 2024
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Actualizacion de mercado - Entorno macro en Espana
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Principales novedades

v El BCE anuncia en septiembre una segunda
bajada consecutiva de tipos de interés en 25
puntos basicos

v El banco de Espana actualiza su prevision de
crecimiento del PIB: 2,8% en 2024 (+0,5% vs.
prevision anterior) y 2,2% en 2025 (+0,3%)

v La inflacion de Espana en septiembre se situa en
el 1,5%, siendo la subyacente del 2,4%



Actualizacidon de mercado - Sector turismo en Espana

L 150 E//C;]Iggihéer; del ADR medio hotelero en Espania PrinCipa|eS novedades
140
130 : :
v/ La demanda extranjera roza las 48 millones de
120 : : , :
estancias, la cantidad mas alta nunca registrada,
ADR 110 cifra que sigue la tendencia positiva de los
100 Ultimos 8 meses de 2024
90
80
Ene Feb Mar Abr May Jun Jul Ago Sep Oct Nov Dic  Se prevé un crecimiento del 5% en el PIB
— — 004 2023 2019 turistico, mas del doble de lo que se espera para

el conjunto de la economia®

50 Evolucién del numero de pernoctaciones
(# millones)

\

40

- /
Pernoctaciones . /

10

Ene Feb Mar Abr May Jun Jul Ago Sep Oct Nov Dic
- —2024 2023 2019

15

_ Evolucién del nimero de viajeros internacionales

13 (# millones)
11 -
Numero de 9
viajeros 7
internacionales 5
3
Ene Feb Mar Abr May Jun Jul Ago Sep Oct Nov Dic
- -—2024 2023 2019

l\ L L I R() N Fuente: INE y exceltur

RE 1 Se e1 M (1) Fuente: Caixabank research






Estado de la cartera

Activos en operacion

Ciudad # inmuebles Sup. cons.(m2)  Unidades Otros usos Ubicacion BR(I:EeEEI\;I(4)

un i d a d es Vitoria 1 10.664 120 apart. Retail c.1.000m2/parking 57ud. link n.a.

Bilbao 2 1431 9 + 9 apart. Retail c.100m2 link1 / link2 n.a.

S.Sebastian 1 1.048 27 hab. hostel Area F&B link n.a.

Malaga 1 1.313 20 apart. Area F&B ¢.150m2 link n.a.
inmuebles Cérdoba 1 1.433 24 hab. hostel Area F&B link n.a.

Pamplona 1 2.080 34 apart. Parking 10ud. link

Barcelona 1 2.770 38 apart. Retail 320m2 link

Madrid 1 3.894 48 apart. Retail c.560m2 link

Bilbao 1 2.000 45 apart. - link

Activos en construccion

Apertura Certif.

) Ciudad # inmuebles  Sup. cons. (m2) Unidades Otros usos Ubicacion (1) BREEAM
superf. construida Sevilla 1 3,758 47 apart. Parking y drea F&B link 2025 o)
Valencia 1 13.680 144 apart.  Retail ¢.1.000m2/ofic. ¢.2.000m2 link 2025
Malaga 1 2.159 23 apart. Area F&B ¢.500m2 link 2025
Sevilla 1 2.594 54 apart. Piscina y zona chill out link 2025
anos deSde Alicante 1 3.650 66 apart. - link 2025
rehabilitacion
Activos en desarrollo
o o Apertura Certif.
U b | Ca C | 0 n ES Ciudad # inmuebles Sup. cons.(m2) Unidades Otros usos Ubicacion (1) BREEAM®
u rb anas Madrid 1 12.000 120 apart. : link 2026 (j/
Maélaga 1 1.450 20 apart. : link 2026 (
o | | | | | | | | | I | ] ] | | ] | | | | I | ] ] | | ] | | | | I | ] ] D S | |
p re m I u m Madrid 1 998 17 apart. - link n.a. n.a. :
Budapest(® 1 25.214 291 apart.  Retail ¢.5,000m2/parking 300ud. link n.a. n.a.

— | I | I | I u I ] I | I | I u I ] I | I | I u I ] I |

(1) Fecha esperada de apertura Activos en rotacion

(2) Equivalente a c.1.105 apartamentos y c¢.51 habitaciones de hostel con ¢.270 camas; incluye el activo en arras de Madrid Almagro (17 apartamentos)
(3) Dato a 30 de junio de 2024

‘ En operacion ‘ En construccion ‘ En desarrollo

z\ L L I R( ) N (4) BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment Method) es un sistema para evaluar el desempefio medioambiental de los edificios. BREEAM evalua tanto la sostenibilidad del edificio en la etapa de disefio (elegible para un certificado provisional) como una vez entra en operacion (elegible para un certificado final)

S o c1 M (5) Media ponderada en base al niimero de apartamentos de cada activo - Dato a septiembre de 2024
(6) El 24 de mayo de 2024, All Iron RE | Socimi anuncié el acuerdo con el grupo Polat para la venta del activo de Budapest por valor de €18,5m


https://www.google.com/maps/place/C.+de+Alc%C3%A1ntara,+25,+28006+Madrid/@40.4281598,-3.676278,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd4228ba30847f7f:0xa793b40ae776c5da!8m2!3d40.4281557!4d-3.6740893
https://www.google.com/maps/place/C.+Beatas,+47,+29008+M%C3%A1laga/@36.7222507,-4.4207316,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd72f7bffa297d55:0xe94afec317fbf702!8m2!3d36.7222464!4d-4.4185429
https://www.google.es/maps/place/Calle+Almagro,+28,+28010+Madrid/@40.4299605,-3.6946643,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd42289276117055:0x3ab90f773e826837!8m2!3d40.4299564!4d-3.6924756?hl=es
https://www.google.com/maps/place/Budapest,+Doh%C3%A1ny+u.+10,+1074+Hungary/@47.4956922,19.0587326,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0x4741dc428d7ec2dd:0x394b56a3029a2093!8m2!3d47.4956886!4d19.0609213
https://www.google.com/maps/place/Av.+Gasteiz,+45,+01008+Vitoria-Gasteiz,+%C3%81lava/@42.8476639,-2.6842302,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd4fc21471fee167:0xdefe94c5ba18eb4d!8m2!3d42.84766!4d-2.6820415
https://www.google.com/maps/place/Alameda+de+Recalde,+1,+48009+Bilbao,+Vizcaya/@43.2677296,-2.9349623,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd4e4fd954581d43:0xf3c612c57b2fcc52!8m2!3d43.2677257!4d-2.9327736
https://www.google.com/maps/place/Vitoria-Gasteiz+Kalea,+7,+48003+Bilbo,+Bizkaia/@43.2546334,-2.9301282,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd4e4fd2a20d6297:0x2e6cee4a7a49af17!8m2!3d43.2546295!4d-2.9279395
https://www.google.com/maps/place/Heriz+Pasealekua,+38,+20008+Donostia,+Gipuzkoa/@43.3110256,-2.0032082,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd51b009c6112abb:0x476ccae42fcab6c1!8m2!3d43.3110217!4d-2.0010195
https://www.google.com/maps/place/C.+Granada,+76,+29015+M%C3%A1laga/@36.7221191,-4.4200056,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd72f7c0040cff65:0x362c66337349477e!8m2!3d36.7221148!4d-4.4178169
https://www.google.com/maps/place/C.+Sta.+Marta,+9,+14001+C%C3%B3rdoba/@37.8870131,-4.7776008,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd6cdf7c0a49398b:0x695672440440351d!8m2!3d37.8870089!4d-4.7754121
https://www.google.com/maps/place/Plaza+Yamaguchi,+12,+31008+Pamplona,+Navarra/@42.8101909,-1.6648003,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd509263caf1ab3b:0xfcd672bab394a269!8m2!3d42.810187!4d-1.6626116
https://www.google.com/maps/place/Ronda+de+Sant+Antoni,+49,+08011+Barcelona/@41.3831264,2.161261,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0x12a4a28ade0c6305:0x3c79ed9445c3d9a5!8m2!3d41.3831224!4d2.1634497
https://www.google.com/maps/place/Calle+de+Jos%C3%A9+Abascal,+8,+28003+Madrid/@40.4383138,-3.702986,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd4228f5d7d1f263:0xa8205dfb64eb1dff!8m2!3d40.4383097!4d-3.7007973
https://www.google.com/maps/place/Ledesma+Musikariaren+Kalea,+5,+48001+Bilbo,+Bizkaia/@43.262144,-2.9307856,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd4e4fd01414fa09:0x32a557a0853d0b0e!8m2!3d43.2621401!4d-2.9285969
https://www.google.com/maps/place/C.+Albareda,+18,+41001+Sevilla/@37.3897042,-5.9979787,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd126c1047f96421:0xe4005debe7ff3a0c!8m2!3d37.3897!4d-5.99579
https://www.google.com/maps/place/Avinguda+de+l'Oest,+48,+46001+Val%C3%A8ncia/@39.4696058,-0.3821171,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd604f4957378193:0x77ddd37e9d2e1055!8m2!3d39.4696017!4d-0.3799284
https://www.google.es/maps/place/Pl.+del+Siglo,+3,+29015+M%C3%A1laga/@36.7215312,-4.4224342,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd72f7957d1a6835:0xbaf54d392b08bffd!8m2!3d36.7215269!4d-4.4202455?hl=es
https://www.google.com/maps/place/C.+San+Jacinto,+62,+41010+Sevilla/data=!4m2!3m1!1s0xd126c6b17b72a61:0x46f1d065259545f0?sa=X&ved=2ahUKEwiEscavvon2AhWYgP0HHXEmDq4Q8gF6BAgbEAE
https://www.google.com/maps/place/Carrer+Girona,+2,+03001+Alacant/@38.3450134,-0.4860636,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd6237b231c22907:0xc72be8f503179964!8m2!3d38.3450092!4d-0.4838749

Estado de la cartera (cont'd)

Estado de desarrollo de los activos Evolucion de las unidades operativas(!)
2024 2025 2026 4 e 560 850
T4 T1 T2 T3 T4 T1 T2 T3 559
B | | | | | | | | : 329 374

Bilbao La Vieja |

. |
En San Sebastian o R . P B P —— 2023A 2024E 2025E 2026E 2027E
0 eracic')n Ma'laga Granada W:
p Cérdoba —————————e—————————————————————————————————————————————| ® Todos los activos (excl.) Budapest
(48% GAV) I I I I I I I I I
Pamp|0na T ——
Barcelona _— e —,e—
Madrid Chamberi W:
i [ o 7 . .
Bilbao Ledesma | | | | | | | | : Inversion media de la cartera® Desglose GAV en base a estado activo
| | | | | | | | |
—_— | | | | | | | | |
En Sevilla Albareda * - - I : I : I (€/m2) (€/unidad)(2) % sobre GAYV total
Construccién/ Valencia % - % R — 7—7;
' ' Malaga Plz. Siglo —— 7.096 492k (o
con licencia . .”g - g0 . . . . . .
e o e s s —
| I .
En | | | | | | | | |
desarrO“O Madrid Alcantara M - -b
(16% GAV)——1 Malaga Beatas | : : : , i — — :
. : : : : : : : : : = Apartamentos en operacion
En rotacion Madrid Almagro | | | | | | | ! F Hostels en operacién
(7% GAV) Budapest® ' ' ' ' ' ' ' ' ' ® En construccion/con licencia

2.092 159k ® En desarrollo

® En rotacion

>800 unidades en operacion para 2025 e inversion media de la cartera de 4.212 euros/m?, y 294 mil euros/unidad. c.77%
del valor de la cartera ya en explotacion, en construccion o con licencia obtenida

£ I.I. I R() N (1) Excluye Budapest
t (2) Excluye otros negocios
RE I SocCiMai (3) EI 24 de mayo de 2024, All Iron RE | Socimi anuncié el acuerdo con el grupo Polat para la venta del activo de Budapest por valor de €18,5m H En desarrouo H En construccion H En operacién - e - Pen'odo de carencia 10



En S1 2024 se han registrado fuertes incrementos en ADRs con respecto a S1 2023,
resultando en un incremento del beneficio operativo del 24% LfL

Comentario

Apartamentos Hostels Apartamentos:

Corta estancia Media estancia » Corta estancia: incremento en tarifas del
+4% LfL, gracias a la mejora de la demanda

= Debido a una mayor proporcion de

ADR €118 €47 €25 unidades destinadas a clientes de corta

WL R L0 L (+c.4% LfL vs. S1 2023) | (+c.44% LfL vs. S12023) | (+c.6% LfL vs. S1 2023) i;t;”f;f’vi'. ‘S\?go'ggd“’ FRLE TS Ui

= Margen operativo medio del 62%, +c.3pp
LfL superior al S1 2023

= Cambio en la estrategia de comercializacion
Ocupacién 83% 71% centrada en mejorar ADR y rentabilidad a

media 51 2024 (-c.6pp LfL vs. S1 2023) (+c.8pp LfL vs. T1 2023) costa de ocupacion

Hostels:

= |ncrementos en ADRs de +c.6% LfL, gracias
a la mejora en la comercializacion

= QOcupaciones en torno al c.71%

Margen GOP®2) 62% 35%

medio $12024 (re3pp LiLvs. 512029 (rc10pp LfLvs.512023) " Neenoperaive mediode o

Incremento de ingresos del +13% LfL con respecto a S1 2023. Incremento del GOP del +24% LfL con respecto a S1 2023

Fuente: Libere
Nota: Los incrementos son “like for like”, se han calculado eliminando los valores correspondientes a activos que no estaban en operacion en S1 2023

l\ L L I R( ) N (1) Average Daily Rate (tarifa media diaria)

uuuuuuuuu (2) Gross Operating Profit



La actividad continua fuerte en la segunda mitad del ano 2024, con incrementos
en precios Yy altos niveles de reservas ya efectivas

Se mantiene el ritmo de incremento de ADRs en los proximos meses...

ADR medio de la cartera - 2024 - ‘

(€/dia; dato a 8 de octubre de 2024) Datos reales | Reservas

a futuro
i .53 :

julio agosto septiembre octubre noviembre diciembre

142
119 137

... de la mano de altas ocupaciones y una cartera de reservas solida, que aporta visibilidad del rendimiento operativo en el corto plazo

Reservas efectivas'!) por mes - 2024
(% ocupacion media de la cartera; dato a 8 de octubre de 2024)

- | =)

88% 89% 91% Datos reales | Reservas

a futuro
72%
31%
- -

julio agosto septiembre octubre noviembre diciembre

l I_I_ I R() N Fuente: Libere
\ (1) Asume la renovacion automatica de los contratos mensuales de media estancia, tanto en Vitoria como en Pamplona
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Resultado financiero durante S1 2024 - principales métricas

Comentario

IIIIIIIII

Tabla comparativa IFRS - S1 2024 vs. S1 2023
A LfL vs. S1
Unidad S1 2024 S1 2023 A vs. S1 2023 2023
% de la cartera generando rentas (post-carencias) % 42% 24% | +1771pbs
Ingresos por rentas alojamiento €'000 2.757 1.231 +124% +23%
Ingresos por otras rentas €'000 661 900 -27% +11%
Total ingresos €'000 3.418 2.132 +60%
EBITDA €'000 797 +156%
% Margen EBITDA % 37%| +2230pbs
Beneficio neto pre-revalorizaciones (IFRS) €'000 286 +379%
Beneficio neto reportado (IFRS) €'000 5.995 6.908 -13%
BPA (beneficio neto/accion) € 0,45 0,52
FFO (excl. revalorizacion y venta de activos) €'000 1.462 437
FFO/accion € 0,11 0,03
Unidad jun-23 Dic. 2023
GAV €'000 273.518 264.350 +3%
NAV/accion €/accion 13,8 13,5 +3%
LTV (sobre deuda neta) % 32% 33% -120pbs

Con sélo un ¢.42%2) de la cartera contribuyendo a rentas de alojamiento, la compafia ha
generado un beneficio neto pre-revalorizaciones de €1,4m y un FFO/accion de €0,11/acciéon
durante el primer semestre, el cual tiene una menor actividad a lo largo del ano

ALL IRON

(1) Cuentas consolidadas en base a IFRS

(2) Calculado sobre GAV a 30 de junio de 2024 (€274m). Se ha contabilizado el GAV de cada activo de manera proporcional al nimero de dias que cada uno ha contribuido a la generacién de rentas, post-carencias

= |ngresos: contribucion de rentas de
apartamentos de activos en operacion y
rentas de otros usos

o Incremento de ingresos de alojamiento de
+124% vs. S1 2023, gracias a la mejora de
la actividad junto con la contribucién de
Madrid Chamberi y Barcelona

o Ingresos por rentas de alojamiento:
incremento orgdnico de +23% vs. S1 2023

= EBITDA: +156% vs. S1 2023, principalmente
gracias a la mayor contribucién de ingresos

= Beneficio neto ex. revalorizaciones de €1,4m,
+379% vs. S1 2023

= FFO: positivo de c.€1,5m, +235% vs. S1 2023
* |[ncremento del GAV de +3% vs. dic. 2023

= €13,8 NAV/accion

= Endeudamiento - LTV neto del 32%

= Rentabilidad:

o Larentabilidad desapalancada de los
activos durante los ultimos 12 meses se
sitia en el 7,3%
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Los ingresos por arrendamiento se han incrementado un +60% con respecto a S1
2023, gracias a la mejora de la actividad y a la contribucidén de nuevos activos

Incremento de las rentas de All Iron RE | Socimi - S1 2024 vs. S1 2023

Ingresos por arrendamientos All Iron RE | Socimi S1 2024 vs. S1 2023 . Los ingresos por contribucion de rentas de

(€°000) alojamientos de activos en operacion han
incrementado un +124% con respecto a S1
2023:

Variacié o Mejora de la actividad y fuerte demanda
3.418 alteiel en los activos en operacion - incremento
) LfL +19% vs. S1 2023

o Contribucion de los nuevos activos de
(27%) Barcelona y Madrid.

+60%

Las rentas de otros usos Se han reducido otras
rentas como las de Valencia y los inquilinos de
Plaza del siglo.

2.132

o Otras rentas temporales: oficinas, que
iran disminuyendo a medida que avancen
las rehabilitaciones.

+124% o Otras rentas permanentes: locales
comerciales, antenas y plazas de parking,
gue continuaran contribuyendo a la
generacion de rentas

1s 2023 1s 2024

Solo el c.42%V) de la cartera (GAV) ha contribuido de manera efectiva a las rentas durante 2024

l\ L L I R( ) N (1) Calculado sobre GAV a 31 de diciembre de 2023 (€264m). Se ha contabilizado el GAV de cada activo de manera proporcional al nimero de dias que cada uno ha contribuido a la generacién de rentas, post-carencias - Rentas a I Oja m iento - Otras rentas (no a I Oja m ientO) 1 5



Resultado de explotacion reportado de €2,0m, incrementando en
+162% la cifra de S1 2023

Resultado de explotacion (pre-amortizacion) All Iron RE | Socimi -S1 2024 vs. S1 2023

Resultado de explotacion S1 2024 - IFRS
(€ ‘000)

# (€ '000) Valor S1 2023

95% 60%
Margen operativo Margen EBITDA

3.418

I 3.243
2.040
(1.203)
+162% vs.
S1 2023

Ingresos por rentas Gastos operativos  Beneficio operativo Gastos centrales Resultado de
activos explotacion reportado
(EBITDA)
ALL IRON
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Gastos operativos asociados a los inmuebles por importe de

(€175k):

IBls: en linea con S1 2023
Seguros & otros: en linea con S1 2023

Gastos centrales por importe de (€1,2m):

Gastos de personal + comision de gestora: en linea con
S1 2023
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Valoracion de la cartera en €274m a 30 de junio de 2024, resultando en un

NAV/accion de €13,8

Siguiendo el ejercicio de prudencia, el NAV a publicar se situa por

Variacion del GAV durante S1 2024

debajo del NAV indicado por los dos valoradores

Millones €
. 5 Rentabilidad o
Situacion del Implicita S1 Variacion GAV NAV/accion
activo 2024 Valor?)
En rotacion _
45 Valorador : €275m €13,9
62 savills
En construccion WACC: +4%
GLYY,
Valorador A L €295m €15,5
VALUATION
En operacién Llélz\?l e5t ;fyi’d/ +3%
Valoracion seleccionada €274m €13,8
L12m Net Yield 5,9%
2023 S1 2024

l\ L L I R( ) N (1) Calculado como creacién de valor a lo largo del primer semestre de 2024 de los activos que se encontraban en operacién, construccion y desarrollo en 2023. Todo ello dividido por el valor de dichos activos a diciembre de 2023

IIIIIIIII

17



Beneficio neto de €1.368k, excluyendo el impacto positivo de la

revalorizacion

Beneficio neto consolidado (pre-amortizacion) All Iron RE | Socimi -S1 2024 vs. S1 2023

Cuenta de pérdidas y ganancias S1 2024 - IFRS
(€ ‘000)

Valor S1 2023

2.040
1.390 1. 368
Resultado de Gastos financieros Benef|C|o neto pre- PIusvall'a por ventas Benef|C|o neto post Revalorizacion Beneficio neto
explotacion netos ventas de activos de activos ventas excl. reportado
reportado revalorizacion

ALL IRON
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Comentario

Resultado de explotacion de c.€2.040k,
+156% vs. S1 2023 (€797k)

Gastos financieros netos: principalmente

debido a |la apertura de Madrid Chamberi,

Barcelona y Ledesma

Beneficio neto excluyendo la

revalorizacion de la cartera de c.€1.368k,
(379%) vs. S1 2023

Beneficio neto reportado de €6,0m
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Nivel de endeudamiento a 30 de septiembre de 2024

Posicion de endeudamiento a 30 de septiembre de 2024

Esquema de repagos

(Millones €) < LTV

90,2
-9,6
Deuda bruta 30 Caja 30 Deuda neta
septiembre septiembre 30 septiembre

Coste de la deuda®

m Fijo

® Variable
Coste medio de la deuda: 3,0%1)
(Asumiendo un coste del Euribor a 12M del 2,75%)

Valor presente neto del endeudamiento: €8,0m®

l\L I. I R() N (1) Valor presente neto descontado a una tasa de Euribor 12m (2,75%) + 150pbs
lllllllll (2) Deuda a tipo fijo o cubierta mediante derivados (swaps)

(Millones €)

Vencimiento medio de la deuda: 6,54 anos

52,5

m Central

® Activos en
desarrollo/construccion

B Activos en operacion

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 >2030

&€ % sobre total
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La estrategia en ESG de All Iron se ve respaldada por la agencia europea GRESB,
obteniendo una puntuacion de 72/100 en su primer ano desde la puesta en marcha

Benchmark de GRESB ano 2024

A b N

'
|
K7

-
“;GRESB

Participation & Score GRESB Rating

La agencia ha asignado a All Iron RE | Socimi una puntuacion global de
72/100 en su primer ano de participacion

o (E) En materia ambiental, estamos por delante de la media de Ia
industria y de nuestros comparables

o (S) En materia social, estamos todavia por detras de la industria
y de nuestros comparables

o (G) En materia de gobernanza, en linea con nuestros
comparables

Lo habitual en el primer ano es obtener una puntuacion de 30-40/100

All Iron RE | Socimi ha obtenido el 3° puesto sobre una muestra de 7
entidades comparables

Continuaremos trabajando en mejorar la puntuacion de cara al ano
2025, pero el punto de partida es soélido

ALL IRON
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100

|
o0

Management (%)

*ﬂi“ﬁ'ﬁ\'ﬁ‘l

72

100

22

30

|
50
Performance (%)

@ This Entity 4 Peer GroupAvg. @ Peer Group [

GRESB Universe
# Globally diversified

ESG Breakdown

43
62

Environmental

4+ Asia X Europe % Americas

GRESB Average

& Oceania

Entities with only one component submitted

GRESE Average 42

Peer Group Average 37 \ 18 )

Social

I
100 50
70

o

GRESB Average 14

GRESB Score

GRESB Average 74

Management Score

Peer Average &%

GRESB Average 27

Performance Score

Benchmark Average 27

GRESB Average 4%

7 Entities

Benchmark Average 44

Location
Southern Europe

Property Type
Hotel

16 Governance
Peer Group Average 15 20 GRESB Average 18

Peer Group Average 14
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El precio de cotizacion de la accion de All Iron RE | Socimi no tiene relacion
con la evolucion de la compania ni con el mercado inmobiliario

Evolucion del precio de cotizacion de All Iron RE | Socimi 0 All Iron RE | Socimi: Precio de la accién vs. rendimiento de la compania
Mercado Rentabilidad de la compania
C O C O
Evolucion del precio de cotizacion Volumen cotizacién Precio de la accidon . NAV L. Rentabilidad (net yield) .
(€/accion) (€°000) Descuento
10,1 450 sobre NAV @
0% 30/0 _\_070/0
99 % 400 98€ — 13,5 € —138¢€ 6.7%
350
9,7
o c 500 31 Dic. 2023 9 Oct. 2024 31Dic.2023 30 Jun. 2024 31Dic. 2023 30 Jun. 2024
JI_‘ r\l 250
7.3 “ e All Iron RE | Socimi vs. mercado
200
Precio All Iron RE | Inmobiliaria hotelera  Inmobiliaria Espanola
71 - Socimi (Pandox) (Merlin) Euribor
8.9 100 Descuento Descuento
M sobre NAV sobre NAV
8,7 50 0% _\—38 ° _\_300
9,8 € 207 SEK 2.8%
1 LTI | P T R A
T A in i ||| 0 Y 0
v u x x > tx
y V2 y s V2 O y & \
S S N S S N S S S
0\‘1' ‘O\q, &\’1' &\’1' A\"lf \"1' &\’1' o\"\' Q\’l' \3‘1'
& @ &€ ¥ ® N S 0 < o’
e Volimen (RHS)  ——Precio accion (LHS) 31 Dic. 2023 9 Oct. 2024 31 Dic. 2023 9 Oct. 2024 31 Dic. 2023 9 Oct. 2024 31 Dic. 2023 9 Oct. 2024
ALL |R()N Fuente: BME Growth y yahoo finance
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Aumento de capital

Principales términos de la ampliacion de capital

Atractivos de la inversion en All Iron RE | Socimi

e €£€12,5/accion
Precio
 Respecto al NAV (€13,8): -9%

 Ampliacidon de capital acelerada, sin derecho de
suscripcion preferente

Formato /
Fecha

* Fecha de cierre objetivo: finales de octubre/ principio de
noviembre

* Objetivo de inicio de cotizacion de las nuevas
acciones en diciembre

ALL IRON

IIIIIIIII

1 Cartera de inmuebles en
ubicaciones prime

c.40% de la cartera en Madrid y Barcelona (barrio
salamanca, chamberi, universidad)

c.40% de la cartera en ubicaciones céntricas de
ciudades Tier 2 con un alto potencial (Valencia, San
Sebastian, Sevilla, Malaga y Bilbao)

c.20% de la cartera en ubicaciones Tier 3 (Alicante,
Cérdoba, Pamplona, Vitoria)

2 Cartera en su gran mayoria
en operacion

c.50% de la cartera en operacion (vida media de 2,7
anos de la cartera)

c.30% de la cartera se espera inaugurar en 2025

Rentabilidades muy
3 superiores al mercado
inmobiliario

Net Yield del 7,3% durante los ultimos 12 meses y
FFO yield de >11%

Cartera de oportunidades
4 para continuar creando
valor

Destino de los fondos: reforzar la cartera en
ubicaciones Tier 1 y Tier 2

Potenciales adquisiciones por importe c.€80m en
estado avanzado que son rapidamente ejecutables

Net yield medio estimado del pipeline del 7%
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Principales conclusiones

Cartera con €274m de valor (+3% vs. diciembre 2023)

c. 50% de la cartera en operacion tras la inauguraciéon del activo ubicado en Bilbao (calle Ledesma). Un 30% de la cartera se
encuentra en construccion, que se esperan inaugurar a lo largo de 2025

Primeros resultados exitosos del plan estratégico ESG, con una calificacion GRESB de 72/100 en el primer ano

Desinversion de Budapest a una prima del > 20% vs. valor en libros (hasta €18,5m)

Excelentes resultados operativos de los activos durante el primer semestre: Incrementos de ADRs de +19%, ocupacion media del 83%
y margen operativo medio de 62%

Continua el fuerte crecimiento de los resultados financieros de All [ron RE | Socimi: Los ingresos crecen un 60%, el EBITDA crece
un 156% vy el FFO un 235%

Endeudamiento (neto) del 32%, con un coste medio de la deuda del 3,0%

Disciplina financiera como pilar de la inversion: Las ampliaciones de capital se hacen tomando como referencia el valor fundamental
(NAV). El crecimiento solo se hace si crea valor para el accionista

ALL IRON
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Cuenta de pérdidas y ganancias consolidada - IFRS - S1 2024

Cuenta de pérdidas y ganancias S1 2024

Unidad (€'000)
$1 2024 S$1 2023 Avs. 1s

reportado reportado 2023
Importe neto de la cifra de negocios 3.418 2.133 +60%
Otros ingresos de explotacion 0] 0 n.a.
Otros resultados o) o) n.a.
Total ingresos Socimi 3.418 2.133 +60%
Aprovisionamientos 0] 0 n.a.
Gastos personal (230) (222) +4%
Otros gastos de explotacién (1.147) (1.108) +4%
Otros resultados (1) (5) (87%)
EBITDA 2.040 797 +156%
Amortizacion (0) (0) +48%
Resultado de explotacion (EBIT) 2.040 797 +156%
Ingresos financieros 9 2 +382%
Gastos financieros (587) (362) +62%
Amortizacion de gastos de formalizacion (72) (95) (23%)
Plusvalia desinversion (22) (56) (61%)
Resultado antes de impuestos (EBT) excl. revalorizacion 1.368 286 +379%
Variacion en el valor razonable de las inversiones inmobiliarias 4.627 6.622 (30%)
Resultado antes de impuestos (EBT) 5.995 6.908 (13%)
Impuestos 0] 0 n.a.
Beneficio neto 5.995 6.908 (13%)

ALL IRONM

I 5 0 C 1 M 1
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Balance S1 2024

Unidad (€'000)
Activo jun-24 dic-23 A vs. 2023
Inversiones inmobiliarias 258.518 264.350 (2%)
Inversiones financieras a largo plazo 138 142 (3%)
Activos por impuesto diferido 0 0 +0%
Inmovilizado material 1 1 (16%)
Activo no corriente 258.657 264.493 (2%)
Activos no corrientes mantenidos para la venta 15.000 0 n.a.
Deudores 1.827 2.539 (28%)
Inversiones financieras a corto plazo 1 1 +0%
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 3.346 6.548 (49%)
Activo corriente 20.175 9.088 +122%
Total Activo 278.832 273.581 +2%
Pasivo
Capital y prima de emision 142.143 142.143 +0%
Reservas y resultados de ejercicio anteriores 36.999 23.132 +60%
Resultado del ejercicio 1.368 2.249 (39%)
Otros instrumentos de patrimonio neot (beneficio 4.627 12.353 (63%)
Otras reservas (178) (173) +3%
Patrimonio neto 184.959 179.702 +3%
Diferencias de conversion (2.398) (1.753) +37%
Deudas con entidades de crédito LP 83.070 84.141 (1%)
Otros pasivos financieros LP 135 143 (5%)
Pasivo no corriente 83.205 84.283 (1%)
Deudas con entidades de crédito CP 8.573 8.766 (2%)
Otros pasivos financieros CP 845 2 +36.277%
Acreedores 3.648 2.580 +41%
Pasivo corriente 13.066 11.348 +15%
Total Pasivo 278.832 273.582 +2%
ALL IRC

29



Estados de flujos de caja S1 2024

Unidad (€'000)

S1 2024 S1 2023 A vs. 2023
Resultado antes de impuestos (EBT) 5.995 6.908 (13%)
Ajustes del resultado (3.977) (6.111) (35%)
Cambios en el capital circulante 1.784 (1.463) (222%)
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién (588) (346) +70%
Flujo de caja de operaciones 3.215 (1.012) (418%)
Capex rehabilitaciéon y adquisicion (4.791) (33.693) (86%)
Desinversion 0 4.250 (100%)
Otros activos financieros o) o) n.a.
Flujo de caja de inversion (4.791) (29.444) (84%)
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio (17) 19 (191%)
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero (1.328) 24.651 (105%)
Pagos por dividendos 0] 0] n.a.
Flujo de caja de financiacion (1.345) 24.670 (105%)
Efecto de las variaciones de los tipos de cambio (279) 607 (146%)
Variacion de caja (3.201) (5.179) n.a.

ALL IRC

I 5 0 C 1 M 1
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Estados financieros S1 2024 - cuentas individuales All Iron RE | Socimi

Unidad (€'000)

$12024 $1 2023 A vs. S12023
Importe neto de la cifra de negocios 3.141 1.971 +59%
Trabajos realizados por la empresa para su activo 947 1.353 (30%)
Total ingresos 4.088 3.324 +23%
Otros resultados (3) (6) (41%)
Gastos personal (230) (222) +4%
Otros gastos de explotacion (2.070) (2.433) (15%)
EBITDA 1.784 663 +169%
Margen EBITDA (%) 44% 20% +24pp
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizad (22) 852 (103%)
Amortizacion (520) (314) +66%
Resultado de explotacion (EBIT) 1.242 1.202 +3%
Ingresos financieros 409 100 +308%
Gastos financieros (627) (420) +49%
Diferencias de cambio (42) 99 n.d.
Resultado antes de impuestos (EBT) 982 981 +0%
Impuestos 0] 0] n.d.
Beneficio neto post-ventas de activos 982 981 +0%

ALL IRC

I 5 0 C 1 M 1

Unidad (€'000)

Activo Junio 2024 Diciembre 2023 A vs. Dic. 2023
Inmovilizado material 0,6 1 (16%)
Inversiones inmobiliarias 205.529 201.245 +2%
Inversiones financieras en empresas del grupo y asociadas 15.680 15.680 +0%
Inversiones financieras a largo plazo 138 142 (3%)
Activos por impuesto diferido 0,4 0,4 +0%
Activo no corriente 221.348 "~ 217.069 +2%
Deudores 1.701 2.282 (25%)
Inversiones financieras en empresas del grupo y asociadas 6.524 6.217 +5%
Inversiones financieras a corto plazo 212 1 +16.174%
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 3.156 5.868 (46%)
Activo corriente 11.593 14.368 (19%)
Total Activo 232.941 231.436 +1%
Pasivo

Capital y prima de emision 142.143 142.143 +0%
Reservas y resultados de ejercicio anteriores (3.005) (3.508) (14%)
Resultados de ejercicio 982 1.359 (28%)
Acciones y participaciones en patrimonio propias (178) (173) +3%
Patrimonio neto 139.941 139.820 +0%
Deudas a LP 79.427 80.391 (1%)
Pasivo no corriente 79.427 80.391 (1%)
Deudas a CP 9.962 8.720 +14%
Acreedores 3.612 2.505 +44%
Pasivo corriente 13.574 © 11.225 +21%
Total Pasivo 232.941 231.436 +1%
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Aviso Legal

Este documento contiene o puede contener manifestaciones sobre intenciones, expectativas, estimaciones de futuro o previsiones de
All [ron Socimi RE | Socimi, S.A. (“All [ron RE | Socimi” o “Compania”) o de su direccion a la fecha del mismo v referidas a diversos
aspectos de su actividad, como la evolucion del negocio y los resultados de la entidad. Dichas manifestaciones responden a nuestras
intenciones, expectativas, estimaciones de futuro o previsiones, por lo que determinados riesgos, incertidumbres y otros factores
pueden ocasionar que las decisiones finales o los resultados difieran de las intenciones, expectativas, estimaciones de futuro o
previsiones. Entre estos factores se incluyen, sin cardcter limitativo, (1) la situacion de mercado, factores macroecondmicos, directrices
regulatorias, politicas o gubernamentales, (2) movimientos en los mercados de valores nacionales e internacionales, tipos de cambio y
tipos de interés, (3) presiones competitivas, (4) cambios tecnoldgicos, y (5) alteraciones en la situacioén financiera, capacidad crediticia
0 solvencia de nuestros clientes, deudores o contrapartes en general. Estos factores podrian condicionar y determinar finalmente que
lo que ocurra en realidad no se corresponda con las intenciones, expectativas, estimaciones de futuro o previsiones manifestadas en
este documento y otros pasados o futuros, incluyendo los remitidos a las entidades reguladoras. All Iron RE | Socimi no se obliga a
revisar el contenido de este documento, ni de ningun otro, tanto en el caso de que los acontecimientos no se correspondan de manera
completa con lo aqui expuesto, como en el caso de que los mismos conduzcan a cambios en las intenciones, expectativas, estimaciones
de futuro o previsiones manifestadas en este documento y otros pasados o futuros. Lo expuesto en esta declaracion debe ser tenido en
cuenta por todas aquellas personas o entidades que puedan tener que adoptar decisiones sobre la base de este documento o elaborar
o difundir opiniones relativas al mismo. Se advierte que el presente documento puede contener informacion no auditada o resumida. El
contenido de este documento es confidencial y no puede ser revelado o distribuido a terceros distintos de sus destinatarios originales,
va sea total o parcialmente, sin consentimiento de All Iron RE | Socimi.
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Key highlights for the first half of 2024

Great progress made in the portfolio development with ¢.50% in operation
and 30% under construction

The project continues to grow organically at double-digit

Progress in
openings and
developments

ESG

Portfolio
management

= 1 opening in 2024
o Bilbao Ledesma

= 5 assets under repositioning
o Sevilla Albareda
o Sevilla Triana
o Valencia
o Malaga Plaza del Siglo
o Alicante

= Alcantara: advanced stage in the licensing
process

= Breeam certification: c.70% of the portfolio
= GRESB score: 72/100

= Budapest: 18.5m

GAV breakdown (%) en
based on assset status

77%

® Apartments in operation
Hostels in operation

m Under construction/with
license

®m Under development

® On sale

v

c.€274m GAV (+3.5% vs. dec. 2023)

ALL IRON
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(1) Like for Like (LfL)
(2) Includes apartments only (excludes hostels)
(3) FFO excluding one-off expenses and sale of assets

H1 2024
results from
assets in

operation

H1 2024
financial results
(All Iron RE |
Socimi)

Key ratios of
All Iron RE |
Socimi

107€

+19% LfL
vs. H1 20231

ADR®)

€3.4m

+19%
vs. H1 2023

Revenue

Net Yield on cost

83%

-6pp LfL
vs. H1 20231

Occupancy?

€2.0m

+156%
vs. H1 2023

EBITDA

Net Yield on GAV

62%

+ 3pp GOP
vs. H1 20231

GOP margin?

€1.5m

+235%
vs. H1 2023

FFO®) excl. sale of

assets

LTV

(L12m) ‘LlZmi

13.8€/share NAV (+3% vs. dec. 2023)



All Iron RE | Socimi today

19 c.1,1561 c.€274m €183m2 NAV
properties units GAV €13.8 NAV/share
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(1) Equivalent to c.1,105 apartments and c.51 hostel rooms with ¢.270 beds; includes Madrid Almagro (17 apartments)
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Strong growth and high returns once the assets are in operation

Revenue

Revenues evolution
(2019-H1 2024; Thousands €)

4,949

EBITDA

| +19% LfL
3,853 %418
2,439 |
| 2132
I I |
2019 2020 2021 2022 2023 H12023  H12024
Net profit (incl. revaluations)
Net profit evolu
(2019- H1 2024; Miles €)
14.601 |
I
8.741 |
7.063 6.249 | 6.622 5.995
] |
2019 2020 2021 2022 2023 H12023  H12024
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EBITDA evolution
(2019-H1 2024; Thousands €)

@m:m

| 2,040
1,480 I
574 |
] |
]
(471) (173)
2019 2020 2021 2022 2023 H12023  H12024

NAV/share & Net yield on GAV

NAV evolution
(€°000/share; 2019-H1 2024)

Net Yield on GAV @ @ @
€13,8
€13,5
€12,3
- - - . l
2019 2020 2021 2022 2023 H1 2024
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Market update - Spanish macro overview

Q1 - 2023

In 10 meetings since
July 2022, the ECB

T~

Q2 - 2023

— 2.9%

raised interest rates by

a total of 450 basis
points.

8% Annual growth (%)
6%
GDP 4%
2%
0%
- Q1 - 2022 Q2 - 2022 Q3 - 2022 Q4 - 2022
12%
Inflation
10% (% YoY change)
8%
6%
. 4%
Inflation ’
2%
0%
-2%
- Monthly evolution of the 12m Euribor
4% (% historic interest rate)
3%
, 2%
Euribor
1%
0%
o~ N ——— jo_\\g_ — —
— — o — N N N T ™
! %8 &8 § 8 2 8 £ 8§ § %
Loe L5 4 oe L5 LW

l\- L L I R( ) N Source: INE; Bank of Spain

R E I § @l M1

il- 2041

o -201

Q3-2023 Q4-2023 Q1-2024 Q2-2024

1.5%

; \ 2.8%
L

The ECB approves
interest rate cut at
September meeting

N N ™ ™ ™ ™ < < L0
N N N N N N N N N
o e o o o o O o )
N N N N N N N N N
1 1 1 1 1 1 1 1 1
= o - c = o - C =

Key updates

v ECB announces second consecutive interest rate
cut of 25 basis points in September

+ The Bank of Spain updates GDP growth
forecast: 2.8% in 2024 (+0.5% vs. previous
forecast) and 2.2% in 2025 (+0.3%).

v Spain's inflation in September stands at 1.5%,
with core inflation at 2.4%



Market update- Spanish tourism sector

L 150 é\//c;]lilgtri]%n of average hotel ADR in Spain Key u pdateS
140
130 : -
190 Vv Foreign travellers reach 48 million stays, the
highest number ever recorded, which follows the
ADR 110 - positive trend of the last 8 months of 2024.
100 . —
90
80 ) , ,
Jan Feb Mar Apr May Jun Jul Aug Sep Oct Nov Dec v 5% growth expected in tourism GDP, more than
] double compared with the overall economy
—2024 —2023 2019 growth

50 Evolution of the number of overnight stays

E— (# million) /\
40 //
30 |
Overnight stays
20
10
Jan Feb Mar Apr May Jun Jul Aug Sep Oct Nov Dec
- —2024 —2023 2019
15 . . .
_ Evolution of the number of international travellers
13 (# million)
11 /
Number of 9 — S
international 7 —— \
travelers 5 /
3
Jan Feb Mar Apr May Jun Jul Aug Sep Oct Nov Dec
— —2024 —2023 2019

l\ L L I R( ) N Source: INE; Exceltur
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The portfolio in detalil

Assets in operation

. In operation ‘ Under construction ‘ Under development

Constructed BREEAM
City # properties  surface (sqm) Units Other uses Location certifica.?
Vitoria 1 10,664 120 apart. Retail c.1.000sqm/parking Link na.
57un. -
Bilbao 2 1,431 9 + 9 apart. Retail c.100sqm link1 / link2 n.a.
S.Sebastian 1 1,048 27 hostel room F&B area Link n.a.
. Malaga 1 1,313 20 apart. F&B area c.150sgm Link n.a.
properties
Cordoba 1 1,433 24 hostel rrom F&B area Link n.a.
Pamplona 1 2,080 34 apart. Parking 10un. Link
Barcelona 1 2,770 38 apart. Retail 320sqm Link
Madrid 1 3,894 48 apart. Retail c.560sqm link
Bilbao 1 2,000 45 apart. - link
Assets under construction
Constructed Opening BREEAM
City # properties  surface (sgm) Units Other uses Location (1) certifica.
Cons trUCted Su rface Sevilla 1 3,758 47 apart. Parking and F&B area link 2025 \@REE@
Valencia 1 13,680 144 apart. Retail ¢.1.000sqm/ofic. link 2025 oy
¢.2.000sgm Y
‘l BREEAM |
Malaga 1 2,159 23 apart. F&B area c.500sgm link 2025 \;/\\
N fiuRtLAME;;
years since Sevilla 1 2,594 54 apart. Swimming pool and chill out zone link 2025 \‘/ \//
o \:iBREEAM %:w
refu rb|$h ment Alicante 1 3,650 66 apart. - link 2025
Assets under development
Constructed Opening BREEAM
U rba n City # properties  surface (sqm) Units Other uses Location (1) certifica.?
r e m i u m Madrid 1 12,000 120 apart. - link 2026 \(QREEA?)/
p Malaga 1 1,450 20 apart. . link 2026 -
o | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | E
IocathnS I Madrid 1 998 17 apart. . link n.a.
- Budapest® 1 25214 291 apart. Retail ¢.5,000sqm/parking link na. na.
300un.
(1) Expected opening date Non'StrategiC asset
(2) Equivalent to c.1,105 apartments and c.51 hostel rooms with ¢.270 beds; includes Madrid Almagro (17 apartments)
(3) 30th June 2024 data
z\ L L I R( ) N (4) BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment Method) is a system for assessing the environmental performance of buildings. BREEAM assesses both the sustainability of the building at the design stage (eligible for an interim certificate) and once in operation (eligible for a final certificate)

S o c1 M (5) Weighted average based on the number of apartments of each asset - September 2024 data
(6) On May 24, 2024, All Iron RE | Socimi announced the agreement with Polat group for the sale of the Budapest asset for €18.5m.


https://www.google.com/maps/place/C.+de+Alc%C3%A1ntara,+25,+28006+Madrid/@40.4281598,-3.676278,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd4228ba30847f7f:0xa793b40ae776c5da!8m2!3d40.4281557!4d-3.6740893
https://www.google.com/maps/place/C.+Beatas,+47,+29008+M%C3%A1laga/@36.7222507,-4.4207316,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd72f7bffa297d55:0xe94afec317fbf702!8m2!3d36.7222464!4d-4.4185429
https://www.google.es/maps/place/Calle+Almagro,+28,+28010+Madrid/@40.4299605,-3.6946643,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd42289276117055:0x3ab90f773e826837!8m2!3d40.4299564!4d-3.6924756?hl=es
https://www.google.com/maps/place/Budapest,+Doh%C3%A1ny+u.+10,+1074+Hungary/@47.4956922,19.0587326,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0x4741dc428d7ec2dd:0x394b56a3029a2093!8m2!3d47.4956886!4d19.0609213
https://www.google.com/maps/place/Av.+Gasteiz,+45,+01008+Vitoria-Gasteiz,+%C3%81lava/@42.8476639,-2.6842302,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd4fc21471fee167:0xdefe94c5ba18eb4d!8m2!3d42.84766!4d-2.6820415
https://www.google.com/maps/place/Alameda+de+Recalde,+1,+48009+Bilbao,+Vizcaya/@43.2677296,-2.9349623,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd4e4fd954581d43:0xf3c612c57b2fcc52!8m2!3d43.2677257!4d-2.9327736
https://www.google.com/maps/place/Vitoria-Gasteiz+Kalea,+7,+48003+Bilbo,+Bizkaia/@43.2546334,-2.9301282,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd4e4fd2a20d6297:0x2e6cee4a7a49af17!8m2!3d43.2546295!4d-2.9279395
https://www.google.com/maps/place/Heriz+Pasealekua,+38,+20008+Donostia,+Gipuzkoa/@43.3110256,-2.0032082,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd51b009c6112abb:0x476ccae42fcab6c1!8m2!3d43.3110217!4d-2.0010195
https://www.google.com/maps/place/C.+Granada,+76,+29015+M%C3%A1laga/@36.7221191,-4.4200056,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd72f7c0040cff65:0x362c66337349477e!8m2!3d36.7221148!4d-4.4178169
https://www.google.com/maps/place/C.+Sta.+Marta,+9,+14001+C%C3%B3rdoba/@37.8870131,-4.7776008,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd6cdf7c0a49398b:0x695672440440351d!8m2!3d37.8870089!4d-4.7754121
https://www.google.com/maps/place/Plaza+Yamaguchi,+12,+31008+Pamplona,+Navarra/@42.8101909,-1.6648003,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd509263caf1ab3b:0xfcd672bab394a269!8m2!3d42.810187!4d-1.6626116
https://www.google.com/maps/place/Ronda+de+Sant+Antoni,+49,+08011+Barcelona/@41.3831264,2.161261,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0x12a4a28ade0c6305:0x3c79ed9445c3d9a5!8m2!3d41.3831224!4d2.1634497
https://www.google.com/maps/place/Calle+de+Jos%C3%A9+Abascal,+8,+28003+Madrid/@40.4383138,-3.702986,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd4228f5d7d1f263:0xa8205dfb64eb1dff!8m2!3d40.4383097!4d-3.7007973
https://www.google.com/maps/place/Ledesma+Musikariaren+Kalea,+5,+48001+Bilbo,+Bizkaia/@43.262144,-2.9307856,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd4e4fd01414fa09:0x32a557a0853d0b0e!8m2!3d43.2621401!4d-2.9285969
https://www.google.com/maps/place/C.+Albareda,+18,+41001+Sevilla/@37.3897042,-5.9979787,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd126c1047f96421:0xe4005debe7ff3a0c!8m2!3d37.3897!4d-5.99579
https://www.google.com/maps/place/Avinguda+de+l'Oest,+48,+46001+Val%C3%A8ncia/@39.4696058,-0.3821171,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd604f4957378193:0x77ddd37e9d2e1055!8m2!3d39.4696017!4d-0.3799284
https://www.google.es/maps/place/Pl.+del+Siglo,+3,+29015+M%C3%A1laga/@36.7215312,-4.4224342,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd72f7957d1a6835:0xbaf54d392b08bffd!8m2!3d36.7215269!4d-4.4202455?hl=es
https://www.google.com/maps/place/C.+San+Jacinto,+62,+41010+Sevilla/data=!4m2!3m1!1s0xd126c6b17b72a61:0x46f1d065259545f0?sa=X&ved=2ahUKEwiEscavvon2AhWYgP0HHXEmDq4Q8gF6BAgbEAE
https://www.google.com/maps/place/Carrer+Girona,+2,+03001+Alacant/@38.3450134,-0.4860636,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd6237b231c22907:0xc72be8f503179964!8m2!3d38.3450092!4d-0.4838749

Summary of the portfolio

Asset development status Evolution of the units in operation)
2024 2025 2026

# units 860 860
Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3

559

- I | | | | [ [ [ [ 399 374

Bilbao La Vieja |

. |
In Operation i/lanl Seb?;tland ﬁ: 2023A 2024E 2025E 2026E 2027E
o dlaga Granada WI
(48/0 GAV) Cordoba W: m All the assets (excl.) Budapest
Pamp|0na |
Barcelona _—
Mladnd Chamberi W:
C_______________________________________________________________________________________________ . .
Bilbao Ledesma ¢ . . . . . . . : Average portfolio investment(?) GAV breakdown based on asset status
| | | | | | | | |
— | | | | | | | 1 1
Under Sevilla Albareda * - - : I I I I (€/sqm) (€/unit)(2) % over total GAV
Construction/ Valencia % [ % o = o_
with license Malaga Plz. Siglo - 7,096 492k 77%
) ) I I I I I I I
(29% GAV) Se.V|IIa Triana | | | | - — | | |
Alicante I ——
Under : : : : : : : : :
. | | | | | |
development Madrid Alcantara ﬁ - -b 4
(16% GAV) Malaga Beatas | | | | | | o (o
- : : : : : : : : : = Apartments in operation
On sale Madrid Almagro |! I| I| I| I| I| I| I| : Hostels in operajcion -
(7% GAV) Budapest® ® Under construction/with license
2092 159k ® Under development

m On sale

>800 units in operation by 2025 and average portfolio investment of 4,212 euros/sqm, and 294 thousand euros/unit.
c.77% of the value of the portfolio already in operation or under construction

ALL IRON @) Excludes Budapest
\ (2) Excludes other businesses . .
::::::::: (3) On May 24, 2024, All Iron RE | Socimi announced the agreement with Polat group for the sale of the Budapest asset for €18.5m. H Under deVeIOpmentH Under construction H In Operatlon w wem wes Grace periOd 10



Strong increase of ADRs in H1 2024, leading to a 24 LfL increase in operating profit

Comment

Apartments Hostels Apartments:

Short-stay Mid-stay = Short-stay: average ADR increase of +4%
LfL, thanks to an increasing demand

= Due to alarger proportion of units in short-
H1 2024 average €118 €47 €25 stay, the total average ADR has increased

ADRW (+¢.4% LfL vs. H1 2023) | (+c.44% LfL vs. H1 2023) | (+c.6% LfL vs. H1 2023) 1o HL Ve [l 20728

= Average operating margin of 62%, +c.3pp
LfL vs. H1 2023

= Commercialization strategy change focused
on improving ADR and profitability at the

H1 2024 average 83% 71% expense of occupancy
occupancy rate (-c.6pp LfL vs. H1 2023) (+¢.8pp LfL vs. H1 2023) Hostels:

= Average ADR increase of +c.6% LfL, thanks
to an improvement in sales

= Average occupancy rate of c.71%

H1 2024 average 62% 35% = Operating margins of c.35%, +c.10pp LfL
GOP'2 margin (+¢.3pp LfL vs. H1 2023) (+¢.10pp LfL vs. H1 2023) Vi Inld, 207

Revenue increase of +13% LfL vs. H1 2023. GOP increase of +24% LfL vs. H1 2023

Source: Libere
Note: Average increases with respect to H1 2023 have been calculated as the weighted average (over the number of apartments of each asset)

l\ L L I R( ) N (1) Average Daily Rate

uuuuuuuuu (2) Gross Operating Profit



Strong activity continues at H2 2024, with prices increases and high levels of
occupancy

ADR growth remains post june 2024...

Average apartments portfolio ADR - 2024 - ‘
(€/day; data as of 8 october 2024) Real data B
153 153 142
. . i . : 13.7
July August September October November December

... While reaching high occupancy levels and a strong backlog of reservations, which gives visibility on short term operating performance

Monthly bookings!) - 2024
(% average apartments portfolio occupancy; data a 8 october 2024) ‘

88% 899 921% Real data Bookings

72%
31%
- =

July August September October November December

l I_I_ I R() N Source: Libere
\ (1) Assumes the automatic renewal of monthly midstay contracts, both in Vitoria and Pamplona

IIIIIIIII






H1 2023 Financial results - key metrics

IFRS comparative table H1 2023 vs. H1 2022(1)

Comment

A LfL vs. H1
Unit H1 2024 H1 2023 Avs. H1 2023 2023
% of the portfolio generaing rents (post-grace period) % 42% 24% | +1771pbs
Accommodation rental income €'000 2.757 1.231 +124% +23%
Other rental income €'000 661 900 -27% +11%
Total income €'000 3.418 2.132 +60% < +19% S
EBITDA €'000 2.040 797 <+156% ) o
% EBITDA margin % . 60% 37% | +2230pbs
Net profit (pre-revaluation, IFRS) €'000 1.368 286 +379%
Reported net profit (reported, IFRS) €'000 5.995 6.908 -13%
EPS € 0,45 0,52 +0%
FFO (excl. revaluation and assets sale) €'000 1.462 437 | 7+235%
FFO/share € 0,11 003 | +0%
Unit jun-23 Dic. 2023
GAV €'000 273.518 264.350 +3%
NAV/share €/share 13,8 13,5 +3%
Net LTV % 32% 33% -120pbs

With ¢c.42%2 of the portfolio contributing to rents, the company has generated during H1 a
net profit pre-revaluations of €1,4m and a FFO/share. Due to intrayear seasonality, H1 has

ALL IRON
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(1) Consolidated Statements based on IFRS

less activity tan H2

(2) Calculated over 30th June 2024 GAV (274m). The GAV of each asset has been accounted for in proportion to the number of days that each one has contributed to the generation of income, post-charges.

Revenue: larger contribution of rentals from
apartments in operation

o Rentals from accommodation have
increased +124% vs. H1 2023, thanks to
the improvement in the activity together
with the contribution of Madrid Chamberi
and Barcelona

o Rentals from accommodation have
organically increased +23% vs. H1 2023

EBITDA: +156% vs. H1 2023, mainly due to
the increase in revenue

Net profit ex revaluations of €1.4m, +379%
vs. H1 2023

FFO: c.€1.5m, +235% vs. H1 2023
GAYV increase of +3% vs. dec. 2023
€13,8 NAV/share

Leverage- net LTV of 32%

Return:

o Net yield on cost during last 12 months of
7.3%



Rental income has increased by+60% compared with H1 2023, thanks to
improved activity and contribution from new assets

All Iron RE | Socimi rental income increase - H1 2024 vs. H1 2023

All [ron RE | Socimi rental income - H1 2024 vs. H1 2023

Accommodation rentals from assets in
(€ ‘000)

operation have increased by +124% vs. H1
2023:

o Improved activity and strong demand on
operating assets - LfL increase +19% vs.
Change ¥ 5 °

3418 H1 2023

o Contribution from new assets in
Barcelona and Madrid

(27%) = Rents from other uses have been reduced,
such as those of Valencia and Plaza del siglo

2,132

o Other temporary rents: offices, which
will decrease as rehabilitation advances

o Other permanent income: commercial
premises, antennas and parking spaces,
which will continue to contribute to

+124% income generation

H1 2023 H1 2024

Only c.42% of the portfolio (GAV) has effectively contributed to rental generation during H1 2024

R‘E LIL SI‘DRI:(?N (1) Calculated over 30th June 2024 GAV (274m). The GAV of each asset has been accounted for in proportion to the number of days that each one has contributed to the generation of income, post-charges. - ACCO mm Odatl O n re nta IS - Oth e r re nta IS (no n -a CCO mm Odatl O n)l 5



€2.0m EBITDA, +162% vs. H1 2023

All Iron RE | Socimi EBITDA - H1 2024 vs. H1 2023

H1 2024 EBITDA - IFRS
(€ ‘000)

# (€ ‘000) H1 2023 value

95% 60%
Operating margin EBITDA margin
3.418 — 3,243
2,040
(1,203)
+162% vs.
H1 2023
Rental income | Operating expenses | Reported operating | Central expenses Operating profit
profit (EBITDA)
ALL IRON
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Operating expenses related with assets (€175k):

IBls: in line with H1 2023
Insurance, maintenance & others: in line with H1 2023

Central expenses for (€1.2m):

Staff expenses + management fee: in line with H1 2023

16



Portfolio valuation at €274m as of June 30, 2024, resulting in a NAV/share of
€13.8

In an exercise of prudence, two independent appraisers have been
hired, and the lowest asset by asset valuation from each of them has

GAV change during H1 2024 been selected

Millon €
Implied
Asset i Value GAV NAV/share
Situation 2024 Change(i)
On sale _
Appraiser : €275m €13.9
62 savills
Under . V\;A;/C: e G L
construction Appraiser Q'/A I_ €295m €15.5
VALUATION
In operation L1é‘2\2’ est.;/:'zld/ +3%
Selected valuation €273m €13.8
L12m Net Yield 5,9%
2023 H1 2024

l\ L I_ I R( ) N (1) Calculated as value creation over the first half of 2024, of assets that were in operation/construction/development in 2024. Divided by the value of these assets as of December 2023.

IIIIIIIII
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€1,368k net profit, excluding the positive impact of revaluations

All Iron RE | Socimi consolidated net profit (pre-amortization) -

H1 2024 vs. H1 2023

H1 2024 Profit & Loss statement - IFRS
(€ ‘000)

2,040
(650)
Reported operating Net financial
profit (EBITDA) expenses

ALL IRON
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4,627

H1 2023 value

5,995

1,390 1 368 l

Net profit pre-asset Capital gains on asset Net proflt post- sales
sales sales excl. revaluation

Revaluation

Reported net profit

Comment

Operating profit of c.€2.040k, +156% vs.
H11 2023 (€797k)

Net financial expenses: Increase mainly
due to the openings of Madrid Chamberi,
Barcelona and Ledesma

€1,368k net profit excluding revaluations
and capital gains on asset sales, (+379%)
vs. H1 2023

Reported net profit of €6.0m

18



Level of indebtedness as of 30th of September 2024

Debt position as of 30th of September 2024

(Millon €)

(9.6)

Cash

Gross debt

Cost of debtV)

@ L1V

Net debt

Repayments scheme

Average cost of debt: 3.0%(1)
(Consideraing a 12M Euribor cost of 2,75%)

Net present value of borrowings : €8.0m(%2)

l\L I. I R() N (1) Net present value discounted at a rate of Euribor 12m (2,75%) + 150pbs
RRRRRRRRR (2) Debt at fixed rate or hedged by derivatives (swaps)

m Fixed
® Variable

(Millon €)

Average maturity of debt : 6.54 anos

52.5

m Central

M Assets under
development/construction

B Assets in operation

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 >2030

€D % over total

19



All Iron's ESG strategy is validated by the european GRESB agency, obtaining a

preliminary score of 72/100 in its first year of operation

2024 GRESB Benchmark

Peer Average &%

Benchmark Average 27

Participation & Score GRESB Rating 100 R |
° rgr * o 72 GRESB Score
¥* -
° 100 GRESB Average 75
— ® O
= .
g .
E 50
fu1]
E 22 Management Score
= 30 GRESB Average 27
The agency has assigned All Iron RE | Socimi an overall score of
72/100 in its first year of participation 0 » [ |
. . 0 50 100 50
o (E) In environmental matters, ahead of the industry average Performance (%) Performance Score
70 GRESB Average 49
and ahead of our peers o
@ This Entity 4 Peer GroupAvg. @ Peer Group [] GRESB Average
o (S) In social matters, slightly behind the industry and our peers GRESB Universe  + Asia X Europe  # Americas % Oceania
# Globally diversified Entities with only one component submitted

o (G) In terms of governance, in line with our peers

A score of 30-40/100 is typical for the first year

Benchmark Average 44

7 Entities
.. . .. | ocation
All Iron RE | Socimi has been ranked in the 3rd position on a Southern Europe
benchmark of 7 entities broperty Type
Hotel

We will continue to work on improving the score for 2025, but the ESG Breakdown

starting point is solid.
43 Environmental 13 Social 16 Governance
62 GRESB Average 42 Peer Group Average 37 18 GRESB Average 14 Peer Group Average 15 20 GRESB Average 18

ALL IRON
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Peer Group Average 14

20



All Iron RE | Socimi share price has no relation neither with the company
performance nor the real estate market

All Iron RE | Socimi share price evolution

Share price
(€/share)

10,1

9,9

n u

9,7

Trading volume

(€°000)

9,5

9,3

/

8,9
1,

h
A\@W‘X

& ’30 &L &

mmm \/olume (RHS) =—Share Price (LHS)

8,7

™

\'a vV
\\) Q
\0\\'1' o\"\'

™
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\V
32 &

fl'
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Source: BME Growth and yahoo finance

\
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0 All Iron RE | Socimi: Share Price vs. company performance

Market Company return
Share price . NAV .. Net yield on cost
NAV discount @
0% 30/0 _\.070/0
98€ — 135€ — _ 138¢€ 6|7%
31Dec. 2023 9 Oct. 2024 31Dec.2023  30Jun. 2024 31Dec. 2023  30Jun. 2024
e All Iron RE | Socimi vs. market

Precio All Iron RE | Hotel listed real estate Spanish listed real
Socimi (Pandox) estate (Merlin) Euribor

NAYV discount @ NAYV discount @

0% *39’ i
9,8 € — 207 SEK

. . = . ] 1€

31 Dec. 2023 9 Oct. 2024 31 Dec. 2023 9 Oct. 2024

-\—3° 0

31 Dec. 2023 9 Oct. 2024

2,8%

31 Dec. 2023 9 Oct. 2024
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Main terms of the capital increase

Capital increase

Attractiveness of investing in All Iron RE | Socimi

Format /
Date (see
calendar)
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e €12.5/share

NAV discount (€13.8): -9%

1 Portfolio in prime locations

c.40% of the portfolio in Madrid and Barcelona
(salamanca, chamberi, universidad)

c.40% of the portfolio in central locations in Tier 2
cities with high potential (Valencia, San Sebastian,
Sevilla, Malaga y Bilbao)

c.20% of the portfolio in Tier 3 locations (Alicante,
Cordoba, Pamplona, Vitoria)

» Accelerated capital increase, with no preemptive rights

« Target closing date: end of October / beginning of

November

Target trading of new shares in december

2 De-risked portfolio

c.50% of the portolio in operation (average life of the
portfolio of 2.7 years)

c.30% of the portfolio is expected to open in 2025

3 Yields well above the real
estate market

Net Yield of 7.3% over the last 12 months and FFO
yield of >11%

4 High return pipeline to
continue creating value

Use of funds: strengthen the portfolio in Tier 1 and
Tier 2 locations

Potential acquisitions totalling c.€80m that are
readily executable

Net yield estimated pipeline average of 7%
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Key takeaways

Portfolio valuation of €274m (+3% vs. december 2023)

c. 50% of the portfolio in operation after the opening of the asset located in Bilbao (Ledesma street). c.30% of the portfolio is
under construction, expecting to open throughout 2025

Initial successful results of the ESG strategy => GRESB rating of 72/100 in the initial year

Budapest divesment at a premium of > 20% vs. book value (up to €18,5m)

Outstanding operating results during H1: ADR increase of +19%, average occupancy of 83% and operating margin of 62%

Strong growth and high return of All Iron RE | Socimi: Revenue growth of 60%, EBITDA growth of 156% and FFO growth of
235%. Net yield of 7.3%

Net leverage of 32%, with an average cost of debt of 3.0%

Financial discipline as a key pillar: Capital increase are executed with the NAV as a reference. Growth is only executed if value
accretive for the shareholder
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Consolidated Profit and Loss statement - IFRS -H1 2023

H1 2024 Consolidated Profit and Loss statement

Unit (€'000)
Avs. H1

H1 2024 H1 2023 2023
Net income 3.418 2.133 +60%
Other operating income 0 0 n.a.
Other results 0 0 n.a.
Total income 3.418 2.133 +60%
Procurecements o) o) n.a.
Staff expenses (230) (222) +4%
Other operating expenes (1.147) (1.108) +4%
Other results (1) (5) (87%)
EBITDA 2.040 797 +156%
Amortizacion (0) (0) +48%
EBIT 2.040 797 +156%
Financial income 9 2  +382%
Financial expenses (587) (362) +62%
Amortization of formalization expenses (72) (95) (23%)
Divesment capital gains (22) (56) (61%)
EBTpre revalorizacion 1.368 286 +379%
Change in fair value of investment properties 4.627 6.622 (30%)
EBT 5.995 6.908 (13%)
Taxes o) o) n.a.
Net profit 5.995 6.908 (13%)

ALL IRONM

I 5 0 C 1 M 1
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H1 2023 Consolidated Balance Sheet

Unit (€'000)

Assets jun-24 dic-23 A vs. H1 2023
Real estate investments 258.518 264.350 (2%)
Long-term financial investments 138 142 (3%)
Deferred tax assets 0 0] +0%
Tangible fixed assets 1 1 (16%)
Non-current assets 258.657 264.493 (2%)
Assets held for sale 15.000 0 n.a.
Debtors 1.827 2.539 (28%)
Short-term financial investments 1 1 +0%
Cash and cash equivalents 3.346 6.548 (49%)
Current assets 20.175 9.088 +122%
Total Assets 278.832 273.581 +2%
Liabilities

Share capital and share premium 142.143 142.143 +0%
Reserves and previous years results 36.999 23.132 +60%
Results of the year 1.368 2.249 (39%)
Other equity instruments (revaluation) 4.627 12.353 (63%)
Other reserves (178) (173) +3%
Equity 184.959 179.702 +3%
Conversion differences (2.398) (1.753) +37%
Long term debt with financial entities 83.070 84.141 (1%)
Other long term liabilities 135 143 (5%)
Non current liabilities 83.205 84.283 (1%)
Short term debt with financial entities 8.573 8.766 (2%)
Other short term liabilities 845 2 +36.277%
Suppliers 3.648 2.580 +41%
Current liabilities 13.066 11.348 +15%
Total liabilities and equity 278.832 273.582 +2%

ALL IRC
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H1 2023 Cash Flow Statement

Unit (€'000)

H1 2024 H1 2023 A vs. H1 2023
EBT 5.995 6.908 (13%)
Results adjustments (3.977) (6.111) (35%)
Change in working capital (ex capex) 1.784 (1.463) (222%)
Other cash flow from operations (588) (346) +70%
Cash flow from operations 3.215 (1.012) (418%)
Refurbishment and acquisition capex (4.791) (33.693) (86%)
Divestments 0 4.250 (100%)
Other financial assets o) o) n.a.
Cash flow from investments (4.791) (29.444) (84%)
Receivables and payments for equity instruments (17) 19 (191%)
Receivables and payments for financial liabities instruments (1.328) 24.651 (105%)
Dividends o) o) n.a.
Cash flow from financing activities (1.345) 24.670 (105%)
Effect of exchage rate variations (279) 607 (146%)
Change in cash (3.201) (5.179) n.a.

ALL IRC

I 5 0 C 1 M 1
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All Iron RE | Socimi individual accounts H1 2023 Financial statements

Unit (€'000)
H1 2024 H1 2023 A vs. H1 2023

Net income 3.141 1.971 +59%
Works carried out by the company for its assets 947 1.353 (30%)
Total income 4.088 3.324 +23%
Other results (3) (6) (41%)
Staff expenses (230) (222) +4%
Other operating expenes (2.070) (2.433) (15%)
EBITDA 1.784 663 +169%
EBITDA margin (%) 44% 20% +24pp
Divesment capital gains (22) 852 (103%)
Amortizacion (520) (314) +66%
EBIT 1.242 1.202 +3%
Financial income 409 100 +308%
Financial expenses (627) (420) +49%
Exchange rate differences (42) 99 n.d.
EBT 982 981 +0%
Taxes 0 o) n.d.
Net income 982 981 +0%

Rb:LL IRC

I 5 0 C 1 M 1

Unit (€'000)

Assets June 2024 December 2023 A vs. Dec. 2023
)le fixed assets 0,6 1 (16%)
state investments 205.529 201.245 +2%
sial invesments in groups and associated companies 15.680 15.680 +0%
-erm financial investments 138 142 (3%)
-ed tax assets 0,4 0,4 +0%
urrent assets 221.348 217.069 +2%
rs 1.701 2.282 (25%)
sial invesments in groups and associated companies 6.524 6.217 +5%
term financial investments 212 1 +16.174%
vo y otros activos liquidos equivalentes 3.156 5.868 (46%)
nt assets 11.593 14.368 (19%)
Assets 232.941 231.436 +1%

Liabilities and Equity
capital and share premium 142.143 142.143 +0%
/es and previous years results (3.005) (3.508) (14%)
s of the year 982 1.359 (28%)
hares (178) (173) +3%
/ 139.941 139.820 +0%
erm debt 79.584 80.391 (1%)
urrent liabilities 79.584 80.391 (1%)
term debt 9.804 8.720 +12%
ers 3.612 2.505 +44%
nt liabilities 13.416 11.225 +20%
iabilities and equity 232.941 231.436 +1%
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Disclaimer

This Presentation is being supplied to you solely for your information and is not to be construed as, a prospectus, pre-listing statement, offering memorandum or equivalent
document. This Presentation does not constitute or form part of, and is not to be construed as, (i) any offer or invitation to sell or issue, or any solicitation of any offer to
purchase, subscribe for, underwrite or otherwise acquire, any securities or financial instruments of All Iron RE | Socimi, S.A. (the "Securities" or the “Company” or “All Iron RE |
Socimi”), nor shall it, or the fact of its communication, form the basis of, or be relied upon in connection with, or act as any inducement to enter into any contract or
commitment whatever with respect to any Securities; or (ii) any form of financial opinion, recommendation or investment advice with respect to any Securities.

This Presentation may not be released, distributed or published, whether directly or indirectly and whether in whole or in part, into or in the United States or any other
jurisdiction in which such release, distribution or publication would be unlawful. The distribution of this Presentation in other jurisdictions may be restricted by law, and persons
into whose possession this Presentation comes should inform themselves about and observe any such restrictions.

This Presentation contains statements that are forward-looking in nature, regarding, among other factors, changing economic, business or other market conditions, changing
regulatory conditions, and the intentions, expectations or predictions of All [ron RE | Socimi or its management with respect to the Company's businesses and operations,
results of operations and financial condition, capital adequacy, specific provisions and risk management practices, and other aspects of its activities and situation. Forward-
looking statements include statements concerning plans, objectives, goals, strategies, future events or performance, and underlying assumptions and other statements, which
are other than statements of historical facts. The words "believe”, "expect", "anticipate”, "intends”, "estimate”, "forecast", "project”, "will", "may", "should" and similar expressions
identify forward-looking statements. Other forward- looking statements can be identified from the context in which they are made. By their nature, forward-looking statements
involve known and unknown risks, uncertainties, assumptions, estimates and other material aspects, which may be beyond the Company's control and which may cause actual
results or performance to differ materially from those expressed or implied by such forward-looking statements. All statements (including forward-looking statements)
contained herein are made as of the date of this Presentation. There can be no assurance that forward-looking statements will prove to be accurate, as actual results and

future events could differ materially from those anticipated in such statements. Accordingly, you should not place undue reliance on forward-looking statements due to the
inherent uncertainty therein.
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