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El presente Documento de Ampliacion (el “Documento de Ampliacion” o “DA”) ha sido redactado
de conformidad con el modelo establecido en el Anexo de la Circular 4/2025, 12 de diciembre,
sobre requisitos y procedimiento aplicables a los aumentos de capital de entidades cuyas
acciones estén incorporadas al segmento de negociacion BME Scaleup de BME MTF Equity
(“BME Scaleup” o el “Mercado”) (la “Circular 4/2025”), y se ha preparado con ocasién de la
incorporacion en BME Scaleup de las acciones de nueva emision objeto de la ampliaciéon de
capital.

Los inversores en las empresas negociadas en BME Scaleup deben ser conscientes de que
asumen un riesgo mayor que el que supone la inversidon en empresas que cotizan en la Bolsa.
La inversion en empresas negociadas en BME Scaleup debe de contar con el asesoramiento
adecuado de un profesional independiente.

Se recomienda a los accionistas e inversores leer integra y cuidadosamente el presente
Documento de Ampliacién con anterioridad a cualquier decisiéon de inversion relativa a las
acciones de nueva emision.

Ni la Sociedad Rectora de BME MTF Equity ni la Comisién Nacional del Mercado de Valores
(“CNMV”) han aprobado o efectuado ningun tipo de verificacién o comprobacién en relaciéon con
el contenido de este Documento de Ampliacion. La responsabilidad de la informacion publicada
corresponde a Alquiler Seguro Asset Market, SOCIMI, S.A. (“ASAM”, la “Sociedad” o el “Emisor”)
y sus administradores. El Mercado se limita a revisar que la informacion es completa,
comprensible y consistente.
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VGM Advisory Partners S.L.U. con domicilio a estos efectos en Serrano 68, 2° Derecha, 28001
Madrid y provisto del N.I.F. n° B-86790110, debidamente inscrito en el Registro Mercantil de
Madrid, Hoja M-562699, Folio 114 y siguientes, Tomo 31259, Seccién 8a, Inscripcién 1a, Asesor
Registrado en BME Scaleup, actuando en tal condicidon respecto de ASAM, entidad que ha
solicitado la incorporacion de las acciones de nueva emision objeto de la ampliaciéon de capital
al Mercado, y a los efectos previstos en la Circular 4/2023, de 4 de julio, sobre el Asesor
Registrado en el segmento de negociacion BME Scaleup de BME MTF Equity (la “Circular
4/2023”),

DECLARA

Primero. Que ha asistido y colaborado con Alquiler Seguro Asset Market, SOCIMI, S.A. en la
preparacion del presente Documento de Ampliacion exigido por la Circular 4/2025.

Segundo. Que ha revisado la informacion que la entidad emisora ha reunido y publicado.
Tercero. Que el presente Documento de Ampliacion cumple con la normativa y las exigencias

de contenido, precision y calidad que le son aplicables, no omite datos relevantes ni induce a
confusion a los inversores.
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El Emisor prepard con ocasion de su incorporacion a BME Scaleup, que tuvo lugar el 5 de diciembre
de 2024, el correspondiente documento inicial de acceso al mercado (“DIAM”), de conformidad con el
modelo establecido en el Anexo de la Circular 1/2023, de 4 de julio, sobre requisitos y procedimiento
aplicables a la incorporacién y exclusion en el segmento de negociacion BME Scaleup de BME MTF
Equity (sustituida por la vigente Circular 1/2025, de 10 de abril, sobre requisitos y procedimiento
aplicables a la incorporacion y exclusion en el segmento de negociacion BME Scaleup de BME MTF
Equity (la “Circular 1/2025”)).

El DIAM puede consultarse en la pagina web de la Sociedad (https://asamsocimi.es/) y en la pagina
web de BME Scaleup (https://www.bolsasymercados.es/MTF _Equity/bme-
scaleup/esp/Ficha/ALQUILER SEGURO ASSET MARKET SOCIMI__S A ES0105765004.aspx,
donde ademas se puede encontrar la informacion financiera, informacion privilegiada y otra
informacion relevante publicada relativa a la Sociedad y a su negocio.

D. Jesus Marti Alcazar, Consejero Delegado de la Sociedad, en nombre y representacion de ASAM,
debidamente facultado en virtud de la decision del accionista unico de la Sociedad de fecha 14 de
mayo de 2025 y los acuerdos adoptados por el Consejo de Administracion de la Sociedad el 30 de
diciembre de 2025, asume la responsabilidad por el contenido del presente Documento de Ampliacion,
cuyo formato se ajusta al Anexo de la Circular 4/2025.

D. Jesus Marti Alcazar, como responsable del presente Documento de Ampliacion, declara que la

informacion contenida en el mismo es, segln su conocimiento, conforme con la realidad y que no
incurre en ninguna omision relevante.

Tal y como se detalla en el apartado 3.1 de este Documento, Alquiler Seguro S.A.U. (“Alquiler
Seguro”), el accionista unico de la Sociedad en fecha 14 de mayo de 2025 decidié aumentar el capital
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social, con cargo a aportaciones dinerarias (el “Aumento de Capital”’) en un importe nominal maximo
de 23.719.340 euros, mediante la emision y puesta en circulacion de un maximo de 2.371.934 nuevas
acciones de 10,00 euros de valor nominal cada una de ellas y una prima de emisién de 1,11 euros
por accion, de lo que se derivaba una contraprestacion maxima a desembolsar por el Aumento de
Capital de 26.352.186,74 euros. En dicha decisién, el accionista unico de la Sociedad renuncidé en el
mismo acto, irrevocable e incondicionalmente, al ejercicio de su derecho de suscripcion preferente, a
fin de que conforme al interés social de la Sociedad las nuevas acciones que se emitieran en ejecucion
del Aumento de Capital fueran suscritas por terceros inversores que, en todo caso, debian suscribir
nuevas acciones por un importe minimo de 100.000 euros. Asimismo, el accionista Unico decidid
delegar en el Consejo de Administracion, con facultades de sustitucién en cualquiera de sus
miembros, incluido el Secretario no consejero, las facultades precisas para ejecutar el Aumento de
Capital y para fijar las condiciones del mismo en todo lo no previsto en la decision, incluyendo, a titulo
enunciativo y no limitativo, el importe final del aumento dentro del maximo acordado, asi como para
dar nueva redaccion al articulo 6 de los estatutos sociales, todo ello al amparo de lo dispuesto en el
articulo 297.1.a) del texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 1/2010, de 2 de julio (la “Ley de Sociedades de Capital”). Este acuerdo fue comunicado
mediante la correspondiente comunicacion de “Otra Informacion Relevante” el 16 de mayo de 2025.

Al amparo de la delegacion efectuada en el Consejo de Administracion, con fecha 30 de diciembre de
2025 el Consejo de Administraciéon adopté el acuerdo de ejecutar el Aumento de Capital, mediante la
emision de 450.044 nuevas acciones (las “Nuevas Acciones”) de 10,00 euros de valor nominal y 1,11
euros de prima de emision cada una, por un importe total efectivo de 4.999.988,84 euros
(correspondiendo 4.500.440 euros al importe total nominal y 499.548,84 euros al importe total de la
prima de emision), que fueron suscritas y desembolsada por 4 inversores (ver el apartado 3.3 de este
DA con el detalle de los accionistas principales de la Sociedad tras el Aumento de Capital).
Posteriormente, el 31 de diciembre de 2025 la Sociedad otorgd escritura de elevacién a publico de los
acuerdos relativos al Aumento de Capital ante la Notario de Madrid Dia. Ana Lépez-Monis Gallego,
con numero 6.040 de su protocolo, declarando ejecutado y cerrado de forma incompleta el Aumento
de Capital. Lo anterior fue comunicado mediante la correspondiente comunicacién de “Otra
Informacion Relevante” el 2 de enero de 2026.

El Aumento de Capital no ha requerido de la publicacién de un folleto informativo en la medida en que,
entre otros, los inversores que han adquirido las Nuevas Acciones no han podido hacerlo por un
importe total inferior a 100.000 euros por inversor, de conformidad con lo previsto en el articulo 1.4.d)
del Reglamento (UE) 2017/1129 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 14 de junio de 2017, sobre
el folleto que debe publicarse en caso de oferta publica o admision a cotizaciéon de valores en un
mercado regulado y por el que se deroga la Directiva 2003/71/CE.

Con los fondos obtenidos en el Aumento de Capital, la Sociedad tiene como objetivo ejecutar
potenciales adquisiciones de inmuebles para su destino al arrendamiento, en linea con la estrategia 'y
politica de inversién llevada a cabo por la Sociedad hasta la fecha, y cuyos principales aspectos se
describen en el apartado 1.4.2 del DIAM. La Sociedad prevé financiar también el plan de inversion
mediante la captacion de deuda adicional.
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De conformidad con la Circular 3/2024, la Sociedad publicé el 28 de octubre de 2025, mediante la
correspondiente comunicacion de “Otra Informacién Relevante”, los estados financieros intermedios
correspondientes al periodo de 6 meses terminado el 30 de junio de 2025, que no han sido sometidos
a auditoria ni han sido objeto de revision limitada, y que se adjuntan como Anexo | a este DA.

Los estados financieros intermedios a 30 de junio de 2025 fueron formulados por el Consejo de
Administracion de la Sociedad en su reunién de fecha 2 de septiembre de 2025, y preparados de
acuerdo con el marco normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad, que es el
establecido en (i) el Codigo de Comercio y la restante legislacion mercantil, (ii) el Plan General de
Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, las modificaciones aplicables introducidas por
el Real Decreto 1159/2010, el Real Decreto 602/2016 y el Real Decreto 1/2021, y la adaptacion
sectorial para empresas inmobiliarias, (i) las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el
Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus
normas complementarias, (iv) la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27
de diciembre, por la que se regulan las SOCIMIs en relacion con las obligaciones de informacion a
detallar en las cuentas anuales, y (v) el resto de normativa contable espafiola que resulte de
aplicacion.

No aplica.

La ultima informacién financiera publicada por la Sociedad se corresponde con la descrita en el
apartado 2.2 anterior.

A continuacion se adjuntan las principales magnitudes de ingresos y costes de la cuenta de resultados
individual de la Sociedad correspondiente al periodo de 9 meses finalizado el 30 de septiembre de
2025 y su comparativa con el mismo periodo de 2024, que no han sido sometidas a auditoria ni han
sido objeto de revision limitada por parte del auditor:
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Importe neto de la cifra de negocios 227.925,70 272.806,17
Trabajos realizados por otras empresas (22.186,78) (38.231,99)
Otros ingresos de explotacion 460,00 0,00
Otros gastos de explotacion (80.360,09) (163.838,07)
Gastos de personal 0,00 (16,56)
Amortizacion (19.472,20) (22.280,54)
Otros resultados 983,96 1.218,56
Resultado de Explotacion 107.350,59 49.657,57
Resultado financiero (36.903,12) (90.268,45)
Resultado antes de Impuestos 70.447,47 (40.610,88)

() No auditada ni objeto de revision limitada por el auditor.

En relacion con la evolucién de los principales epigrafes de la cuenta de resultados de la Sociedad
durante el periodo de 9 meses finalizado el 30 de septiembre de 2025 y su comparativa a 30 de
septiembre de 2024 cabe destacar:

. Un aumento del “Importe neto de la cifra de negocios” consecuencia principalmente de la revisién
anual de las rentas de los contratos de arrendamiento asi como de las rentas de los inmuebles
adquiridos durante 2024 y durante los 9 primeros meses de 2025.

. Un incremento de los gastos que se registran bajo el epigrafe de “Trabajos realizados por otras
empresas” durante los 9 primeros meses de 2025, que recogen principalmente los gastos de
Alquiler Seguro y otras empresas participadas por Alquiler Seguro Grupo, debido al mayor
numero de inmuebles en propiedad de la Sociedad y a que hasta el 1 de febrero de 2024 estuvo
en vigor el contrato marco de prestacion de servicios suscrito entre la Sociedad y Alquiler Seguro
con fecha 1 de febrero de 2020, en virtud del cual Alquiler Seguro aplicaba un descuento del
100% a sus honorarios por la gestién patrimonial de los inmuebles de la Sociedad.

. Un aumento de los “Otros gastos de explotacion” durante los primeros 9 meses de 2025, a raiz
principalmente de un incremento de: (i) los gastos explotacion de inmuebles (comunidades de
propietarios, suministros y primas de seguros) al contar la Sociedad con un mayor nimero de
activos; y (ii) los gastos por servicios profesionales, con el inicio de los servicios de
asesoramiento prestados por Allout Advisory, S.L. en virtud del contrato suscrito el 10 de abril de
2024 (que finalizé el 30 de junio de 2025), el devengo desde julio de 2024 de los honorarios de
Orange Town Asset Management, S.L. (“Orange Town” o la “Gestora”), y los servicios
relacionados con la negociacion de las acciones de la Sociedad en BME Scaleup desde 5 de
diciembre de 2024.

A continuacién se adjunta el desglose de los “Otros gastos de explotacion” por principales
conceptos:

171



Documento de Ampliacion de Alquiler Seguro Asset Market, SOCIMI, S.A.— Enero 2026

Reparaciones y conservacion 399,30 -
Servicios profesionales independientes 45.685,59 120.504,27
Primas de seguros 1.974,76 3.791,76
Servicios bancarios 359,13 (4,24)
Suministros 3.580,44 3.661,34
Otros servicios 22.357,63 29.672,46
Servicios exteriores 74.356,85 157.625,59
Tributos 6.003,24 6.212,48
Total Otros gastos de explotacion 80.360,09 163.838,07

() No auditada ni objeto de revision limitada por el auditor.

. Un mayor “Resultado financiero” negativo debido a los mayores gastos financieros de la
Sociedad como consecuencia del incremento en el préstamo suscrito con Alquiler Seguro de
1.800.000 euros a 2.300.000 euros el 11 de diciembre de 2024, y del nuevo préstamo suscrito
con Deutsche Bank por importe de 3.500.000 euros el 10 de junio de 2025, tal como se detalla
respectivamente mediante las correspondientes comunicaciones de Otra Informacién Relevante
de fecha 19 de diciembre de 2024 y 19 de junio de 2025.

. Un incremento de la “Amortizacion” por el mayor nimero de inmuebles en propiedad de la
Sociedad a amortizar durante los 9 primeros meses de 2025.

Desde los estados financieros intermedios de la Sociedad correspondientes al periodo de 6 meses
terminado el 30 de junio de 2025 hasta la fecha del presente DA, no ha habido cambios significativos
en el negocio o la posicion financiera de la Sociedad salvo los siguientes movimientos:

. El 22 de julio de 2025 el accionista unico, Alquiler Seguro, decidié aumentar el capital social de
la Sociedad en la cuantia de 1.352.180 euros, mediante la emisiéon y puesta en circulacion de
135.218 nuevas acciones ordinarias de 10,00 euros de valor nominal cada una de ellas,
numeradas de la 364.783 a la 500.000, ambas inclusive, con una prima de emision de 1,11 euros
por accién, mediante compensacion del crédito por importe de 1.502.271,98 euros que el
accionista Unico mantenia frente a la Sociedad en virtud del contrato de préstamo formalizado el
11 de diciembre de 2023 y la novacion del mismo de fecha 30 de junio de 2025, tal como se
detalla mediante la correspondiente comunicacion de Otra Informacién Relevante de fecha 24
de julio de 2025.

. Entre el 25 de junio de 2025 y el 31 de julio de 2025, la Sociedad adquirié el pleno dominio de 8
viviendas y 2 anejos independientes (plaza de garaje y trastero) por un importe de 699.500 euros,
tal como se detalla mediante la correspondiente Otra Informacién Relevante el 1 de agosto de
2025.

. Entre los dias 7 y 28 de agosto de 2025, la Sociedad adquiri6 el pleno dominio de 4 viviendas
por un importe de 327.000 euros, tal como se detalla mediante la correspondiente Otra
Informacion Relevante el 1 de septiembre de 2025.

. Entre el 23 de septiembre y el 30 de octubre de 2025, la Sociedad adquirié el pleno dominio de
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5 viviendas por un importe de 627.650 euros, tal como se detalla mediante la correspondiente
Otra Informacion Relevante el 3 de noviembre de 2025.

° Entre el 21 de noviembre y el 19 de diciembre de 2025, la Sociedad adquiri6 el pleno dominio de
7 viviendas por un importe de 847.000 euros, tal como se detalla mediante la correspondiente
Otra Informacién Relevante el 19 de diciembre de 2025.

. El 31 de diciembre de 2025, la Sociedad vendio el pleno dominio de un inmueble por importe de
180.000 euros, tal como fue publicado mediante la correspondiente Otra Informacion Relevante
el 2 de enero de 2026.

La Sociedad tiene previsto financiar la actividad ordinaria con las rentas que generen los contratos de
arrendamientos de los activos inmobiliarios que tiene en propiedad. Por otra parte, la inversion por
parte de la Sociedad en nuevos inmuebles sera realizada con los fondos provenientes de la ampliacion
de capital objeto del presente Documento de Ampliacién y otros potenciales aumentos de capital a
futuro asi como de préstamos.

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

El Consejo de Administracion de la Sociedad de fecha 9 de enero de 2026 declar6 que, tras realizar
un analisis con la diligencia debida, la Sociedad disponia del capital circulante (working capital)
suficiente para al menos llevar a cabo su actividad durante los 12 meses siguientes a la fecha de
publicacion del DA.

Los factores de riesgo existentes en la Sociedad no difieren de los sefialados en el DIAM publicado
en diciembre de 2024, alguno de los cuales ha sido actualizado para reflejar la situacién actual de
ASAM una vez incorporada a BME Scaleup.

Estos riesgos no son los unicos a los que la Sociedad podria tener que hacer frente. Hay otros riesgos
que, por su mayor obviedad para el publico en general, no fueron tratados en el DIAM de diciembre
de 2024.

Ademas de toda la informacion expuesta en este DA y antes de adoptar la decisién de invertir
adquiriendo acciones de la Sociedad, deben tenerse en cuenta, entre otros, los riesgos que se
describieron en el DIAM, que podrian afectar de manera adversa al negocio, los resultados, las
perspectivas o la situacion financiera, econdémica o patrimonial de la Sociedad.
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Ademas, podria darse el caso de que futuros riesgos, actualmente desconocidos o no considerados
como relevantes en el momento actual, pudieran tener un efecto en el negocio, los resultados, las
perspectivas o la situacion financiera, econdémica o patrimonial de la Sociedad.

A continuacién se relacionan los factores de riesgo especificos mas importantes de la Sociedad
actualmente:

Una parte significativa de los ingresos por rentas de alquiler de la Sociedad proviene de
inmuebles situados en la ciudad de Madrid, ciudad de Barcelona y otros municipios proximos.

En la ciudad de Barcelona y otros municipios préximos estan localizados el 40% de las viviendas con
pleno dominio, que generan el 43% de las rentas mensuales de la Sociedad a 30 de septiembre de
2025, de acuerdo con los contratos de arrendamiento en vigor a esa fecha. Por otra parte, en la ciudad
de Madrid y otros municipios proximos se concentra el 30 % de los inmuebles y el 42% de las rentas
mensuales de la Sociedad a 30 de septiembre de 2025.

Por tanto, un deterioro, en las condiciones econodmicas particulares de los referidos municipios, las
provincias a las que pertenecen, o de Espafia en general, 0 modificaciones normativas de las zonas
donde estan ubicados los inmuebles podria provocar un impacto sustancial negativo en las
actividades, los resultados y/o la situacion financiera de la Sociedad.

La concentracion de la actividad en el negocio del alquiler de inmuebles podria afectar
negativamente a la Sociedad.

La actividad principal de ASAM es la adquisicién y gestion de inmuebles en propiedad, lo que incluye
entre otros la compra, la reforma en su caso, el arrendamiento y la venta de estos activos inmobiliarios.

A 30 de septiembre de 2025 la Sociedad contaba con 53 inmuebles con pleno dominio, y por tanto
disponibles para ser arrendados, que presentaban una ratio de ocupacion del 83% tras las recientes
adquisiciones y una renta mensual media de 717,41 euros. Asimismo, la Sociedad contaba con otros
2 inmuebles en Madrid sobre los que ostenta la nuda propiedad. En esta actividad, si no se realiza
una correcta gestion, existe riesgo de desocupacion en los inmuebles arrendados. Por tanto, si la
Sociedad no consigue que sus actuales inquilinos renueven los contratos de arrendamiento a su
vencimiento, o la renovacion de dichos contratos se realiza en términos menos favorables para la
Sociedad o no se consiguen nuevos arrendatarios, se podria producir una disminucién significativa de
los ingresos.

Ademas, en la actividad de arrendamiento, existe el riesgo de insolvencia o falta de liquidez de los
arrendatarios que podria ocasionar la falta de pago del precio del alquiler, produciéndose, por tanto,
una disminucion en los ingresos de la Sociedad. ASAM no puede asegurar el cumplimiento contractual
de terceras partes, si bien Alquiler Seguro en virtud del Contrato de Property Management (que se
describe en el apartado 1.6.1.3 del DIAM), gestiona el cobro de las rentas de las viviendas que tiene
encomendadas, garantizando la puntualidad en el cobro por la Sociedad los dias 5 de cada mes en
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los contratos de arrendamientos formalizados con inquilinos por la mediacién de Alquiler Seguro.

La Sociedad no solo tendria menos efectivo disponible por la disminucion de los ingresos netos por
alquileres, sino que ademas podria sufrir un descenso significativo en el valor de sus inmuebles.
Asimismo, las inversiones realizadas para el mantenimiento y gestién de los inmuebles, tales como,
impuestos, gastos por servicios, seguros, costes de mantenimiento y renovacion, generalmente no se
reducen de manera proporcional en caso de disminucion de los ingresos por las rentas de dichos
inmuebles.

Por ello, si la Sociedad no lograse mantener los niveles de ocupacioén y rentas, o no fuera capaz de
disminuir los costes asociados por el mantenimiento y la gestion de los inmuebles en caso de
disminucioén de los ingresos por rentas, todo ello podria tener un impacto sustancial negativo en las
actividades, los resultados y/o la situacion financiera de la Sociedad.

La valoracion de la cartera de activos de la Sociedad podria no reflejar de forma precisa el valor
de los mismos en cada momento.

La valoracién de la totalidad de los activos propiedad de la Sociedad a 31 de diciembre de 2024
realizada por Sociedad de Tasacion, S.A. (“ST”) ascendid a un total de 7.747.328 euros, segun
publicado mediante la correspondiente Otra Informacion Relevante el 31 de enero de 2025. A pesar
de que los expertos independientes valoran los activos aplicando criterios objetivos de mercado y de
forma individualizada para cada activo de la cartera, dadas las particularidades de cada uno de los
elementos que la componen, para realizar la valoracion de los activos los expertos independientes
asumen una serie de hipotesis y tienen en cuenta determinada informacion y estimaciones que, si
fueran incorrectas, harian que las cifras de valoraciéon pudieran ser erréneas, lo cual podria afectar
negativamente a la Sociedad.

Ademas, el valor de mercado de los inmuebles de cualquier clase podria sufrir descensos por otros
factores, como pueden ser incrementos en los tipos de interés, que podrian provocar rendimientos
mas bajos de lo esperado, imposibilidad de obtener o mantener licencias necesarias, disminucion de
la demanda, cambios regulatorios y otros factores, algunos de los cuales estan fuera del control de la
Sociedad. En cualquier caso, la valoraciéon de la cartera inmobiliaria de la Sociedad no puede
interpretarse como estimacion o indicacion de los precios que podrian obtenerse en caso de que la
Sociedad vendiese los activos en el mercado.

Cualquier revision a la baja de la valoracion de los activos que componen la cartera de la Sociedad,
como consecuencia de los factores indicados podria provocar un impacto sustancial negativo en las
actividades, los resultados y/o la situacion financiera de la Sociedad.

La actividad de la Sociedad esta gestionada externamente y, por lo tanto, depende de la
experiencia, la destreza y el juicio de la Gestora y del Property Manager.

Aunque la Sociedad cuenta con un Consejo de Administracion, la actividad de la Sociedad esta
gestionada externamente por Orange Town (la Gestora) y Alquiler Seguro (el “Property Manager”), tal
y como se describe en el apartado 1.6.1.3 del DIAM. De acuerdo con este esquema de externalizacion
de servicios, la evolucién de la Sociedad y de su negocio depende de la actuacion de la Gestora y del
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Property Manager y, en particular, de su experiencia, destreza y juicio para definir la estrategia de la
Sociedad, y de su capacidad para invertir y gestionar una cartera de inversion inmobiliaria. En este
sentido, la Gestora y el Property Manager podrian no tener éxito a la hora de ejecutar la estrategia
establecida para la Sociedad o cometer errores a la hora de seleccionar, negociar, ejecutar y gestionar
inversiones.

Por otra parte, de conformidad con el Contrato de Gestidn, la Gestora tiene derecho, en determinadas
circunstancias, a subcontratar parte de los servicios que presta a la Sociedad. Aunque en tales
circunstancias, la Gestora seguiria siendo el responsable principal frente a la Sociedad por la
prestacion de estos servicios, sin perjuicio del derecho de repeticion en determinados casos, la
Sociedad no puede garantizar que dichos terceros presten los servicios con niveles de calidad 6ptimos
o conforme a los términos previstos en el Contrato de Gestion.

Ademas, la Gestora y el Property Manager podrian desarrollar otras actividades que se solapasen en
mayor o menor medida con los servicios que prestan a la Sociedad. Cualquiera de esas actividades
presentes y futuras, incluyendo la constitucidn y/o el asesoramiento a sociedades, podrian conllevar
recursos sustanciales de la Gestora y del Property Manager que podrian implicar una menor
dedicacion a la Sociedad, lo que podria afectar negativamente a la Sociedad.

Por otro lado, existen diversos acontecimientos que podrian afectar negativamente a la Sociedad y no
se encuentran enteramente bajo el control de la Gestora o del Property Manager, tales como cambios
en su situacion financiera o en sus politicas o estructuras internas, que podrian influir negativamente
en su capacidad para retener a sus empleados. En caso de renuncia, incapacidad o indisponibilidad
de sus empleados, la Gestora y el Property Manager podrian no ser capaces de encontrar y contratar
a otras personas con niveles similares de pericia y experiencia en el mercado inmobiliario, lo cual
podria afectar negativamente a la gestion de la Sociedad.

Todo ello podria tener un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y la situacion
financiera de la Sociedad.

El Contrato de Gestion, el Contrato de Property Management y el Contrato de Mediacion
Inmobiliaria tienen el caracter de operaciones con partes vinculadas, lo cual podria generar
conflictos de interés.

D. Antonio Carroza Pacheco (Presidente y Consejero Delegado de la Sociedad) es socio unico y
representante persona fisica de Tau Advisors United, S.L., que es, a su vez, fundador, socio,
Consejero, Presidente y Consejero Delegado de Explotacion de Negocios y Actividades Comerciales,
S.L. (“"ENACOM?”), cabecera de un grupo empresarial lider en el mercado de arrendamientos urbanos
(“Alquiler Seguro Grupo”). Asimismo, D. Antonio Carroza Pacheco es el representante persona fisica
de ENACOM como administrador unico de Alquiler Seguro (el Property Manager), administrador de
otras empresas pertenecientes a Alquiler Seguro Grupo, asi como socio indirecto y el administrador
solidario de Orange Town (la Gestora). D. Jesus Marti Alcazar (Consejero Delegado de la Sociedad)
es el Director del Area de Grandes Cuentas de Alquiler Seguro. D. Martin Vargas Beato (Consejero
de la Sociedad) es Investment Director en Aurica Capital Desarrollo SGEIC, S.A.U. (“Aurica”), la
sociedad gestora de Aurica Growth Fund IV, F.C.R. y Aurica Growth Fund IV, S.C.R. S.A., que son
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socios de ENACOM. Asimismo, D. Martin Vargas Beato es el representante persona fisica de Aurica
como consejero de ENACOM vy socio indirecto de la Gestora junto a D. Pablo Pérez Caldaya
(Consejero de la Sociedad), que es Investment Director en Aurica.

Por tanto, el Contrato de Gestidon con Orange Town, el Contrato de Property Management con Alquiler
Seguro y la Gestora asi como el Contrato de Mediacién Inmobiliaria entre Alquiler Seguro y Orange
Town (que se describen en el apartado 1.6.1.3 del DIAM y en la correspondiente comunicaciéon de
Otra Informacion Relevante de fecha 14 de noviembre de 2025) tienen la calificacion de operaciones
vinculadas con la Sociedad, lo cual podria originar conflictos de intereses de la Sociedad con la
Gestora y el Property Manager. Por ello, en las decisiones del accionista unico del 21 de octubre de
2024 y los subsiguientes acuerdos del Consejo de Administracion de la misma fecha, se ratifico la
suscripcion del Contrato de Gestion y el Contrato de Property Management por parte de la Sociedad.

Aunque la Ley de Sociedades de Capital, asi como el Contrato de Gestion y el Contrato de Property
Management establecen mecanismos destinados a intentar evitar posibles situaciones de conflicto de
interés, tal y como se describe en el apartado 1.13.6 del DIAM, dichos mecanismos podrian no ser
suficientes para evitarlos. En este sentido, las operaciones vinculadas de la Sociedad, incluyendo el
Contrato de Gestion, el Contrato de Property Management y el Contrato de Mediacién Inmobiliaria, se
han negociado en condiciones de mercado. No obstante, la Sociedad no puede garantizar que no
hubiera sido posible obtener mejores condiciones de terceros.

Los conflictos de interés que la Sociedad no fuese capaz de resolver podrian tener un impacto
sustancial negativo en las actividades, los resultados y la situacion financiera de la Sociedad.

La resolucion del Contrato de Gestion y el Contrato de Property Management podria conllevar
costes significativos para la Sociedad.

El Contrato de Gestion y el Contrato de Property Management tienen una vigencia inicial
respectivamente hasta el 1 de mayo de 2034 y el 1 de junio de 2034, sin perjuicio de sus posibles
prorrogas. No obstante, los referidos contratos prevén una serie de circunstancias en las que se podra
instar su resolucion, lo que implicaria el cese de la prestacion de los servicios a la Sociedad por parte
de la Gestora como del Property Manager y podria dar derecho a los mismos a recibir cantidades
relevantes que la Sociedad tendria que abonar. En el apartado 1.6.1.3 del DIAM y en la
correspondiente de Otra Comunicacion relevante de 14 de noviembre de 2025 se incluye informacion
detallada sobre la duracion del Contratos de Gestion como del Contrato de Property Management y
los supuestos y consecuencias de su resolucién anticipada.

La Sociedad esta sujeta a los riesgos asociados a los préstamos con Alquiler Seguro y
Deutsche Bank.

A 31 de octubre de 2025, el saldo de la “Deuda con empresas del grupo a largo plazo”,
correspondiente en su totalidad al principal del préstamo suscrito por la Sociedad con Alquiler Seguro
(cuyas caracteristicas se detallan en la comunicacién de Otra Informacién Relevante publicada de 19
de diciembre de 2024) y a los intereses del mismo devengados a esa fecha, ascendia a 832.011,30
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euros. A su vez, el saldo de las “Deudas a largo plazo con entidades de crédito”, correspondiente en
su totalidad al principal del préstamo suscrito con Deutsche Bank con garantia hipotecaria de
inmuebles de la Sociedad (cuyas caracteristicas se detallan en la comunicacion de Otra Informacién
Relevante publicada de 19 de junio de 2025) y a los intereses del mismo devengados a esa fecha,
ascendia a 3.563.903,51 euros a 31 de octubre de 2025.

El saldo total de los préstamos con Alquiler Seguro y Deutsche Bank referidos en el parrafo anterior
(4.395.914,81 euros) representa un 46,8% sobre la valoracioén total de la cartera de inmuebles de la
Sociedad a 31 de octubre de 2025 (9.401.478 euros), calculada como el valor de los inmuebles
propiedad de la Sociedad a 31 de diciembre de 2024, segun el informe emitido por ST (7.747.328
euros), mas el precio de los inmuebles adquiridos durante los 10 primeros meses de 2025 (1.654.150
euros). Cabe afiadir a lo anterior que, a 31 de octubre de 2025, la Sociedad cuenta ademas con
1.548.584,76 euros (procedentes del préstamo con Deutsche Bank) disponibles en su mayoria para
la posible ejecucion de nuevas adquisiciones de inmuebles.

Por tanto, la Sociedad esta sujeta a riesgos asociados a los préstamos referidos en el parrafo anterior,
incluyendo el riesgo de que los préstamos no sean renovados al vencimiento o que tenga lugar alguna
de las causas de vencimiento anticipado, como son, entre otras, el incumplimiento de cualquiera de
las clausulas de los contratos de préstamo, la declaracion de concurso de acreedores de la Sociedad,
el embargo de sus bienes o la realizacion por su parte de actos que pongan en peligro o disminuyan
su solvencia. En estos supuestos, si la Sociedad no tuviera suficientes recursos para satisfacer el
servicio de la deuda, cumplir otras obligaciones y cubrir otras necesidades de liquidez, podria quedar
obligado a llevar a cabo acciones tales como reducir o retrasar los pagos a sus acreedores, vender
activos, reestructurar o refinanciar, total o parcialmente la deuda, o buscar recursos adicionales. Estas
medidas podrian conllevar un coste elevado, no tener éxito, y no permitir a la Sociedad satisfacer el
servicio de la deuda, pudiendo tener lugar la ejecucién de las garantias. Ademas, la Sociedad no
puede asegurar que ninguna de estas medidas, incluyendo la obtencion de dispensas por parte de
los acreedores, pudiese llegar a efectuarse y, en dicho caso, en condiciones razonables.

Todo ello podria tener un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y/o la situacion
financiera de la Sociedad.

Las fluctuaciones de los tipos de interés podrian afectar negativamente a los resultados de la
Sociedad.

Tanto el préstamo de la Sociedad con Alquiler Seguro como el préstamo con Deutsche Bank estan
vinculados a tipos de interés variables, en concreto referenciados al Euribor mas un diferencial
respectivamente del 1,25% (devengado semestralmente) y 1,8% (devengado trimestralmente).

En ese sentido un incremento en los tipos de interés de mercado implicara que los tipos de interés

calculados semestralmente para el contrato de préstamo sean mas elevados, provocando en la
Sociedad un aumento de los gastos financieros.
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Todo ello podria producir un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y/o la
situacion financiera de la Sociedad.

Del marco normativo propio de la actividad inmobiliaria pueden derivarse costes y
responsabilidades no previstos para la Sociedad.

La actividad inmobiliaria, y en particular la residencial, se encuentra sometida a numerosa legislacion
de competencia estatal, autondmica y local. Dada la configuracién y especiales caracteristicas del
sector, dicho marco normativo incorpora distintos mecanismos de control para la tenencia y
explotacion de bienes inmuebles, que la Sociedad debe cumplir.

Este marco normativo estd sujeto a cambios interpretativos por las autoridades administrativas
competentes. Ademas, esta normativa es susceptible de modificaciones y cambios que podrian
afectar negativamente a licencias y autorizaciones ya concedidas, a los instrumentos de planeamiento
y ejecucion existentes, a los costes derivados de la adquisicion de bienes inmuebles, y al valor de los
activos y/o de las rentas por alquileres. Asimismo, dichas modificaciones normativas también pueden
repercutir desfavorablemente en la capacidad de la Sociedad para usar un bien inmueble en la forma
inicialmente prevista o para reformar o rehabilitar el mismo, ademas de poder provocar que se incurran
en mayores costes de funcionamiento para asegurar el cumplimiento de nuevas normas aplicables
sin poder repercutirselos a los arrendatarios.

En ese sentido, durante 2023, se aprobd en Espafia la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a
la vivienda, la cual modifica algunas partes de la Ley 29/1994 de 24 de noviembre, de Arrendamientos
Urbanos, y el Real Decreto Ley 5/2023, de 28 de junio, que han tenido repercusion en la Sociedad.
Por un lado, la Sociedad como arrendador ha estado sujeta a limitaciones de actualizacion de rentas
de un 2% en 2023 y un 3% en 2024, y desde el 1 de enero de 2025 debe aplicar para la actualizacion
anual de los contratos de alquiler el nuevo indice de Referencia de Arrendamiento de Vivienda definido
por el Instituto Nacional de Estadistica. Por otra parte, la Sociedad puede verse limitada a la hora de
alquilar ciertas viviendas en zonas declaradas como tensionadas, cuando la respectiva Comunidad
Autonoma se haya acogido formalmente a la aplicacion del Sistema Estatal de Referencia de Precios
de Alquiler de Vivienda publicado por el Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana, dado que la vivienda
es una materia regulada a nivel autonémico. A la fecha del presente Documento, una de las
Comunidades Auténomas donde se aplica el Sistema Estatal de Referencia de Precios es Cataluia,
donde la Sociedad posee en Barcelona y otros municipios proximos el 40% de los inmuebles con
pleno dominio, que generan el 43% de las rentas mensuales de la Sociedad a 30 de septiembre de
2025. Por tanto, en Catalufia, al ser la Sociedad considerada como un gran tenedor de viviendas y
mayormente alquiladas, la fijaciéon de un nuevo precio de alquiler para un inmueble de su propiedad
queda limitada a la menor de las siguientes cantidades: (i) la renta fijada en el contrato de alquiler del
inmueble en cuestién que hubiese estado vigente en los ultimos 5 afos —pudiendo, Unicamente,
aplicar el mecanismo de actualizacion de renta que se hubiese pactado en el mismo—, sin que se
puedan fijar nuevas condiciones que establezcan la repercusion al arrendatario de cuotas o gastos
que no estuviesen recogidas en el contrato anterior; o (ii) el limite maximo del precio aplicable
conforme al sistema de indicas de precios de referencia del alquiler, atendiendo a las condiciones y
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caracteristicas de la vivienda arrendada y del edificio en que se ubique.

Asimismo, el marco normativo aplicable a los inmuebles y a la actividad que en ellos se desarrolla y,
en particular, la normativa aplicable en materia de urbanismo, seguridad, salubridad, medioambiente,
asi como las modificaciones que la misma pueda sufrir en el tiempo, puede imponer a la Sociedad
obligaciones y responsabilidades asociadas a la inversién en los activos inmobiliarios, incluyendo
obligaciones y responsabilidades contraidas o surgidas con anterioridad a la adquisicion del
correspondiente activo. Dichas obligaciones y responsabilidades pueden dar lugar a costes
significativos de investigacion, retirada o reparacion, independientemente de si la Sociedad fue o no
la causante original del correspondiente riesgo o dafo. Este tipo de obligaciones y responsabilidades
podrian influir desfavorablemente en la capacidad de la Sociedad para arrendar o vender un bien
inmueble de su propiedad.

Por tanto, un cambio sustancial en la normativa aplicable, en su interpretacién o aplicacion por los
correspondientes organismos, o por parte de los tribunales de justicia podria hacer que la Sociedad
tuviera que modificar sus planes de desarrollo e incurrir en costes adicionales, lo que podria tener un
impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados, las perspectivas o la situacion
financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad.

Cualquier cambio en la legislacion fiscal (incluyendo cambios en el régimen fiscal de SOCIMIs)
podrian afectar de manera negativa a la Sociedad.

Los requisitos para el mantenimiento del estatus de las SOCIMIs son complejos y el actual régimen
fiscal de SOCIMIs es relativamente escueto, de forma que su aplicacién a la casuistica comercial que
presentan las SOCIMIs ha requerido de mucha interpretacién por parte de la administracion tributaria,
a través de consultas vinculantes escritas.

En este sentido, cualquier cambio, incluidos cambios de interpretacion por parte de la Agencia
Tributaria o de los tribunales, en la Ley de SOCIMIs o en relacion con la legislacion fiscal en general
en Espafia, o en cualquier otro pais en el que la Sociedad pueda operar en el futuro, incluyendo, entre
otros: (i) el establecimiento de nuevos impuestos; (ii) el incremento de los tipos impositivos vigentes
en Espafia, o en cualquier otro pais cuya legislacion pudiese ser aplicable; o (iii) la introduccién de
nuevos requisitos exigibles en el futuro para la aplicacion del régimen de SOCIMIs; podrian afectar
negativamente a la Sociedad.

La falta de liquidez de las acciones de la Sociedad.

Tras el Aumento de Capital objeto de este DA la difusion accionarial de la Sociedad es limitada ya que
tiene sélo 5 accionistas y Unicamente hay un accionista con una participacion inferior al 10% del
capital, que posee un total de 18.001 acciones representativas del 1,89% del capital. Asimismo, hasta
la fecha las acciones de la Sociedad no se han negociado en el Mercado vy, por lo tanto, existe
incertidumbre sobre el desarrollo y mantenimiento de un mercado de negociacion activo y liquido de
las acciones, lo que puede dar lugar a grandes fluctuaciones en volumenes bajos.
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Por otra parte, tal como se indica en el apartado 2.7 del DIAM, ASAM no tiene suscrito ningun contrato
de liquidez para sus acciones.

Por tanto, la inversion en las acciones de la Sociedad es considerada como una inversion que conlleva
mayores riesgos que la inversion en otras compafiias mas liquidas cotizadas en mercados regulados.

En este sentido, los inversores deben ser conscientes de que el precio de las acciones en el Mercado
puede no reflejar el valor subyacente de la Sociedad, y que existe el riesgo de que el precio disminuya
o se pierda la inversion realizada.

Los accionistas que no ejerciten sus derechos de suscripcion preferente en futuros aumentos
de capital veran diluida su participacion en el capital de la Sociedad.

La Sociedad podria llevar a cabo en un futuro aumentos de capital, en cuyo caso los accionistas de
ASAM podrian ver diluida su participacion en el capital de la Sociedad en aquellos casos en los que
no ejerciten el derecho de suscripcion preferente o éste se excluya, total o parcialmente, de
conformidad con lo previsto en la Ley de Sociedades de Capital.

3.1. Numero de acciones de nueva emision cuya incorporacion se solicita y valor
nominal de las mismas. Referencia a los acuerdos sociales adoptados para
articular la ampliacion de capital. Informacion sobre la cifra de capital social
tras la ampliacion de capital en caso de suscripcion completa.

Tal como fue publicado el 16 de mayo de 2025 mediante la correspondiente comunicacién de “Otra
Informacién Relevante”, el 14 de mayo de 2025, Alquiler Seguro (accionista Unico de la Sociedad a
esa fecha), al amparo de lo establecido en el articulo 15 de la Ley de Sociedades de Capital y en el
articulo 97.2 del Reglamento del Registro Mercantil, decidié aumentar el capital social de la Sociedad,
con cargo a aportaciones dinerarias, en un importe nominal maximo de 23.719.340 euros, mediante
la emision y puesta en circulacion de un maximo de 2.371.934 nuevas acciones ordinarias de la misma
clase y serie que las actualmente en circulacion, representadas por medio de anotaciones en cuenta
y, a estos efectos, entre otras cuestiones:

o Fijar el precio de emision de las nuevas acciones en 11,11 euros, a un valor nominal de 10,00
euros mas una prima de emision de 1,11 euros por accidon, ascendiendo por tanto la
contraprestacion maxima a desembolsar por el Aumento de Capital, en caso de suscripcion
completa del mismo, a 26.352.186,74 euros (correspondiendo 23.719.340 euros a importe nominal
maximo y 2.632.846,74 euros a la prima de emisién agregada maxima).

¢ Renunciar, en ese acto, irrevocable e incondicionalmente al ejercicio del derecho de suscripcion
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preferente, a fin de que conforme al interés social de la Sociedad las nuevas acciones que se
emitieran en ejecucion del Aumento de Capital fueran suscritas por terceros inversores mediante
un procedimiento de prospeccion de la demanda y de colocacién en el mercado a dichos efectos,
coordinado por uno o varios bancos de inversion.

¢ Que, en todo caso, los suscriptores del aumento de capital debian suscribir nuevas acciones por
un importe minimo de 100.000 euros.

o Delegar en el Consejo de Administracion, con facultades de sustitucion en cualquiera de sus
miembros, incluido el Secretario no consejero, las facultades precisas para ejecutar el Aumento de
Capital de una sola vez dentro del plazo maximo de un afio a contar desde la fecha de la decision
del accionista Unico, fijar sus condiciones en todo lo no previsto en la decision del accionista unico,
incluyendo, a titulo enunciativo y no limitativo, el importe final del aumento dentro del maximo
acordado, asi como para dar nueva redaccion al articulo 6 de los estatutos sociales, todo ello al
amparo de lo dispuesto en el articulo 297.1.a) de la Ley de Sociedades de Capital.

Asimismo, tal como fue publicado el 21 de octubre de 2025 mediante la correspondiente comunicacién
de Otra Informacion Relevante, el 2 de septiembre de 2025 el Consejo de Administracion de la
Sociedad acordd, en relacion con el procedimiento de colocacion del Aumento de Capital, la
designacion de Mirabaud & Cie (Europe) S.A. Sucursal en Espafia como entidad colocadora y Banco
de Sabadell, S.A. como entidad agente, y fijar el periodo de suscripcion del Aumento de Capital entre
los dias 17 y 30 de noviembre de 2025. No obstante lo anterior, como también se public6 mediante
la correspondiente comunicacion de Otra Informacidn Relevante en fecha 14 de noviembre de 2025,
el Consejo de Administracion decidié ampliar el periodo de suscripcion hasta el 26 de diciembre de
2025.

Tras la finalizacion del periodo de suscripcion de la del Aumento de Capital colocacion realizada a
terceros inversores, el 30 de diciembre de 2025, al amparo de la delegacion efectuada en el Consejo
de Administracion, el Consejo de Administracién de la Sociedad acordd ejecutar el Aumento de
Capital, mediante la emision de 450.044 Nuevas Acciones de 10,00 euros de valor nominal y 1,11
euros de prima de emision cada una, por un importe total efectivo de 4.999.988,84 euros
(correspondiendo 4.500.440 euros al importe total nominal y 499.548,84 euros al importe total de la
prima de emisioén). Posteriormente, el 31 de diciembre de 2025, la Sociedad otorgd escritura de
elevacion a publico de los acuerdos relativos a la ejecucion al Aumento de Capital ante la Notario de
Madrid Dfia. Ana Lopez-Monis Gallego, con numero 6.040 de su protocolo, declarando ejecutado y
cerrado de forma incompleta el Aumento de Capital. La escritura esta, a la fecha del presente DA,
pendiente de calificacion por el Registro Mercantil de Madrid y, por tanto, el Aumento de Capital no se
encuentra aun inscrito.

Las Nuevas Acciones del Aumento de Capital se han destinado a terceros inversores, que en todo
caso han suscrito cada uno acciones por un importe total minimo de 100.000 euros.

El Aumento de Capital no ha requerido de la publicacion de un folleto informativo en la medida en que,
entre otros, los inversores que han adquirido las nuevas acciones no han podido hacerlo por un
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importe total inferior a 100.000 euros por inversor, de conformidad con lo previsto en el articulo 1.4.d)
del Reglamento (UE) 2017/1129 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 14 de junio de 2017, sobre
el folleto que debe publicarse en caso de oferta publica o admisién a cotizacion de valores en un
mercado regulado y por el que se deroga la Directiva 2003/71/CE.

El desembolso de las Nuevas Acciones, incluyendo su valor nominal y la prima de emisiéon
correspondiente, se ha realizado integramente mediante aportaciones dinerarias en el momento de
Su suscripcion.

El capital de la Sociedad antes del Aumento de Capital ascendia a 5.000.000 euros, representado por
500.000 acciones de 10,00 euros de valor nominal cada una. Actualmente, tras la ejecucion del
Aumento de Capital, el capital social resultante de la Sociedad asciende a 9.500.440 euros
representado por 950.044 acciones de 10,00 euros de valor nominal cada una.

Copia autorizada o testimonio notarial de la referida escritura de Aumento de Capital se presentara en
Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A.U.
(“IBERCLEAR”) una vez inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, procediendo IBERCLEAR a la
inscripcion de las Nuevas Acciones en su registro contable y en los correspondientes a sus entidades
participantes.

Asimismo, se presentara copia de la escritura referida en el parrafo anterior, junto con la demas
documentacion preceptiva, ante BME Scaleup, con el objeto de las Nuevas Acciones procedentes del
Aumento de Capital puedan ser incorporadas a negociacién en BME Scaleup.

En ese sentido, la Sociedad se compromete a realizar sus mejores esfuerzos para que el
procedimiento de incorporacion a negociacion de las Nuevas Acciones procedentes del Aumento de
Capital se realice con la maxima celeridad.

3.2. Descripcion de la fecha de inicio y del periodo de suscripcion de las
acciones de nueva emision

Tal y como se ha indicado en los apartados 2.1 y 3.1 anteriores, el accionista Unico de la Sociedad,
titular de la totalidad de las acciones representativas del 100% del capital social de la Sociedad en
dicha fecha, decidid, conforme al interés social de la Sociedad, el 14 de mayo de 2025, renunciar en
el mismo acto, irrevocable e incondicionalmente, al ejercicio de su derecho de suscripcion preferente
en relacion con las Nuevas Acciones y por tanto no ha procedido un periodo de suscripcion preferente.

3.3. Informacion relativa a la intenciéon de acudir a la ampliacién de capital por
parte de los accionistas principales o los miembros del Consejo de
Administracion.

Ningun accionista con una participacion directa o indirecta igual o superior al 10% en el capital de la
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Sociedad antes de la ejecuciéon del Aumento de Capital o miembros del Consejo de Administracion
han suscrito acciones en el Aumento de Capital.

Tras el Aumento de Capital los accionistas con una participacion directa o indirecta igual o superior al
10% del capital de la Sociedad con los siguientes:

Alquiler Seguro, S.A.U. 52,63% -
D. Antonio Carroza Pacheco (Presidente de la Sociedad) - 23,68%™M
Aurica Growth Fund IV, F.C.R. - 15,94%@
Aurica Growth Fund IV, S.C.R. S.A. - 10,37%®
Ventu Europe, S.L. 17,05% -
Buga Seler, S.L. 14,21% -
08022003 Limited 14,21%

D. Josep Guardiola Sala - 14,21%

(1) Socio unico de Tau Advisors United, S.L., sociedad propietaria del 45,0014497% de ENACOM, el accionista unico de Alquiler
Seguro que posee el 52,63% de ASAM.

(2) Propietaria del 30,29371715% de ENACOM, el accionista Unico de Alquiler Seguro que posee el 52,63% de ASAM.
(3) Propietaria del 19,70436884% de ENACOM, el accionista Unico de Alquiler Seguro que posee el 52,63% de ASAM.
(4) Controla el 100% de 08022003 Limited, que posee el 14,21% de ASAM.

Aurica Growth Fund IV, F.C.R. y Aurica Growth Fund IV, S.C.R. S.A., son un fondo de capital riesgo
y una sociedad de capital riesgo que coinvierten en la toma de minorias significativas en empresas
nacionales, constituidos respectivamente el 16 de julio de 2021 y el 16 de febrero de 2022, y que estan
debidamente inscritos en la CNMV. La direccién, administracion y representacion de ambos vehiculos
corresponde a Aurica, una sociedad gestora de entidades de inversién colectiva de tipo cerrado, que
esta inscrita en la CNMV.

3.4. Caracteristicas principales de las acciones de nueva emisién y los derechos
que incorporan.

El régimen legal aplicable a las Nuevas Acciones es el previsto en la ley espafola y, en concreto, en
las disposiciones incluidas en la Ley de Sociedades de Capital, en la Ley 6/2023, de 17 de marzo, de
los Mercados de Valores y de los Servicios de Inversién, y en el Real Decreto 814/2023, de 8 de
noviembre, sobre instrumentos financieros, admision a negociacion, registro de valores negociables
e infraestructuras de mercado, asi como por cualquier otra normativa que las desarrolle, modifique o
sustituya.

Las Nuevas Acciones estan denominadas en euros, tienen un valor nominal de 10,00 euros y una
prima de emision de 1,11 euros, son acciones nominativas y ordinarias, de la misma clase y serie que
las actualmente en circulacion, y que figuran ya incorporadas a negociacion en BME Scaleup.

Asimismo, las Nuevas Acciones estaran representadas mediante anotaciones en cuenta, y su registro
contable se atribuira a IBERCLEAR, con domicilio en Madrid, Plaza Lealtad n° 1 y a sus entidades

participantes autorizadas.
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Las Nuevas Acciones atribuyen a sus titulares los mismos derechos politicos y econémicos que las
acciones de la Sociedad actualmente en circulaciéon a partir de la fecha de su registro en los
correspondientes registros contables atribuidos a IBERCLEAR y a sus entidades participantes
autorizadas.

3.5. En caso de existir, descripcion de cualquier restricciéon estatutaria a la libre
transmisibilidad de las acciones de nueva emisién, compatible con la
negociacion en el segmento BME Scaleup.

Tal como fue publicado el 14 de noviembre de 2025 mediante la correspondiente comunicacion de
“Otra Informacion Relevante”, en dicha fecha Alquiler Seguro (el accionista unico en ese momento) y
la Sociedad suscribieron un Pacto de Socios.

De acuerdo con lo establecido en el Pacto de Socios, con caracter simultaneo a la suscripciéon o
adquisicion de acciones de la Sociedad, cualquier tercer inversor, salvo que vaya a poseer una
participacion en el capital social inferior al 1%, debe adherirse al Pacto de Socios. En ese sentido, los
4 inversores que han suscrito acciones en el aumento de capital objeto del presente Documento de
Ampliacion que representan una participacion igual o superior al 1% del capital social de la Sociedad
se han adherido al Pacto de Socios. Por consiguiente, a la fecha del presente DA los 5 accionistas
titulares del 100% del capital de la Sociedad estan adheridos al Pacto de Socios.

El Pacto de Socios tiene por objeto regular (i) las relaciones entre los accionistas de la Sociedad en
su condicién de accionistas de la misma; (i) el sistema de gobierno, administracién y funcionamiento
de la Sociedad; (iii) el régimen de transmisién de acciones de la Sociedad; (iv) las posibles situaciones
de bloqueo de los érganos sociales; y (v) asi como otros compromisos de gobierno corporativo en
relacion con la Sociedad.

Las vinculaciones derivadas del Pacto de Socios no seran aplicables, mientras las acciones de la
Sociedad estén admitidas a negociacion en BME Scaleup, en tanto la normativa de BME Scaleup o
la Ley de los Mercados de Valores y Servicios de Inversién, de 17 de marzo, y sus disposiciones de
desarrollo establezcan otro régimen.

En virtud del Pacto de Socios, los socios ejerceran sus derechos de voto y otros derechos como socios
para dar pleno efecto a los términos del Pacto de Socios, y los socios se obligan a asegurar que sus
representantes y los consejeros de la Sociedad designados a propuesta de dichos socios actiuen en
la forma precisa para el cumplimiento del Pacto de Socios.

El Pacto de Socios define, entre otros aspectos, los siguientes:

(i) Horizonte de inversién previsto. Que la Sociedad es un vehiculo de inversion centrado en la
gestion de viviendas en disperso destinadas al alquiler asequible, con un horizonte de inversion
previsto de 10 anos, desde la admision a negociacion en BME Scaleup, hasta que sea efectiva
la venta de la Sociedad y/o de la totalidad de los inmuebles.

(ii) Gestion de los activos de la Sociedad: Los inmuebles de la Sociedad seran arrendados con la
intermediacion de Alquiler Seguro, por medio de su servicio de gestion integral. Siendo Alquiler
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Seguro la encargada del cobro de las rentas a los arrendatarios. Los inmuebles de la Sociedad
seran gestionados por Alquiler Seguro mientras mantenga participacion en el capital social de la
Sociedad, salvo que el Consejo de Administracion acuerde, por la mayoria legal y estatutaria
pertinente, otorgar la gestion a otra mercantil.

Capital maximo. Que la Sociedad, en su estrategia de expansion, ha decidido que tenga unos
fondos propios (capital social) de un maximo de treinta millones de euros (30.000.000,00 €) (el
“Umbral”). En este sentido, en caso de que, una vez realizada una primera ampliacién de capital
esta no llegara a obtener el Umbral, los inversores se comprometen a votar a favor de los
acuerdos sociales para realizar sucesivas ampliaciones de capital hasta conseguir alcanzar el
Umbral. En todo caso, Alquiler Seguro se compromete a mantener, al menos, un 10% del capital
social y de los derechos de voto de la Sociedad.

Régimen de adopcién de acuerdos en la Junta General. Como regla general, los acuerdos de la
Junta General se adoptaran por la mayoria simple de los votos validamente emitidos por los
socios, salvo que la ley, los Estatutos o el Pacto de Socios establezcan una mayoria distinta. Se
establecen Materias Reservadas de la Junta General (ver Anexo 1 de la comunicacion de Otra
Informacion Relevante de fecha 14 de noviembre de 2025) que se deberan adoptar con el voto
favorable del 90% de los derechos de voto en que se divida el capital y que la ampliacion del
Umbral requerira el voto favorable del 80% de los derechos de voto.

Consejo de Administracién. El Consejo de Administracion estara integrado por un maximo de 20
consejeros. Alquiler Seguro tendra derecho a proponer al Presidente y al Secretario del Consejo
de Administracion; y todos los Inversores que tengan una participacion en el capital social igual
o superior al 5% tendran derecho a proponer un consejero voluntariamente. El resto de los
miembros del Consejo de Administracion seran nombrados a propuesta del Presidente. El
Presidente tendra voto de calidad que permitira resolver los empates.

Como regla general, el Consejo de Administracion adoptara sus acuerdos por mayoria absoluta
de sus miembros, salvo en aquellos supuestos para los que la ley exija mayorias distintas. Se
establecen Materias Reservadas del Consejo de Administracion (ver Anexo 2 de la comunicacion
de Otra Informacién Relevante de 14 de noviembre de 2025) que requeriran el voto favorable de,
al menos, el 80% de los miembros del Consejo.

Comité de Inversién. El Consejo de Administracion nombrara un Comité de Inversion que estara
formado por 5 miembros que seran nombrados a propuesta de su Presidente, quien sera
designado a propuesta de la Gestora de la Sociedad. El Consejo de Administracion delegara en
el Comité de Inversion la gestidon de la inversiones de la Sociedad. La gestiéon diaria de la
Sociedad corresponde al Comité de Inversion bajo la supervision del Consejo de Administracion.

Régimen de transmisidn de las acciones. Las disposiciones del Pacto de Socios seran aplicables
a todas las transmisiones de acciones o derechos de suscripcion preferente de la Sociedad, y en
general, a la transmisién de otros derechos que confieran o puedan conferir a su tenedor o
poseedor el derecho a votar en la Junta General de socios de la Sociedad.

a. Transmisiones libres de acciones. Se diferencian dos escenarios posibles para la
transmision libre de acciones (“Transmisiones Libres”):

En caso de que el socio sea una persona juridica: cualquier transmision de acciones de la
Sociedad realizada por cualquier socio a favor de sociedades, fondos o entidades de
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inversion bajo su control o pertenecientes a su mismo grupo en el sentido del articulo 42 del
Cddigo de Comercio, siempre que el adquirente se subrogue, como requisito de validez de
la transmision, en cuantos derechos y obligaciones establezca este Pacto de Socios para
dicho socio.

En caso de que el socio sea una persona fisica: a favor de familiares de hasta segundo
grado de consanguinidad o afinidad, siempre y cuando se respeten los requisitos siguientes
en transmisiones inter vivos, mortis causa; y a favor del otro socio.

Para que una transmision libre sea valida, el adquirente debera adherirse al Pacto de
Socios, subrogandose en los derechos y obligaciones derivados del mismo mediante la
firma de una declaracion de adhesion en los términos previstos en el Pacto de Socios. Para
los supuestos de Transmisiones Libres no seran de aplicacion tanto el Derecho de
Adquisicion Preferente como el Derecho de Acompafamiento que se describe a
continuacion.

b. Derecho de adquisicién preferente. En el supuesto de que cualquiera de los Socios
pretendiese realizar una transmision voluntaria a favor de un tercero distinto de los
supuestos de Transmisiones Libres, la Sociedad y el resto de los socios tendran un derecho
de adquisicion preferente sobre las acciones objeto de transmision.

c. Derecho de acompafiamiento “tag along”. Salvo en el caso de Transmisiones Libres y sin
perjuicio del Derecho de Adquisicion Preferente descrito anteriormente y en tanto en el caso
de que socios que representen, al menos, el 50% capital social propusieran transmitir todas
sus acciones a un mismo tercero por cualquier titulo, el resto de Socios (el “Socio
Acompafante”) tendran derecho (pero no la obligacién) de ejercitar un derecho de
acompafnamiento respecto de un niumero de acciones que represente, sobre el total de
acciones de que el Socio Acompafiante es titular, un porcentaje igual al que representan las
acciones que transmite el inversor transmitente sobre la totalidad de las que son de su
propiedad (las “Acciones del Acompafamiento”), en unidad de acto con los socios
transmitentes y en los mismos términos y condiciones de transmision.

d. Transmisiones forzosas. En caso de transmisién de acciones como consecuencia de un
procedimiento judicial, extrajudicial o administrativo de ejecucién, el Consejo de
Administracion podra optar por adquirir las acciones transmitidas, o presentar un tercer
adquirente.

e. Transmisiones mortis causa. En los supuestos de transmision mortis causa, los herederos
o legatarios quedaran vinculados por los términos y condiciones del Pacto de Socios. En el
supuesto de que el/los heredero/s o legatario/s se negasen a aceptar el Pacto de Socios, la
Sociedad y Alquiler Seguro tendran un derecho de adquisicién preferente (o podran
presentar un tercer adquirente) por un precio equivalente al valor de mercado fijado por un
experto independiente.

(viii) Situaciones de bloqueo. Se entendera como situaciéon de bloqueo aquella en la que, si
convocadas consecutivamente dos Juntas Generales de Accionistas o sesiones del Consejo de
Administracion para un mismo asunto que sea calificado expresamente como “susceptible de
generar una situacion de bloqueo”, en dichas reuniones, o en sus convocatorias, o solicitudes de
convocatoria, éstas no se han celebrado por falta de quérum, o celebradas no pudiere lograse
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ningun acuerdo. Si Alquiler Seguro y los inversores no llegan a un acuerdo, después de negociar
de buena fe, Alquiler Seguro enviara a los inversores una notificacion ofreciendo la venta de sus
acciones o la compra de las acciones de los inversores al precio previsto en la oferta. En caso
de que los inversores no confirmen su conformidad con el precio ofertado, se designara un
experto independiente que determine el precio razonable de las acciones.

El Pacto de Socios tendra efectos desde su efectiva entrada en vigor y se mantendra vigente
indefinidamente salvo que los accionistas, de comun acuerdo, decidan resolverlo o bien alguno de los
accionistas deje de ostentar su participacion en el capital social de la Sociedad.

No aplica.

5.1. Informacion relativa al Asesor Registrado, incluyendo las posibles
relaciones y vinculaciones con el emisor.

ASAM designo con fecha 27 de septiembre de 2024 a VGM Advisory Partners S.L.U. ("VGM") como
Asesor Registrado cumpliendo asi el requisito que establece la Circular 1/2025. En dicha Circular se
establece la necesidad de contar con un Asesor Registrado en el proceso de incorporacién a BME
Scaleup y en todo momento mientras la Sociedad esté presente en este mercado.

La Compafiia y VGM declaran que no existe entre ellos ninguna relacién ni vinculo mas alla del de
Asesor Registrado.

VGM fue autorizada por el Consejo de Administracion de BME MTF Equity como Asesor Registrado
el 2 de octubre de 2023 segun se establece en la Circular 4/2023 y esta debidamente inscrita en el
Registro de Asesores Registrados de BME Scaleup.

VGM se constituyd en Madrid en 2013, por tiempo indefinido, y esta inscrita en el Registro Mercantil

de Madrid, Hoja M-562699, Folio 114 y siguientes, Tomo 31259, Seccién 82, Inscripcion 12, con N.I.F.
n° B-86790110, y domicilio a estos efectos en Serrano 68, 2° Derecha, 28001 Madrid.

5.2. Declaraciones o informes de terceros emitidos en calidad de experto,
incluyendo el nombre, domicilio profesional, cualificaciones y, en su caso,
cualquier interés relevante que el tercero tenga en el Emisor.

No aplica.
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5.3. Informacion relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso
de incorporacion de las acciones de nueva emision en el Mercado.

Ademas de los asesores mencionados en otros apartados del presente DA, las siguientes entidades
han prestado servicios a la Sociedad en relacién con la incorporacién de las acciones en BME
Scaleup.

i Pérez-Llorca Abogados, S.L.P., con N.I.F. B81917858 y domicilio social en Paseo de la
Castellana 50, 28046 Madrid, ha prestado servicios de asesoramiento legal a la Sociedad en

relacion al aumento de capital.

ii.. Banco de Sabadell, S.A. con N.I.F. A08000143 y domicilio social en Avenida Oscar Espla 37,
03007 Alicante, como entidad agente.
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Estados financieros intermedios resumidos de la Sociedad
correspondientes al periodo de 6 meses terminado el 30 de junio de
2025, no objeto de auditoria ni revisién limitada del auditor
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