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DOCUMENTOS INCORPORADOS POR REFERENCIA

A continuacidn, se indican los documentos incorporados por referencia al presente documento de registro de
Bankinter Logistica, S.A. (el “Documento de Registro”) con el enlace correspondiente para acceder a dichos

documentos.

DOCUMENTOS INCORPORADOS POR REFERENCIA
Cuentas anuales consolidadas del Grupo Bankinter Logistica correspondientes al ejercicio 2021, junto

con su correspondiente informe de auditoria e informe de gestion .........ccccoveeeieirnciiice (www.montepino.net)
Cuentas anuales consolidadas de Montepino correspondientes al ejercicio 2020, junto con su

correspondiente informe de auditoria e informe de gestion.............cccovrrciiinncenn s (www.montepino.net)



https://www.montepino.net/images/montepino/accionistas/pdf/ccaa_consolidadas_ejercicio_2021.pdf
https://www.montepino.net/images/montepino/accionistas/pdf/ccaa_consolidadas_ejercicio_2020.pdf

1. PERSONAS RESPONSABLES, INFORMACION SOBRE TERCEROS, INFORMES DE
EXPERTOS Y APROBACION DE LA AUTORIDAD COMPETENTE.

11 Indicacion de las personas responsables de la informacién ofrecida en el documento de registro

D. Juan José Vera Villamayor, en nombre y representacion de Bankinter Logistica, S.A. (“Bankinter Logistica”
o la “Sociedad”), en su condicion de consejero de la Sociedad, asume la responsabilidad por el contenido del
presente Documento de Registro en ejercicio de las facultades que le fueron expresamente conferidas en virtud del
acuerdo del Consejo de Administracion de 22 de marzo de 2022.

1.2 Declaracién de los responsables del documento de registro sobre la informacidn ofrecida en el
documento de registro.

D. Juan José Vera Villamayor, como responsable del presente Documento de Registro, declara que, tras
comportarse con una diligencia razonable para garantizar que asi es, la informacion contenida en el mismo es,
segun su conocimiento, conforme a los hechos y no incurre en ninguna omision que pudiera afectar a su contenido.

13 Declaraciones o informes atribuidos a personas en calidad de experto incluidos en el documento de
registro.

No procede. El presente Documento de Registro no incluye ninguna declaracion o informe atribuido a un experto.

1.4 Declaracién sobre la informacion que proceda de un tercero incluida en el documento de registro
No procede.
15 Declaracién sobre la aprobacion del documento de registro por parte de la autoridad competente

Se deja constancia de que:

= El presente Documento de Registro ha sido aprobado por la Comision Nacional del Mercado de Valores
(la “CNMV?”) en su condicion de autoridad competente espafiola de conformidad con el 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 pdblica o admision a cotizacion de valores en un mercado regulado y por el
que se deroga la Directiva 2003/71/CE (el “Reglamento de Folletos™).

= LaCNMV solo aprueba el presente Documento de Registro en cuanto alcanza los niveles de exhaustividad,
coherencia e inteligibilidad exigidos por el Reglamento de Folletos.

= Dicha aprobacion no debe considerarse como un refrendo del emisor al que se refiere el presente
Documento de Registro.

El presente Documento de Registro ha sido elaborado como parte de un “folleto de la Unidn de crecimiento”, de
conformidad con el articulo 15 del Reglamento de Folletos. Bankinter Logistica ha optado por elaborar el presente
Documento de Registro de conformidad con el Anexo 24 del Reglamento Delegado (UE) 2019/980 de la Comision
de 14 de marzo de 2019 dado que no tiene valores admitidos a negociacion en un mercado regulado y tiene la
consideracién de pequefia y mediana empresa (pyme) a los efectos del Reglamento de Folletos en la medida en
gue, segun sus Ultimas cuentas anuales consolidadas, (i) tuvo un nimero medio de empleados inferior a 250 a lo
largo del ejercicio 2021; y (ii) su volumen de negocios neto en el ejercicio 2021 no fue superior a 50 millones de
euros.



2. ESTRATEGIA, RESULTADOS Y ENTORNO EMPRESARIAL
2.1 Informacion sobre el emisor
A. Nombre legal y comercial del emisor

La denominacion social de la Sociedad es “Bankinter Logistica, S.A.”. Bankinter Logistica y sus sociedades
dependientes (conjuntamente, el “Grupo Bankinter Logistica” o el “Grupo”) operan en el sector inmologistico
bajo el nombre comercial de “Montepino”.

B. Lugar y namero de registro del emisor e identificador de entidad juridica (LEI)

La Sociedad fue inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 30 de marzo de 2021 al tomo 4.530, folio 83, hoja
Z-68664. El nimero de identificacion fiscal (NIF) de Bankinter Logistica es el A-05303581, y su identificador de
entidad juridica (cédigo LEI), el 959800LLVBF478MTUD28.

C. Fecha de constitucion y periodo de actividad del emisor, si no es indefinido

Bankinter Logistica se constituyé y comenzo sus operaciones el 30 de marzo de 2021 con la denominacion de
Bankinter Logistica, S.A. De conformidad con el articulo 3 de sus Estatutos Sociales, la Sociedad tendra duracion
indefinida.

D. Personalidad juridica, pais de constitucion y legislacion aplicable

Bankinter Logistica es una sociedad anonima constituida en Espafia y sometida a la legislacion espafiola. En
consecuencia, estd sujeta principalmente al régimen juridico establecido en el 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”).

Por otro lado, la actividad inmobiliaria y logistica en Espafia se encuentra sometida a profusa legislacion de
competencia estatal, autonémica y local. Dada la configuracion y especiales caracteristicas del sector, dicho marco
normativo incorpora distintos mecanismos de control para la tenencia y explotacidn de bienes inmuebles, que el
Grupo debe cumplir. Este marco normativo esta 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 planteamiento y ejecucién
existentes, a los costes derivados de la adquisicion de bienes inmuebles, al valor de los activos y/o de las rentas
por alquileres.

Asimismo, Bankinter Logistica, por acuerdo de la Junta General de Accionistas celebrada el 22 de marzo de 2022,
decidio acogerse al régimen de las SOCIMIs, por lo que la Sociedad quedaré sujeta con caracter retroactivo desde
el 1 de enero de 2022, al régimen fiscal dispuesto en la Ley de SOCIMIs. En esta misma Junta General se aprobo
asimismo realizar una serie de modificaciones estatutarias requeridas en virtud de la Ley de SOCIMIs, que estan
pendientes de inscripcion en el Registro Mercantil. Por otro lado, la Sociedad tiene previsto completar la totalidad
de las actuaciones requeridas en virtud de la Ley de SOCIMIs, entre las que se incluye la admision a negociacion
de las acciones de la Sociedad dentro del plazo de 2 afios desde la fecha del acuerdo. A continuacion se incluye un
resumen del régimen legal aplicable a la Sociedad en virtud de la Ley de SOCIMIs:

(@)  Elementos societarios. Las SOCIMIs deben tener: (i) forma de sociedad anénima; (ii) un capital social
minimo de 5 millones de euros; (iii) una sola clase de acciones de caracter nominativo; y (iv) sus acciones
admitidas a negociacion en un mercado regulado o en un sistema multilateral de negociacion.

(b)  Actividad obligatoria. Las SOCIMIs deben dedicarse como actividad principal a la adquisicién, promocion
o rehabilitacion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, ya sea directamente o
mediante la participacion en el patrimonio de otras entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de
la Ley de SOCIMIs.
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Activos permitidos. Las SOCIMIs deberan tener invertido al menos el 80% de su activo en: (i) inmuebles o
terrenos que cumplan los requisitos establecidos por la Ley de SOCIMIs a estos efectos, es decir, inmuebles
de naturaleza urbana destinados al arrendamiento (en Espafia o en un pais con el que Espafia tenga firmado
un acuerdo de efectivo intercambio de informacion tributaria) o terrenos para la promocioén de inmuebles
que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que su promocidn se inicie dentro de los 3 afios siguientes
a su adquisicion (los “Inmuebles Aptos™); o (ii) participaciones en el capital o en el patrimonio de otras
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley de SOCIMIs (conjuntamente con los
Inmuebles Aptos, los “Activos Aptos”). Adicionalmente, el 20% de los activos de las SOCIMIs puede estar
constituido por elementos patrimoniales que no cumplan estos requisitos.

Origen de ingresos. El 80% de las rentas de las SOCIMIs del periodo impositivo correspondientes a cada
ejercicio, excluidas las derivadas de la transmision de activos permitidos una vez transcurrido el periodo de
tenencia a que se refiere el apartado e) siguiente, deben provenir necesariamente de los arrendamientos de
Inmuebles Aptos y/o de dividendos o participaciones en beneficios derivados de la participacion en el
capital o en el patrimonio de otras entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley de
SOCIMils.

Periodo de tenencia de activos. Los Inmuebles Aptos adquiridos o promovidos por las SOCIMIs deben
permanecer arrendados durante al menos 3 afios. A efectos del cdmputo, se sumara el tiempo que los
inmuebles hayan estado ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de 1 afio. Este periodo de tenencia de
3 afos se extiende a las participaciones en el capital o en el patrimonio de otras entidades a que se refiere
el apartado 1 del articulo 2 de la Ley de SOCIMIs.

Politica de distribucion de dividendos. Las SOCIMIs habran de repartir obligatoriamente a sus accionistas
en cada ejercicio (i) el 100% del beneficio obtenido de dividendos o participaciones en beneficios derivados
de las participaciones en el capital o en el patrimonio de otras entidades a que se refiere el apartado 1 del
articulo 2 de la Ley de SOCIMIs; (ii) al menos el 50% del beneficio procedente de la transmision de Activos
Aptos realizadas una vez transcurrido el periodo de tenencia descrito en el apartado (e) anterior (debiendo
en este caso reinvertirse el resto del beneficio dentro de los siguientes tres afios en otros Activos Aptos o,
en su defecto, distribuirse una vez transcurrido el referido periodo de reinversion); y (iii) al menos el 80 %
del resto del beneficio obtenido.

Régimen fiscal. Las SOCIMIs tributaran a un tipo del 0% en el Impuesto sobre Sociedades, regulado en la
Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades (1a “L1S”) y la normativa que la desarrolle
0, en su caso, sustituya (el “Impuesto sobre Sociedades”). No obstante, en caso de que los beneficios
distribuidos a un accionista que sea titular de, al menos, el 5% del capital queden exentos o sometidos a
una tributacién inferior al 10% en sede de dicho accionista, la SOCIMI quedard sometida a un gravamen
especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a
dicho accionista.

Por otro lado, el incumplimiento del requisito del periodo minimo de tenencia de los Activos Aptos
expuesto en el apartado (e) anterior determinara: (i) en el caso de Inmuebles Aptos, la tributacion de todas
las rentas generadas por los mismos en todos los periodos impositivos en los que hubiera resultado de
aplicacion el régimen fiscal especial de SOCIMIs, de acuerdo con el régimen general y el tipo general de
gravamen del Impuesto sobre Sociedades; y (ii) en el caso de participaciones en el capital o en el patrimonio
de otras entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley de SOCIMIs, la tributacion de
aquella parte de las rentas generadas con ocasion de la transmision de acuerdo con el régimen general y el
tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades.

Ademas, las SOCIMiIs se benefician de la aplicacion de una bonificacion del 95% de la cuota del Impuesto
sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados devengada con motivo de la
adquisicidn de viviendas destinadas al arrendamiento (o terrenos para la promocién de viviendas destinadas
al arrendamiento), siempre que, en ambos casos, se cumpla el periodo minimo de tenencia de dichos activos
referido en el apartado (e) anterior.

Este régimen fiscal es aplicable a la Sociedad desde el 1 de enero de 2022.



E. Domicilio social, nimero de teléfono y pagina web

Bankinter Logistica tiene su domicilio social en la calle Felipe Sanclemente 26, 3 ©, 50001, Zaragoza. El nimero
de teléfono de su domicilio social es el (+34) 976 301 822.

La pagina web corporativa de la Sociedad es www.montepino.net. La informacién disponible en la pagina web
corporativa de Bankinter Logistica, asi como la informacion disponible en las paginas web a las que se pudiera
hacer referencia en el presente Documento de Registro, no forma parte del Documento de Registro y no ha sido
examinada o aprobada por la CNMV, a excepcion de aquella informacion que ha sido incorporada por referencia
en el Documento de Registro.

2.1.1  Cambios importantes en la estructura de financiacion del emisor

En marzo de 2022, la Sociedad suscribié con Bankinter, S.A. un contrato de financiacion (cuenta de crédito) por
importe de 55.000 miles de euros que devenga un tipo de interés sobre el capital dispuesto igual a Euribor a 1 afio
maés un diferencial del 1% pagadero trimestralmente y una comision por no disposicion del 0,025% sobre el saldo
medio no dispuesto durante cada trimestre. El plazo de vencimiento de este contrato de financiacion es de 6 meses,
si bien la Sociedad tiene la obligacién de amortizar el principal dispuesto con los fondos que, en su caso, se
obtengan del aumento de capital previsto referido en el apartado a) (i) del punto 6.5.1 de este Documento de
Registro. A fecha del presente Documento de Registro, la Sociedad no ha dispuesto ningln importe sobre esta
cuenta de crédito.

2.1.2  Descripcion de la financiacion prevista de las actividades del emisor

El Grupo Bankinter Logistica tiene previsto financiar sus actividades, principalmente, con los ingresos ordinarios
derivados de la explotacion de sus activos en régimen de alquiler y con financiacion bancaria, ademéas de con
fondos de los accionistas mediante ampliaciones de capital. A 31 de diciembre de 2021, el importe de las deudas
a largo plazo ascendia a un total de 266.449 miles de euros y el importe de deudas a corto plazo, a 46.971 miles
de euros, que representaban un 67% y un 12%, respectivamente, del pasivo total consolidado del Grupo a 31 de
diciembre de 2021. Actualmente no existe para Bankinter Logistica ninguna restriccion a la utilizacion de sus
recursos de capital que pudiera afectar de manera significativa a sus operaciones presentes o futuras. Los fondos
propios de la sociedad a 31 de diciembre de 2021 ascendian a 661.689 miles de euros, compuestos por 63.227
miles de euros de capital social, 568.499 miles de euros de prima de emisidn, reservas negativas de 6.393 miles de
euros y 36.356 miles de euros de resultado del ejercicio. A continuacion se incluye el detalle de la deuda bancaria
a 31 de diciembre.

(A)  Préstamo hipotecario con vencimiento en junio 2026

Préstamo hipotecario a largo plazo en dos tramos de financiacion: (i) un Tramo A, por un importe de 265.998
miles de euros, que se encuentra totalmente dispuesto; y (ii) un Tramo B, aln no dispuesto, por importe de 156.282
miles de euros. Este préstamo devenga un tipo de interés de Euribor a 3 meses mas un diferencial de 1,65% y tiene
un vencimiento Gnico a 22 de junio de 2026. Este préstamo se condiciona al cumplimiento de una serie de ratios
financieros a cierre de cada ejercicio, que a 31 de diciembre de 2021 se cumplian satisfactoriamente.

El Tramo A del citado préstamo tiene asociado un instrumento de cobertura (IRS) por el 100% del principal. Los
activos que garantizan el Tramo A de este préstamo hipotecario son “Madrid Coslada”, “Madrid Alcobendas”,
“Madrid San Fernando”, “Castilla La Mancha Marchamalo”, “Castilla La Mancha Marchamalo 3”, “Castilla La
Mancha Guadalajara”, “Castilla La Mancha Guadalajara trasera”, “Castilla La Mancha Cabanillas”, “Castilla La
Mancha Toledo”, “Catalufia Can Serra 17, “Cataluiia Can Serra 2”7, “Cataluiia Castellbisbal 17, “Catalufia
Castellbisbal 2, “Aragén Zaragoza 1” y “Aragén Zaragoza 2”. Véase tabla del apartado A del punto 2.2.2 del
presente Documento de Registro.

Con respecto al Tramo B de este préstamo, cada uno de los siguientes activos se hipotecarian en el caso de que la
Sociedad realizase alguna disposicion de este Tramo B en relacion con el correspondiente activo en particular:
“Castilla La Mancha Marchamalo 2 Nave A”, “Castilla La Mancha Marchamalo 2 Nave B”, “Castilla La Mancha
Torija”, “Madrid Coslada 27, “Andalucia Malaga” y “Catalufia Barbera”. En el caso de que se realizasen
disposiciones del Tramo B para los activos “Guadalajara Trasera” y/o “Castellbisbal 27, se ampliarian
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correspondientemente las hipotecas sobre los activos “Guadalajara” y/o “Castellbisbal 17, respectivamente, en la
medida que afectan a las mismas fincas registrales.

Las condiciones financieras (covenants) que se deben cumplir durante la vigencia de este préstamo hipotecario
son las siguientes:

(i) Ratio de cobertura de intereses proyectada® igual o superior a 300%.

(ii) Ratio de cobertura de intereses histérica® igual o superior a 300%.

(i) Loan to Value (LTV) de la cartera de inmuebles hipotecados bajo este préstamo® no superior a 60%.
(iv) Loan to Value (LTV) del Grupo® no superior a 60%.

(v) Debt Yield® igual o superior a un 7% para el primer y el segundo afio de vigencia de este contrato de
financiacion, e igual o superior a un 8% para el tercer, cuarto y quinto afio de vigencia de este contrato de
financiacion.

(vi) Valor minimo agregado de toda la cartera de inmuebles propiedad del Grupo durante toda la vigencia de este
contrato de financiacién igual o superior a 450 millones de euros (calculado conforme a las valoraciones més
recientes de los inmuebles del Grupo en cada momento sobre la base del valor de mercado, tal como dicho
término se define en el Libro Rojo (Statements of Asset Valuation Practice and Guidance Notes) de la Royal
Institution of Chartered Surveyors (la “RICS”).

Adicionalmente a los supuestos de incumplimiento habituales, se establecen como causas de vencimiento
anticipado de este contrato de préstamo la cancelacion del Contrato de Gestion de Negocio y la adquisicién del
control de la Sociedad (i.e. fundamentalmente si cualquier persona o grupo de personas actuando de forma
concertada adquiriese el control de la Sociedad).

(B)  Préstamo hipotecario con vencimiento en 2038

Préstamo hipotecario a largo plazo por un importe de principal de 4.108 miles de euros, con vencimiento en 2038,
del que quedan por amortizar a cierre del ejercicio 2021 3.401 miles de euros y que devenga un tipo de interés de
Euribor a 12 meses mas un diferencial de un 3%. No se establecen en este contrato de préstamo condiciones
financieras (covenants) ni supuestos de vencimiento anticipado adicionales a los habituales por incumplimiento.
La garantia hipotecaria de este préstamo es el activo “Catalufia Barbera”. En el caso de que la Sociedad realizase
la disposicion correspondiente a este activo del Tramo B del préstamo hipotecario indicado en el punto (A)
anterior, este préstamo deberd amortizarse anticipadamente.

(C)  Cuenta de crédito con vencimiento en junio 2022

Cuenta de crédito con garantia personal por importe de 20.000 miles de euros a un tipo de interés de Euribor a 3
meses mas un diferencial de un 0,8%, y vencimiento en junio de 2022, de la que a 31 de diciembre de 2021 se
habian dispuesto 10.000 miles de euros. Esta cuenta de crédito esté sujeta a una renovacion por un periodo de seis
meses si se cumplen las condiciones financieras (covenants) de este crédito, de las que las mas relevantes son las
siguientes:

(i) Ratio de cobertura de intereses proyectada® igual o superior a 250%.
(ii) Loan to Value (LTV) del Grupo®™ no superior a 60%.

(iii) Valor minimo agregado de toda la cartera de inmuebles propiedad del Grupo durante toda la vigencia de este
contrato de crédito igual o superior a 450 millones de euros (calculado conforme a las valoraciones mas

(1): Laratio de cobertura de intereses proyectada se calcula como el porcentaje de las rentas de los activos hipotecados en este préstamo
sobre los costes financieros del préstamo para los 12 meses siguientes.

(2): Laratio de cobertura de intereses histdrica se calcula como el porcentaje de las rentas de los activos hipotecados en este préstamo sobre
los costes financieros del préstamo para los 12 meses anteriores.

(3): ElLoanto Value (LTV) de la cartera de inmuebles hipotecados bajo este préstamo se calcula como el importe dispuesto de este préstamo
pendiente de amortizacién dividido por la valoracion agregada de los activos inmobiliarios hipotecados bajo este préstamo.

(4):  Medida Alternativa de Rendimiento (véase Anexo | de este Documento de Registro).

(5): EIl Debt Yield se calcula como el porcentaje de las rentas de los activos hipotecados bajo este préstamo sobre el importe dispuesto de
este préstamo pendiente de amortizacion.

(6): La ratio de cobertura de intereses proyectada se calcula como el porcentaje de las rentas del Grupo sobre los costes financieros del
Sociedad para los 12 meses siguientes.



recientes de los inmuebles del Grupo en cada momento sobre la base del valor de mercado, tal como dicho
término se define en el Libro Rojo (Statements of Asset Valuation Practice and Guidance Notes) de la RICS.

Adicionalmente a los supuestos de incumplimiento habituales, se establece como causa de vencimiento anticipado
de este contrato de crédito la adquisicién del control de la Sociedad (i.e. fundamentalmente si cualquier persona o
grupo de personas actuando de forma concertada adquiriese el control de la Sociedad).

(D)  Cuenta de crédito con vencimiento en diciembre 2022

Cuenta de crédito con garantia personal por importe de 10.000 miles de euros, a un tipo de interés fijo de 0,5% y
con vencimiento en diciembre de 2022, totalmente dispuesta a 31 de diciembre de 2021. No se establecen
condiciones financieras (covenants) ni supuestos de vencimiento anticipado adicionales a los habituales por
incumplimiento.

Periodo medio de pago a proveedores

A continuacion, se incluye informacion relativa al periodo medio de pago a proveedores del Grupo Bankinter
Logistica a 31 de diciembre de 2021.

INFORMACION SOBRE PLAZOS DE PAGO A PROVEEDORES 31/12/2021
Periodo medio de PAag0 @ PrOVEEAOIES...........iueueriiriieieiiietetet ettt ettt ettt et 23 dias
Ratio de OPEraCioneSs PAJATAS ......... vrueveiririeteteiiteteie sttt ettt bttt sttt eb e st b bttt e bt bbb ne e 22 dias
Ratio de operaciones Pendientes 08 PAJO........cucuirireiririiieiiiiiieee et 41 dias

La informacién relativa al periodo medio de pago a proveedores se presenta de conformidad con lo establecido en
la disposicion adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5 de julio, de modificacion de la Ley 3/2004, de 29 de
diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales.

2.2 Descripcion empresarial
2.2.1  Estrategiay objetivos

La Sociedad estructura la estrategia y el plan de negocio con el objetivo de maximizar el valor de los accionistas,
dentro del marco regulador en el que opera Bankinter Logistica (véase el apartado D del punto 2.1 de este
Documento de Registro). Dentro de la estrategia de la Sociedad se pueden diferenciar los siguientes ambitos:

a) Estrategia de Inversion

Las inversiones de la Sociedad se centran, principalmente, en la promocion de naves logisticas ubicadas en
corredores o emplazamientos logisticos estratégicos para su explotacion en régimen de alquiler por parte de
operadores logisticos, empresas de paqueteria, distribuidores de “altima milla” o cualesquiera otras sociedades
que destinen los activos para el almacenaje y la distribucién de productos (la “Estrategia de Inversion™).

= Criterios de inversion(:

La Sociedad realizara inversiones en activos que cumplan con los siguientes criterios de inversion:

- Localizacion: estaran ubicados dentro de corredores logisticos de referencia en Espafia y Portugal o
préximos a las principales capitales para los proyectos de Gltima milla.

- Tipologia: en su construccion se emplearan calidades similares a las empleadas en los activos que forman
parte de la cartera del Grupo.

- Arrendamiento: principalmente seran activos “build to suit”; es decir, activos adquiridos y desarrollados
de conformidad con las exigencias de quienes seran sus futuros arrendatarios, en virtud de contratos

(7):  Los criterios de inversion resumidos en este apartado son los vigentes a la fecha de este Documento de Registro y previsiblemente seran
de aplicacion en los préximos ejercicios. No obstante, la Sociedad, de acuerdo con sus procedimientos internos, podra actualizar o
modificar estos criterios, en el marco de su Estrategia de Inversion, en el mejor interés del negocio.



suscritos en condiciones de mercado y estandares en el sector, y basados en rentas fijas con un plazo de
obligado cumplimiento estandar en el sector. Los arrendatarios seran operadores logisticos, empresas de
paqueteria, distribuidores de Gltima milla o cualesquiera otras sociedades que destinen los activos para el
almacenaje y la distribucion de sus productos, todos ellos de reconocida reputacion.

- Régimen SOCIMI: los activos en arrendamiento deberan cumplir con los requisitos aplicables al régimen
de las sociedades an6nimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario (las “SOCIMIs™).

- Estructura: las inversiones en activos podran acometerse bien directamente desde la Sociedad o bien a
través de sociedades integramente participadas por la Sociedad (ya sea directa o indirectamente) y podran
estructurase como compra de activos (asset deal) 0 como compra de participaciones (share deal).

= Criterios de apalancamiento:

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

El nivel de endeudamiento del Grupo se determinara en cada momento por el Consejo de Administracién a
propuesta del Comité de Inversiones, atendiendo a los siguientes principios:

= Elapalancamiento del Grupo no superara el 60% del Loan to Value (LTV) del Grupo®. Asimismo, el Loan
to Value (LTV) de cada uno de los activos® no debera superar el 60%.

= Lautilizacién de deuda para la adquisicion de activos se valorara caso por caso, tomando en consideracion
la capacidad que tenga del Grupo para asumir mas endeudamiento.

= Ninguna financiacion o endeudamiento del Grupo requerira el otorgamiento de garantias por parte de los
accionistas de la Sociedad, ni tendra recurso contra los mismos.

En la medida de lo posible, y dentro de lo razonable en términos de condiciones de mercado, las condiciones de
coste, plazo y estructura de amortizacion del endeudamiento del Grupo se orientaran a maximizar el dividendo
para los accionistas de la Sociedad.

b) Estrategia de rotacion de activos

Sin perjuicio de que la Sociedad tiene como objetivo estratégico incrementar el volumen de activos para su
arrendamiento de los que es titular el Grupo, Valfondo Gestion, S.L. (“Valfondo Gestion” o el “Gestor de
Negocio”) podra proponer al Comité de Inversiones (segln se define en el apartado D del punto 4.1.2 del presente
Documento de Registro) la rotacion de activos a lo largo del periodo de 10 afios desde la fecha del contrato de
gestion de negocio suscrito por la Sociedad y el Gestor de Negocio en mayo de 2021 (el “Contrato de Gestion
de Negocio”) y del contrato de asesoramiento estratégico suscrito por la Sociedad y Bankinter, S.A. como gestor
estratégico (“Bankinter” o el “Gestor Estratégico”) en mayo de 2021 (el “Contrato de Asesoramiento
Estratégico™) (el “Periodo de Desinversion”) (que dependera, entre otros factores, de las condiciones del
mercado, la composicidn de la cartera o la situacion de cada activo). En cualquier caso, la rotacion de activos se
realizara siempre bajo una aproximacion individual, activo por activo, y no como una politica general.

El Gestor de Negocio y el Gestor Estratégico se denominardn conjuntamente los “Gestores”. El Contrato de
Gestion de Negocio y el Contrato de Asesoramiento Estratégico se denominaran conjuntamente los “Contratos
de Gestion”. Para mas informacion en relacién con los Contratos de Gestion, véase el punto 6.7.1 de este
Documento de Registro.

En todo caso, las rotaciones de activos que no se consideren activos esenciales deberén ser aprobadas por el
Consejo de Administracion de la Sociedad a propuesta del Comité de Inversiones, y estaran sujetas al
cumplimiento de los requisitos establecidos para poder mantener aplicable a la Sociedad el Régimen SOCIMI. Las

(8): Medida Alternativa de Rendimiento (véase Anexo | de este Documento de Registro).
(9): El Loan to Value (LTV) de cada activo se calcula como la deuda financiera neta asociada a ese activo dividida por la valoracion del
activo.



rotaciones de activos que tengan la consideracién de esenciales deberdn ser aprobadas, asimismo, por la Junta
General de Accionistas de la Sociedad.

c) Estrategia de gestion de activos

La cartera de activos de la Sociedad sera gestionada activamente por el Gestor de Negocio de conformidad con la
politica establecida en la Estrategia de Inversidn. Esta gestién, que comenzé en mayo de 2021, terminara el 14 de
mayo de 2031, y se podra prorrogar de forma anual hasta un méaximo de 2 afios por acuerdo del Consejo de
Administracion, si éste considera que es preciso para implementar la Estrategia de Desinversion (como este
término se define a continuacion) o que existe causa justificada en favor de los intereses de los accionistas de la
Sociedad.

d) Estrategia de desinversion

Entre los meses de enero y abril de 2029, el Gestor de Negocio presentara al Consejo de Administracién la
estrategia de desinversion que deberd ser aprobada por el mismo dentro de dicho periodo (la “Estrategia de
Desinversién”). La aprobacion de la Estrategia de Desinversion requerira en todo caso el voto afirmativo de los 2
miembros del Consejo de Administracion designados en representaciéon de Bankinter.

La Estrategia de Desinversion propuesta por el Gestor de Negocio, cuyos términos seran ejecutados por él mismo,
debera plantear la desinversion de la Sociedad en toda su cartera de activos y la devolucién de valor a los
accionistas de la Sociedad (la “Desinversion”) a los 10 afios de la fecha del Contrato de Gestion de Negocio (esto
es, 14 de mayo de 2031). No obstante, el Periodo de Desinversion se podra prorrogar de forma anual hasta un
méaximo de 2 afios por acuerdo del Consejo de Administracion, si éste considera que es preciso para implementar
la Desinversion o que existe causa justificada en favor de los intereses de los accionistas de la Sociedad.

= Liquidacion de la cartera

En la medida en que la Desinversion contempla la liquidacion de toda la cartera de activos de la Sociedad, el
Consejo de Administracion informara lo antes posible a los accionistas de este hecho.

2.2.2  Actividades principales

Bankinter Logistica es una sociedad propietaria, directa e indirectamente, a través de sus sociedades participadas,
de una cartera de activos logisticos promovidos, comercializados y gestionados por Valfondo Gestién. A 31 de
diciembre de 2021, la Unica linea de actividad de la Sociedad era la promocién de naves logisticas para su
explotacion en régimen de alquiler. En este sentido, la totalidad de los ingresos de la Sociedad generados por el
desarrollo de su actividad en 2021 fueron ingresos por rentas derivadas del alquiler de sus activos. Para el
desarrollo de su actividad, en mayo de 2021 Bankinter Logistica suscribié con los Gestores los Contratos de
Gestion, cuyos principales términos se describen en el punto 6.7.1 del presente Documento de Registro.

La Sociedad lleva a cabo la promocion de naves logisticas en distintas fases que se resumen a continuacién.

1. Busqueda de suelos en las localizaciones objetivo

El Gestor de Negocio, basado en su implantacion en el mercado y apoyado por consultores inmobiliarios externos,
identifica oportunidades de inversion, principalmente en suelos y, en algunas ocasiones, edificios industriales o
logisticos antiguos susceptibles de reformar y reconvertir, con el objetivo de construir naves logisticas modernas
con las especificaciones que se demandan en las naves segun el estado de la técnica y las tendencias constructivas
en cada momento.

Para la identificacién de las localizaciones, el Gestor de Negocio sigue los siguientes criterios:

a. Localizaciones demandadas por operadores logisticos para los cuales se busca una solucion especifica.

b. Localizaciones estratégicas donde, a pesar de no tener una demanda especifica de un potencial
arrendatario, resulte interesante invertir para satisfacer una potencial demanda futura.



2. Comercializacion de los proyectos

El Gestor de Negocio lleva a cabo la labor de comercializacion de los activos a través de dos lineas de actuacion
en paralelo:

a. Contactos y relaciones profesionales con las principales consultoras inmobiliarias que operan en el
mercado. En funcién de la entidad del proyecto a comercializar se opta por una comercializacién en
exclusiva con una consultora de prestigio o bien en un mandato abierto al mercado de intermediacion.

b.  Contactos directos del Gestor de Negocio con clientes del sector inmo-logistico, principalmente con
clientes que forman parte de la cartera a los que presentamos nuestros nuevos proyectos o bien que
estan interesados en la identificacion de nuevas ubicaciones donde realizar proyectos “llave en mano”.

En la comercializacion de cada uno de los activos se fijan las condiciones contractuales a cumplir por parte de los
potenciales clientes sobre la base del plan de negocio previamente aprobado para la realizacién de la inversién. El
objetivo es la negociacion de contratos de larga duracién, el otorgamiento de garantias bancarias o corporativas
con el fin de asegurar el cumplimiento de los contratos y la fijacion de rentas en condiciones favorables de
mercado.

3. Construccién de los proyectos

El equipo de disefio, una vez seleccionada la parcela y obtenidos los resultados de los estudios iniciales
(geotécnico, edafolégico, medioambiental, topogréafico, etc.) disefia la implantacién que mejor se adapte al
emplazamiento, a los estdndares de la marca Montepino y a los requisitos establecidos por el inquilino, creando
un proyecto a la medida, o bien segun la demanda prevista del mercado.

El equipo de construccion del Gestor de Negocio, una vez el proyecto de ejecucion es aprobado, la licencia de
obra es concedida y se contrata con la constructora correspondiente, inicia junto con la direccion de obra designada
por el promotor el seguimiento técnico de la ejecucion de la edificacion, verificando el cumplimiento de las
especificaciones marcadas a la constructora, la planificacion establecida con el cliente y el presupuesto aprobado.

4, Gestion de los proyectos

La gestion de los activos y de las relaciones con los arrendatarios para el correcto cumplimento del plan de negocio
establecido se lleva a cabo desde dos areas unificadas en un mismo departamento: Asset Management y Property
Management. Esta gestion implica la supervision directa de la ejecucién del contrato de arrendamiento tanto desde
el punto de vista del pago de las rentas y control de los gastos como de las actuaciones de mantenimiento del
inmueble. Asimismo, se realiza en esta fase el seguimiento de los compromisos financieros, la blsqueda de
potenciales actualizaciones y mejoras de los acuerdos comerciales con los arrendatarios y el desarrollo del ciclo
de vida de los activos.

A la fecha de este Documento de Registro, no se han incorporado nuevas lineas de negocio o actividades respecto
de la que se desarrollaba a 31 de diciembre de 2021, expuesta en este punto 2.2.2.
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A. Cartera de inmuebles del Grupo Bankinter Logistica

A 31 de diciembre de 2021, el Grupo era propietario Unico de 27 activos logisticos valorados en un total de 909.866 miles de euros segln el informe de valoracion emitido

por una sociedad de tasacion homologada por el Banco de Espafia. La tabla siguiente incluye informacion sobre dichos activos a 31 de diciembre de 2021.

Fecha estimada Fecha de Eje Sector del
Activo logistico Fase® fin construccion adquisicion®  Tipo de activo logistico® inquilino M2
Madrid-Coslada.........ccoirririieiiee e Entregado-Operativo -- May. 21 “Ultima milla”® A2 Paqueteria 13.905,00
Madrid-AlCODENdES. ........covviviiiriiecc e Entregado-Operativo - May. 21 “Ultima milla” Al Farmacéutico 6.241,22
Madrid-San Fernando De HENares ............ccooveererinniccnennsiecsee Entregado-Operativo - May. 21 “Ultima milla” A2 Multisector 8.084,58
MAAFIG-PANE .........cvecvieiciiees ettt Entregado-Operativo - Jun. 21 “XXL"® R4 A42 Textil 25.893,04
Castilla La Mancha-Marchamalo ................ Entregado-Operativo -- May. 21 “XXL” A2 R2 Textil 186.156,53
Castilla La Mancha-Marchamalo 2 Nave A ... Entregado-Operativo - May. 21 “XXL” A2 R2 Vacante 50.296,00
Castilla La Mancha-Marchamalo 3 ............. ... Entregado-Operativo - May. 21 “XXL” A2 R2 Multisector 36.727,09
Castilla La Mancha-Guadalajara..............ccccovveioiinicnnnicces Entregado-Operativo -- May. 21 “XXL” A2 R2 Alimentacion 91.575,00
Castilla La Mancha-Cabanillas............c.cccconrniiiinnicincce Entregado-Operativo -- May. 21 “XXL” A2 R2 Automocion 21.598,00
Castilla La Mancha-Toledo ..........ccccoivnrerinnniciiiee e Entregado-Operativo - May. 21 “XXL” A42 Textil 92.026,91
Catalufia-Can Srra 1 ...t e Entregado-Operativo - May. 21 “Ultima milla” A2 AP7 Industrial 6.163,00
Catalufia-Can Serra 2 ... Entregado-Operativo - May. 21 “Ultima milla” A2 AP7 Paqueteria 6.856,20
Catalufia-Castellbisbal 1.. Entregado-Operativo - May. 21 “Ultima milla” A2 AP7 Multisector 12.829,48
Catalufia-Barbera ...... ... Entregado-Operativo - May. 21 “Ultima milla” A2 AP7 Textil 5.932
Aragin-Zaragoza L.........ccoeeeevrurueerinirinieeiisiee e Entregado-Operativo - May. 21 “Ultima milla” A2 A68 Industrial 15.834,00
AragON-Zarag0zZa 2.......cueuevrvrrrereriiiiieeseieieieisiei ettt Entregado-Operativo -- May. 21 “Ultima milla” A2 AB9 1+D 13.304,00
Madrid-Coslada 2 En Construccion 31/03/2022 May. 21 “Ultima milla” A2 -- 4.227,80
Castilla La ManCha-Torija........cccoeeirinieeinirnieieiise e En Construccién 01/04/2022 May. 21 “XXL” A2 R2 Multisector 54.162,00
Castilla La Mancha-Marchamalo 2 Nave B ... En Construccion 31/01/2022©® May. 21 “XXL” A2 R2 - 53.840,50
Castilla La Mancha-Guadalajara (Trasera)..........cccooveeernnereernnnenens En Construccion 31/03/2023 May. 21 “XXL” A2 R2 -- 31.798,00
Castilla La Mancha-RUISEA0r 2..........ccccovevieveiiieceeeee e En Construccion 01/03/2023 Jul. 21 “XXL” A2 R2 Multisector 42.371,45
Catalufia-Castellbisbal 2.............ccceeiiiiiiinee e En Construccién 01/10/2022 May.-21 “Ultima milla” A2 AP7 - 27.560,01
ANdalucia-MAalaga...........coeiiiiiiiiee s En Construccién 01/02/2023 May. 21 “Ultima milla” A4 A7 E-Commerce 18.297,00
Levante-Alicante....... En Construccion 30/06/2022 Jun. 21 “Ultima milla” A7 Paqueteria 4.935,00
Levante Alicante Otro................. En Construccion 31/12/2022 Jun. 21 “Ultima milla” A7 -- 4.371,00
Castilla La Mancha-Guadalajara 2 ... Suelo-Proyecto - May. 21 “XXL” A2 R2 - 140.246
Castilla La Mancha-RUISEAOr 1...........occevinirnieiiiseenseeeeeee Suelo-Proyecto - Jul. 21 “XXL” A2 R2 - 93.929,00
0] 7= LRSSt 1.069.159,81

(1): Entregado-Operativo: activo con construccién finalizada y entregado a la propiedad completamente operativo. Con o sin inquilino operando en la nave.
En Construccién: activo en fase de desarrollo constructivo. Con o sin contrato firmado con inquilino.
Suelo-Proyecto: activo en fases previas al desarrollo constructivo del proyecto. Con o sin contrato firmado con nuevo inquilino.

(2): Fecha de adquisicion de la cartera de activos: (i) mayo de 2021, por adquisicion del 100% de las acciones de Montepino Logistica, S.L., y consecuentemente todos sus activos a dicha fecha, por parte de Bankinter Logistica; y (ii) compras de

suelo posteriores.

(3): “Ultima milla” son aquellos activos logisticos que estan mas cerca de los nicleos de poblacién con el fin de distribuir los productos a destino.

(4): “XXL” son aquellos activos logisticos de mas de 20.000 m?.

(5): El eje logistico sefiala la posicién del activo logistico por referencia a la/s principal/es autovias o autopistas de la red viaria espafiola en el que se situa.

(6): La construccion de este activo se termind en enero de 2022.

A 31 de diciembre de 2021, el importe agregado estimado de inversidn pendiente sobre los activos indicados en la tabla anterior ascendia a 167.188 miles de euros.
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A 31 de diciembre de 2021, 15 de los 16 activos logisticos operativos indicados en la tabla anterior, que
representan el 91,52% de la superficie agregada de éstos, contaban con inquilino en virtud de contratos firmados
con empresas logisticas. A esa misma fecha, 4 de los 9 inmuebles en construccion, que representan el 49,58%
de la superficie agregada de éstos, tenian suscritos contratos de arrendamiento con clientes.

Asimismo, a 31 de diciembre de 2021, 2 activos del Grupo representaban aproximadamente el 51% de sus
ingresos por rentas de alquiler y el activo con mayor renta representaba aproximadamente el 34% de los ingresos
por alquileres del Grupo derivados de la cartera de naves logisticas con inquilino a dicha fecha.

B. Valoracion de los activos logisticos del Grupo Bankinter Logistica a 31 de diciembre de 2021

Una sociedad de tasacion homologada por el Banco de Espafia y experta en el sector inmabiliario valord los
activos logisticos del Grupo Bankinter Logistica a 31 de diciembre de 2021, emitiendo el correspondiente
informe de valoracion de acuerdo con los estandares de valoracion de la RICS sobre la base de la edicion del
Red Book publicada el afio 2020 “RICS Valuation—Professional Standards”, incorporando IVS, emitido por
International Valuation Standards Council (IVSC).

Conforme a la valoracion realizada por la sociedad de tasacién, el valor de mercado de los activos logisticos
propiedad del Grupo Bankinter Logistica a 31 de diciembre de 2021 ascendié a 909.866 miles de euros, de los
cuales 628.824 miles de euros se correspondian a activos operativos y 281.042 miles de euros a activos en
construccion o suelos en fase de proyecto.

C. Rentas por arrendamiento de los inmuebles logisticos del Grupo Bankinter Logistica

A 31 de diciembre de 2021, la cartera de activos de Bankinter Logistica englobaba un total de 16 naves logisticas
operativas. En sus contratos de arrendamiento, la Sociedad establece un periodo de obligado cumplimiento durante
el cual los arrendatarios, salvo en supuestos excepcionales tasados, no pueden resolver el contrato de
arrendamiento o, en su caso, quedan sujetos a la obligacion de pago de penalizaciones por un importe equivalente
a las rentas que restasen por pagar hasta el final de dicho periodo. Al término de dicho periodo de obligado
cumplimiento (es decir, durante el resto de la duracién del contrato), los arrendatarios pueden resolver sus
respectivos contratos de arrendamiento de conformidad con lo establecido en los mismos y en la normativa
aplicable. La duracién media de este periodo de obligado cumplimiento de los contratos de arrendamiento de las
referidas naves logisticas era, a 31 de diciembre de 2021, de 7 afios, mientras que la duracion media de los contratos
de arrendamiento en vigor era de 19 afios. La forma de calculo de las rentas por arrendamiento de las referidas
naves era fija en todos los contratos de arrendamiento.

Una parte significativa de los ingresos consolidados por rentas del alquiler del Grupo Bankinter Logistica procede
de 2 clientes (véase factor de riesgo nim. 1). En particular, a 31 de diciembre de 2021, los 2 mayores clientes del
Grupo Bankinter Logistica (Industria de Disefio Textil, S.A. —a través de varios operadores logisticos“9—y Luis
Simdes Logistica Integrada, S.A.U.) representaron un 65,26% de los ingresos consolidados por rentas de alquiler,
mientras que el primer cliente por importe neto de la cifra de negocios (Industria de Disefio Textil, S.A. —a través
de varios operadores logisticos®®—) represento el 47,78% de la totalidad de los ingresos consolidados por rentas
de alquiler del Grupo Bankinter Logistica derivados de la cartera de naves logisticas con inquilino a dicha fecha.
Los contratos de arrendamiento con estos clientes son de larga duracién, con una extension hasta fin de contrato
mayor a 20 afios (incluyendo prérrogas).

La cartera de inmuebles del Grupo se divide en dos tipologias diferentes de activos logisticos: (i) “XXL”; y (ii)
“Ultima milla”. Las naves “XXL” son aquellos activos logisticos con una superficie de mas de 20.000 m?2. Por su
parte, las naves “Ultima milla” son aquellos activos logisticos que estdn mas cerca de los nicleos de poblacion con
el fin de distribuir los productos a destino. A 31 de diciembre de 2021, el 22,58% de las rentas anuales percibidas
provenian de activos logisticos pertenecientes a la categoria “Gltima milla”.

(10): EI Grupo Bankinter Logistica suscribi6 con Inditex varios contratos de promesa de arrendamiento de naves logisticas en virtud de los
cuales Inditex se compromete a tener arrendados estos inmuebles bien directamente, bien a través de operadores logisticos designados
por Inditex. Asimismo, el Grupo Bankinter Logistica suscribi6 los respectivos contratos de arrendamiento con los operadores logisticos
designados por Inditex como arrendatarios, que son, por tanto, los obligados al pago de la renta.
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D. Seguros de los inmuebles del Grupo Bankinter Logistica

El Grupo Bankinter Logistica tiene asegurados sus activos logisticos terminados con polizas de seguro. Estas
polizas de seguro cubren un capital total asegurado de 326 millones de euros por pérdida o dafios sobre unos
activos logisticos terminados valorados por un total de 620 millones de euros a 31 de diciembre de 2021.
Asimismo, la Sociedad cuenta con pélizas de seguros destinadas a cubrir la pérdida de rentas por alquileres durante
un plazo maximo de 12 meses por activo asegurado.

2.2.3  Mercados principales

El Grupo Bankinter Logistica tiene por objeto la adquisicidn de activos logisticos ubicados en Espafia y Portugal,
si bien, a 31 de diciembre de 2021, todos los activos logisticos del Grupo se encontraban ubicados en Espafia. A
continuacion, se incluye una breve descripcion del sector logistico en Espafia (fuentes: informacion publicada por
la consultora inmobiliaria CBRE Research y elaboracién propia).

El sector logistico en Espafia representa aproximadamente el 5% del PIB, manipula 1,5 millones de toneladas de
mercancias al afio y da empleo a unas 850.000 personas, segun las estadisticas oficiales. El sector logistico es una
importante fuente de empleo en las grandes y pequefias ciudades situadas cerca de las principales arterias de
comunicacion entre los centros logisticos.

El crecimiento econdmico de Espafia desde el afio 2000 fue impulsado por el sector de la construccion, y desde el
colapso del mercado, el sector logistico ha asumido un papel mas importante en la creacién de oportunidades de
empleo fuera de ciudades como Madrid y Barcelona.

La red de autopistas de alta calidad facilita el desarrollo del sector logistico en Espafia, asi como puertos como el
de Barcelona y Valencia que ofrecen un punto de entrada para las mercancias procedentes de Africa y destinos
clave en el Mediterraneo, lo que refuerza la posicion de Espafia como puerta de entrada a Europa.

El mercado logistico estd dominado por los dos principales mercados de Madrid y Barcelona. Estas ciudades no
solo tienen la mayor poblacién urbana y metropolitana de Espafia (3,2 millones y 1,6 millones, respectivamente,
fuente: INE 2021), sino que ademas estan situadas en posiciones estratégicas; Madrid se encuentra en el centro del
pais y Barcelona en la frontera con Francia y a orillas del mar Mediterraneo.

De acuerdo con datos publicados por la consultora inmobiliaria CBRE, el ejercicio 2021 ha sido un afio historico
en el sector inmobiliario logistico, con cifras récord de contratacién tanto en Madrid y Barcelona como en otros
submercados, asi como en el &mbito de la inversion.

En la zona centro (mercado de Madrid, Toledo, Guadalajara) se ha cerrado una cifra total de contratacion de
superficie logistica de 1.037.000 m2, lo que supone un 12% mas que el afio 2020. De toda esta contratacién el 76%
es absorcidn neta lo que da muestra de un sector con una demanda muy pujante de superficie logistica nueva. El
sector del e-commerce destaca con un 21% de la contratacion total.

En Catalufia, al igual que en la zona centro de Espafia, ha sido un afio de contratacién récord, llegando a los 912.000
m?, doblando la contratacion de 2020. Destaca también en este mercado que el 86% ha sido absorcion neta. La
pujanza del e-commerce también destaca en este mercado, donde ha acaparado el 31% de la contratacion de nueva
superficie.

Los mercados logisticos de Madrid y Barcelona se complementan con los mercados secundarios de Valencia,
Bilbao, Zaragoza y Mélaga, que funcionan como centros regionales y prestan servicios a las areas locales. Las
ciudades portuarias de Barcelona, Mélaga, Valencia y Bilbao son centros industriales naturales, mientras que
Zaragoza se beneficia de su ubicacion entre Madrid y Barcelona. El resto del parque industrial de Espafia se
encuentra en ciudades y pueblos pequefios de todo el pais.

En cuanto a las previsiones para 2022, segun la consultora CBRE, el sector logistico es un sector que, apoyado en
la creciente demanda de los ocupantes, seguira en linea ascendente tanto a nivel de contratacion como de inversion.
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Se prevé un aumento de la demanda de ocupantes liderado por los sectores moda, alimentacion y online. Asimismo,
se estima un incremento de renta consecuencia del incremento de costes en la construccion de los nuevos
inmuebles. En relacion con la inversién se estima que siga siendo el sector mas demandado y con alguna
compresion de yields.

2.3 Estructura organizativa
2.3.1  Descripcion del grupo en el que se integra el emisor
A la fecha del presente Documento de Registro, Bankinter Logistica es la sociedad cabecera del Grupo Bankinter

Logistica. A continuacidn, se incluye un organigrama de las sociedades del Grupo Bankinter Logistica a la fecha
del presente Documento de Registro:

BANKINTER LOGISTICA, S.A

1
I I I 1 1 1 1 1 1 T 1

MONTEPING MONTEPING MONTEPING MONTEPING MONTEPING MONTERING MONTEPING MONTEPINO MONTEPING MONTEPINO TR
LOGISTICA PARLA, LOGISTICA LOGISTICA I‘.DE\'EHCA LOGISTICA BIG LOGISTICA LAST LOGISTICA TORIJA, LOGISTICA Gu:‘;ﬁmmz LOGISTICA SLU g
sLU ILLESCAS, 5.L.U COSLADA 2, 5.LU MALAGA, 5.L.U BOX,S.LU MILE, 5.L.U s.LU BARCELONA, S.LU T LEVANTE, S.LU -

De cada una de las sociedades del organigrama anterior, Bankinter Logistica es el (nico accionista y no existe
diferencia entre el porcentaje de participacion en el capital y los derechos de voto.

2.3.2  Dependencia del emisor de otras sociedades del grupo en el que se integra

Como se indica en el punto 2.3.1 del presente Documento de Registro, Bankinter Logistica es la sociedad cabecera
del Grupo Bankinter Logistica y, por tanto, no depende de ninguna otra sociedad del Grupo.

24 Inversiones
2.4.1  Descripcién (incluida la cuantia) de las inversiones importantes del emisor desde el final del periodo
cubierto por la informacién financiera historica incluida en el folleto hasta la fecha del documento de

registro.

Desde el 31 de diciembre de 2021, fecha de los Gltimos estados financieros publicados por Bankinter Logistica,
hasta la fecha del presente Documento de Registro, el Grupo no ha realizado inversiones significativas.

2.4.2  Descripcion de cualesquiera inversiones importantes del emisor que estén en curso o en relacion con
las cuales se hayan asumido compromisos firmes, incluido, si son importantes para la actividad
empresarial del emisor, su método de financiacion (interna o externa).

A Inversiones significativas actualmente en curso

Desde el 31 de diciembre de 2021 hasta el 28 de febrero de 2022, el Grupo ha realizado inversiones

correspondientes al desarrollo de los proyectos en curso (véase el apartado A del punto 2.2.2 del presente

Documento de Registro) por un importe agregado de 11.472 miles de euros de originados a partir de efectivo y

financiacion disponible.

B. Inversiones significativas futuras sobre las que se hayan asumido compromisos firmes

A la fecha del presente Documento de Registro, Bankinter Logistica no ha adoptado ningin compromiso firme
relativo a inversiones significativas futuras.

25 Estudio operativo y financiero

No procede.
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2.6 Informacion sobre tendencias

Desde el 31 de diciembre de 2021 hasta la fecha del presente Documento de Registro, no se han producido cambios
significativos en las tendencias de las ventas y el inventario, ni en los costes y precios de venta.

2.7 Previsiones o estimaciones de beneficios

A la fecha del presente Documento de Registro, Bankinter Logistica no ha publicado previsiones o estimaciones
de beneficios pendientes y, por tanto, no procede incluirlas en el presente Documento de Registro.
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3. FACTORES DE RIESGO

Las actividades, los resultados y la situacién financiera del Grupo Bankinter Logistica estan sujetos,
principalmente, a riesgos relacionados con el sector de la actividad en el que operan, asi como a riesgos especificos
del propio Grupo. Los riesgos a los que se encuentra expuesto el Grupo Bankinter Logistica podrian materializarse
0 agravarse como consecuencia de cambios en las condiciones competitivas, econémicas, politicas, legales,
regulatorias, sociales, de negocio y financieras, por lo que cualquier inversor debe tenerlos en cuenta. Cualquiera
de estos riesgos, si se materializase, podria llegar a tener un impacto sustancial negativo en las actividades, los
resultados y/o la situacion financiera del Grupo Bankinter Logistica.

A continuacion se incluyen los riesgos que actualmente podrian considerarse especificos del Grupo, importantes
para adoptar una decision de inversion informada y refrendados por el contenido del presente Documento de
Registro. No obstante, actualmente existen otros riesgos que, por considerarse de menor importancia o por tratarse
de riesgos de tipo genérico, como, por ejemplo, la cada vez mayor dependencia de los sistemas de informacion
tecnolégicos; el desarrollo de la actividad a través de filiales y/o inversiones minoritarias; la posibilidad de que
reclamaciones judiciales y extrajudiciales puedan producir un impacto sustancial negativo en las actividades, los
resultados y la situacion financiera del Grupo; el alto grado de competencia en los sectores inmobiliario y logistico
en los que opera la Sociedad; la obligacidén de cumplir con las leyes y demas normativa asociada con la tenencia y
gestion de bienes inmuebles; las reclamaciones judiciales y extrajudiciales; la naturaleza ciclica del sector
inmobiliario o la adquisicion de inmuebles logisticos en condiciones menos favorables a las previstas inicialmente;
y la posible exposicién de la Sociedad a futuras responsabilidades y/u obligaciones en relacidn con los activos que
venda, no se han incluido como factores de riesgo, de conformidad con lo previsto en el Reglamento de Folletos.
Ademas, en el futuro, riesgos actualmente desconocidos o no considerados relevantes por la Sociedad podrian
tener, asimismo, un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y/o la situacion financiera del
Grupo.

A) RIESGOS ESPECIFICOS DEL NEGOCIO DEL GRUPO BANKINTER LOGISTICA

1) Una parte significativa de los ingresos por rentas de alquiler del Grupo Bankinter Logistica proviene de
un nimero reducido de grandes clientes y de un namero reducido de activos logisticos.

Una parte significativa de los ingresos consolidados por rentas del alquiler del Grupo Bankinter Logistica procede
de 2 clientes (véase el apartado C del punto 2.2.2 de este Documento de Registro). En particular, a 31 de diciembre
de 2021, los 2 mayores clientes del Grupo Bankinter Logistica (Industria de Disefio Textil, S.A. —a través de
operadores logisticos®™— y Luis Simdes Logistica Integrada, S.A.U.) representaron un 64% de los ingresos
consolidados por rentas de alquiler, mientras que el primer cliente por importe neto de la cifra de negocios
(Industria de Disefio Textil, S.A. —a través de operadores logisticos*Y—) representd el 47% de la totalidad de los
ingresos consolidados por rentas de alquiler del Grupo Bankinter Logistica derivados de la cartera de naves
logisticas con inquilino a dicha fecha.

Por otro lado, actualmente, un nimero reducido de activos representa una parte significativa de los ingresos
consolidados por alquileres del Grupo Bankinter Logistica. A 31 de diciembre de 2021, 2 activos del Grupo
representaban aproximadamente el 51% de sus ingresos por rentas de alquiler y el activo con mayor renta
representaba aproximadamente el 34% de los ingresos por alquileres del Grupo derivados de la cartera de naves
logisticas con inquilino a dicha fecha. Si, por cualquier razén, alguno de estos activos fuese destruido, inutilizado
o dafiado por cualquier causa y las cuantias maximas de las correspondientes pdlizas de seguros contratadas por el
Grupo para estas circunstancias no fueran suficientes, o en el caso de que el activo no pudiese ser sustituido por
otro similar, las actividades del Grupo podrian quedar afectadas negativamente.

El negocio de alquiler de activos logisticos del Grupo Bankinter Logistica depende de la solvencia y liquidez de
sus clientes, especialmente de los mas significativos. Estos podrian experimentar dificultades econémicas o

(11): EI Grupo Bankinter Logistica suscribi6 con Inditex varios contratos de promesa de arrendamiento de naves logisticas en virtud de los
cuales Inditex se compromete a tener arrendados estos inmuebles bien directamente, bien a través de operadores logisticos designados
por Inditex. Asimismo, el Grupo Bankinter Logistica suscribi6 los respectivos contratos de arrendamiento con los operadores logisticos
designados por Inditex como arrendatarios, que son, por tanto, los obligados al pago de la renta. No obstante, a juicio de la Sociedad la
concentracion indicada concurre en Inditex y no en los operadores logisticos, en la medida en que es Inditex la que garantiza el
arrendamiento de los correspondientes inmuebles.
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declararse insolventes como consecuencia del diversos factores, incluyendo el COVID-19 (véase factor de riesgo
nam. 15), lo que podria impedirles cumplir con sus obligaciones de pago a vencimiento. Si la tasa de morosidad
en el pago de alquileres de los principales clientes del Grupo fuese significativa o si no fuera posible cobrar las
deudas vencidas, los ingresos por rentas del alquiler del Grupo podran verse reducidos significativamente.
Asimismo, la pérdida de alguno de estos grandes clientes sin que el Grupo Bankinter Logistica pudiese sustituirlos
por otros en condiciones similares podria afectar negativamente al Grupo.

Todo ello podria producir un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y/o la situacion
financiera del Grupo Bankinter Logistica.

2) La Sociedad ha sido recientemente constituida y, por lo tanto, cuenta con un historial operativo muy
breve y con escasa informacion financiera que sirva de base a los inversores para realizar una
evaluacién del negocio, de los resultados de explotacion y de las perspectivas del Grupo Bankinter
Logistica.

Bankinter Logistica se constituy6 en marzo de 2021 como una sociedad vehiculo para adquirir el 100% de las
acciones de Montepino Logistica, S.L. Esta adquisicién se produjo en mayo de 2021. En diciembre de 2021, la
Sociedad absorbié a Montepino Logistica, S.L., sociedad matriz de un grupo de sociedades dependientes
(conjuntamente, “Montepino”), titulares de 27 activos logisticos (de los cuales, 16 se encontraban operativos, 9
en construccion, ademas de 2 fincas no edificadas —suelo urbano o urbanizable— en propiedad) y con un historial
operativo de 4 afios. No obstante, el Grupo Bankinter Logistica cuenta con un historial operativo muy breve y
escasa informacion financiera, desde el 30 de marzo de 2021 (fecha de constitucion de la Sociedad), hasta el 31
de diciembre de 2021. Aunque Montepino dispone de un historial operativo y financiero de 4 afios, los inversores
cuentan con una informacion financiera muy limitada del Grupo Bankinter Logistica. Al margen de la informacién
financiera histdrica consolidada incluida de Montepino correspondiente al ejercicio 2020 (véase el punto 5.1 de
este Documento de Registro), el presente Documento de Registro incluye informacion financiera histérica
correspondiente Gnicamente al ejercicio 2021 (desde el 30 de marzo al 31 de diciembre), que ademas comprende
un periodo inferior al afio natural completo. Por tanto, puede resultar dificil para el inversor valorar e interpretar
adecuadamente los estados financieros historicos consolidados del Grupo Bankinter Logistica, sus perspectivas de
futuro, asi como la decisién de invertir en acciones de la Sociedad. En consecuencia, cualquier inversion en
acciones o en otros valores de Bankinter Logistica esta sujeta a los riesgos e incertidumbres asociados a una
sociedad de nueva creacidn, incluido el riesgo de que el Grupo Bankinter Logistica no alcance sus objetivos
empresariales, lo que podria provocar una pérdida sustancial o incluso total en el valor de la inversion.

Aunque la Sociedad ha disefiado e implantado controles financieros, sistemas y procedimientos de informacion
con vistas a reforzar su gobierno corporativo, dada la reciente constitucion de la Sociedad, estos controles y
sistemas aun no han podido someterse a prueba en un entorno real, por lo que no existe ninguna certeza de que en
la practica dichos controles y sistemas vayan a funcionar de la formay en el tiempo esperados para la consecucion
de los fines pretendidos.

Por todo ello, los inversores deben considerar detenidamente los riesgos a los que se enfrenta Bankinter Logistica
como sociedad recientemente constituida. Entre otros riesgos, los sistemas de control interno de la Sociedad
podrian resultar inadecuados, incluidos aquellos que se deriven de un crecimiento o expansién futura; la Sociedad
podria no ser capaz de anticiparse o adaptarse con eficacia a los cambios de un mercado inmobiliario logistico en
rapida evolucion; y las previsiones o estimaciones de la Sociedad podrian no cumplirse.

En el caso de que el Grupo no gestione de forma eficaz estos riesgos u otros que pudieran plantearse, las
actividades, los resultados y/o la situacion financiera del Grupo Bankinter Logistica podrian sufrir un impacto
sustancial negativo.

3) Dada la concentracién de la actividad del Grupo en Espafia, cualquier coyuntura politica o econémica
desfavorable en Espafia o0 en la Zona Euro podria afectar negativamente al Grupo Bankinter Logistica.

A 31 de diciembre de 2021, la localizacion geografica del 100% de las actividades del Grupo Bankinter Logistica

se concentraba en Espafia. Por tanto, las actividades del Grupo estan expuestas a las condiciones econémicas y
politicas de Espafia. Como las actividades inmobiliaria y logistica son de naturaleza ciclica y suelen alinearse con
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la evolucion de la economia en general, la Sociedad esta expuesta a cualquier factor que afecte negativamente a la
economia espafiola.

Sin perjuicio de que el impacto negativo final de la pandemia del COVID-19 en la economia espafiola es todavia
incierto, especialmente como consecuencia de la nueva variante denominada “Omicron”, existe una creciente
preocupacidn por una severa y prolongada recesién econédmica en las principales economias como consecuencia
de la pandemia, incluida en la economia de Espafia (véase el factor de riesgo nim. 15).

Por otro lado, en Espafia existe una gran incertidumbre derivada de las politicas que se aplicaran dado el alto nivel
de fragmentacion parlamentaria, lo que podria tener un impacto sustancial negativo en la economia espafiola. En
este sentido, en el supuesto de que las tensiones politicas se intensificaran, ello podria tener un impacto negativo
tanto en las condiciones financieras como en el escenario espafiol macroeconémico actual en general. Asimismo,
la tensa situacién geopolitica, social y econémica derivada, fundamentalmente, del escenario bélico surgido de la
invasion de la Federacion Rusa a Ucrania, afiade un grado significativo de incertidumbre por las posibles
consecuencias del conflicto, entre otros ambitos, en los mercados de materias primas y financieros. Las medidas
adoptadas por la Unidn Europea, Espafia y otras jurisdicciones en respuesta a esta coyuntura podrian tener
igualmente un impacto negativo en las perspectivas econémicas mundiales, de la Unién Europea y de Espafia.

Cualquiera de dichas condiciones econdmicas adversas, asi como la incertidumbre, podrian tener un impacto
negativo en la confianza de los inversores, en el consumo, en los niveles de desempleo, en los ingresos por
alquileres y gestion, en las ratios de ocupacién y en el valor de los activos logisticos, en los costes de financiacion
0 en la capacidad de los inquilinos de Bankinter Logistica para cumplir con sus obligaciones de pago.

Todo ello podria tener un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y/o la situacién financiera
del Grupo Bankinter Logistica.

4) Concentracion de las actividades del Grupo Bankinter Logistica en el negocio del alquiler y gestién de
inmuebles logisticos.

El Grupo Bankinter Logistica cuenta con una cartera inmobiliaria centrada en la explotacion de inmuebles para el
alquiler y gestién, principalmente de espacios logisticos. A 31 de diciembre de 2021, el 100% del importe neto de
la cifra de negocios del Grupo Bankinter Logistica correspondieron al negocio de alquiler y gestion de espacios
logisticos. En consecuencia, cambios en las tendencias de preferencia sobre la tipologia de espacios logisticos u
otras circunstancias que afectaran al subsector de inmuebles logisticos podrian afectar negativamente al Grupo.

En particular, la actividad de alquiler de espacios logisticos podria verse afectada como consecuencia de los
siguientes factores:

= La dificultad para cobrar las rentas de determinados inquilinos y para hacerlo dentro del plazo pactado. En
particular, como consecuencia de los retrasos provocados en las cadenas de suministros, que podrian
comprometer las previsiones de negocio realizadas por los clientes del Grupo en sus respectivos planes de
negocio y de la crisis en el sector del transporte, que esta provocando retrasos en el suministro a los clientes
del Grupo, que aunque actualmente no ha supuesto cancelacion de contratos, si ha supuesto un
encarecimiento significativo del transporte, lo que podria obligar a reajustar los costes de almacenamiento de
los clientes del Grupo Bankinter Logistica;

= Las dificultades de liquidez y deterioro de las condiciones de crédito y financiacion, que podrian afectar a la
capacidad de los inquilinos para acceder al capital necesario para financiar su actividad lo que, a su vez,
podria afectar a su capacidad para pagar el alquiler de las bases logisticas, o para hacerlo en plazo, o provocar
la insolvencia de los mismos;

= La capacidad de los inquilinos para hacer funcionar su negocio de acuerdo con las nuevas normativas y
recomendaciones en materia de salud y seguridad, como las restricciones o los cambios realizados por las
empresas en materia de distanciamiento social, higiene y salubridad; y

= Lareduccion en las valoraciones de los inmuebles y en el precio de alquiler de los mismos, o las solicitudes
de los inquilinos de aplazamientos en el pago de las rentas, reducciones en el precio de las mismas; asi como
cancelaciones de los contratos de alquiler.
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Todo ello podria tener un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y/o la situacion financiera
del Grupo Bankinter Logistica.

5) La valoracion de la cartera de activos logisticos del Grupo Bankinter Logistica podria no reflejar de
forma precisa el valor de los mismos en cada momento.

La valoracion de la totalidad de los activos propiedad del Grupo a 31 de diciembre de 2021 realizada por un experto
independiente ascendio a un total de 909.866 miles de euros. 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 hipétesis y tienen en cuenta determinada informacion y
estimaciones que, si fueran incorrectas, harian que las cifras de valoracion pudieran ser erroneas, lo cual podria
afectar negativamente a la Sociedad.

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

Cualquier revisién a la baja de la valoracion de los activos que componen la cartera del Grupo, como consecuencia
de los factores indicados o por la crisis sanitaria del COVID-19 podria provocar un impacto sustancial negativo
en las actividades, los resultados y/o la situacion financiera del Grupo Bankinter Logistica.

6) La pérdida de la condicion de SOCIMI por parte de la Sociedad podria afectarle negativamente

La Sociedad, en su Junta General de Accionistas celebrada el 22 de marzo de 2022, opt6 por acogerse al régimen
fiscal especial de las SOCIMIs establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (la “Ley de SOCIMIs”), por lo que su
negocio, resultados, perspectivas o situacion financiera, econdmica o patrimonial estaran sujetos a las obligaciones
impuestas y a los beneficios definidos en cada momento en la normativa aplicable a las SOCIMIs.

La aplicacion del régimen fiscal especial de las SOCIMIs estd condicionada al cumplimiento por parte de
Bankinter Logistica de una serie de requisitos, entre otros, la admisién o incorporacién a negociacion de las
acciones de la Sociedad en un mercado regulado o sistema multilateral de negociacion en el plazo de 2 afios desde
la fecha del referido acuerdo de la Junta General de Accionistas de marzo de 2022, es decir, no mas tarde del 22
de marzo de 2024 (inclusive). Si a 22 de marzo de 2024 (inclusive), la Sociedad no cumpliese alguno de estos
requisitos y, por ejemplo, no hubiese completado la admisién o incorporacién a negociacién de sus acciones en un
mercado regulado o sistema multilateral de negociacién, Bankinter Logistica perderia la consideracion de SOCIMI
y, por tanto, no podria seguir aplicando el régimen fiscal especial de las SOCIMIs (véase el apartado D del punto
2.1 de este Documento de Registro), lo cual podria afectar negativamente a la Sociedad.

A continuacion se resumen los aspectos fundamentales del régimen fiscal especial de las SOCIMIs, asi como las
consecuencias mas importantes del cese en su aplicacion para la Sociedad.

La Sociedad, como SOCIMI, esta sujeta con caracter general a un tipo impositivo del 0% en el Impuesto sobre
Sociedades. El cese de la aplicacién de este régimen fiscal especial establecido en la Ley de SOCIMIs se produciria
si (i) a 22 de marzo de 2024 (inclusive) no se cumpliesen los requisitos dispuestos en la Ley de SOCIMIs; o bien
si (i) con posterioridad al término de ese plazo (es decir, a partir del 23 de marzo de 2024, inclusive) se produjese
alguna de las siguientes circunstancias:

(i) La exclusion de sus acciones de la negociacién en mercado regulado o sistema multilateral de negociacion.
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(i) Elincumplimiento sustancial de las obligaciones de informacion a las que se refiere el articulo 11 de la Ley
de SOCIMls, excepto que en la memoria de las cuentas anuales de la Sociedad del ejercicio inmediato
siguiente se subsane ese incumplimiento.

(iii)  La falta de acuerdo de distribucién o pago, total o parcial, de los dividendos en los términos y plazos a los
que se refiere el articulo 6 de la Ley de SOCIMIs. En este caso, la tributacion por el régimen general tendra
lugar en el periodo impositivo correspondiente al ejercicio de cuyos beneficios hubiesen procedido tales
dividendos.

Adicionalmente, en caso de que Bankinter Logistica o alguna de sus sociedades dependientes generasen
beneficios, pero no tengan suficiente caja para cumplir dinerariamente con las obligaciones de distribucion
de dividendos previstas en el régimen fiscal especial de SOCIMIs, Bankinter Logistica o alguna de sus
sociedades dependientes podrian verse obligadas a satisfacer dividendos en especie o a implementar algdn
sistema de reinversion de los dividendos en nuevas acciones. No obstante, dicha distribucién podria no ser
aprobada por sus accionistas o podria no ser considerada como ingreso a efectos fiscales para todos sus
accionistas. Como alternativa, Bankinter Logistica o alguna de sus sociedades dependientes podrian
solicitar financiacion adicional, lo que incrementaria sus costes financieros y reduciria su capacidad para
pedir financiacién adicional para el acometimiento de nuevas inversiones, todo lo cual podria tener un
impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y/o la situacién financiera del Grupo.
Asimismo, los inversores deben tener en cuenta que el Grupo podria ver limitada su capacidad para realizar
nuevas inversiones, puesto que al verse obligada a distribuir a sus accionistas parte de sus resultados
solamente podria destinar una parte de sus resultados a la adquisicion de nuevos activos inmobiliarios, lo
que podria ralentizar su capacidad de crecimiento, asi como empeorar la liquidez y el fondo de maniobra®?
del Grupo.

(iv)  Larenuncia a la aplicacion del régimen fiscal especial previsto en la Ley de SOCIMIs.

(v)  El'incumplimiento de cualquier otro de los requisitos exigidos en la Ley de SOCIMIs para que la Sociedad
pueda aplicar el régimen fiscal especial de las SOCIMIs, excepto que se reponga la causa del
incumplimiento dentro del ejercicio inmediato siguiente. No obstante, el incumplimiento del plazo de
mantenimiento de los Inmuebles Aptos no supondra la pérdida del régimen fiscal especial.

La reciente Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevencion y lucha contra el fraude fiscal, de transposicion
de la Directiva (UE) 2016/1164, del Consejo, de 12 de julio de 2016, por la que se establecen normas contra las
practicas de elusién fiscal que inciden directamente en el funcionamiento del mercado interior, de modificacion
de diversas normas tributarias y en materia de regulacién del juego, introduce un gravamen especial del 15%
sobre la parte de los beneficios no distribuidos que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general del
Impuesto sobre Sociedades ni estén en plazo legal de reinversion. Ademas, se adectan las obligaciones de
suministro de informacién a la nueva tributacion, debiendo informar de las reservas y de los dividendos
distribuidos en el ejercicio.

En relacion con lo anterior, el articulo 30 bis de la LIS establece una tributacién minima efectiva del 15% de la
base imponible, aplicable tanto a los grupos de consolidacion fiscal como a aquellas entidades cuya cifra de
negocios ha superado, en el ejercicio previo, los 20 millones de euros. Estas previsiones no afectan a las SOCIMI
que sigan aplicando su régimen fiscal especial, si bien en principio se aplicarian a estas entidades en caso contrario.

Por otra parte, los requisitos para el mantenimiento del estatus de SOCIMI son complejos y el actual régimen fiscal
de SOCIMI es relativamente escueto, de forma que su aplicacion a la casuistica comercial que presentan las
SOCIMIs ha requerido de mucha interpretacion por parte de la administracion tributaria, a través de consultas
escritas.

En este sentido, cualquier cambio, incluidos cambios de interpretacién por parte de la Agencia Estatal de
Administracion 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

(12): Medida Alternativa de Rendimiento (véase Anexo | de este Documento de Registro).
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cualquier otro pais cuya legislacion pudiese ser aplicable; o (iii) la introduccion de nuevos requisitos exigibles en
el futuro para la aplicacion del régimen de SOCIMIs, podria afectar negativamente a la Sociedad.

Por todo ello, una eventual pérdida del régimen fiscal establecido en la Ley de SOCIMIs implicaria que la
Sociedad: (i) quedase obligada a ingresar, en su caso, la diferencia entre la cuota que por el Impuesto sobre
Sociedades resultase de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resultéd de aplicar el régimen fiscal
especial en periodos impositivos anteriores al incumplimiento, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos
y sanciones que, en su caso, resultasen procedentes; y (ii) que no pudiera optar de nuevo por su aplicacion durante
al menos 3 afios desde la conclusién del ultimo periodo impositivo en que fue de aplicacion dicho régimen, lo que
podria producir un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y/o la situacion financiera del
Grupo Bankinter Logistica.

7) Las pdlizas de seguro que el Grupo tiene contratadas podrian no ser suficientes para cubrir toda la
cuantia de los dafios en los activos o de la responsabilidad del Grupo.

La Sociedad cuenta con pélizas de seguro que ofrecen cobertura a sus activos, a sus empleados y a terceros que a
juicio de la Sociedad estan en linea con las practicas habituales de mercado. En general, los riesgos asegurados
asociados a los activos incluyen, entre otros, incendio, inundacion, robo y responsabilidad civil y cubren un capital
total asegurado de 326 millones de euros por pérdida o dafios sobre unos activos logisticos terminados valorados
por un total de 620 millones de euros a 31 de diciembre de 2021. Asimismo, la Sociedad cuenta con polizas de
seguros destinadas a cubrir la pérdida de rentas por alquileres durante un plazo maximo de 12 meses por activo
asegurado.

Sin perjuicio de lo anterior, en caso de producirse dafios (propios o de terceros) no asegurados o de cuantia superior
a la de las coberturas contratadas, la Sociedad experimentaria una pérdida en relacion con la inversion realizada
en el activo afectado, asi como una pérdida de los ingresos previstos procedentes del mismo. La Sociedad podria
ser responsable de los costes de reparacion asociados a dafios causados por riesgos no cubiertos o por deudas y
obligaciones financieras relacionadas con sus inmuebles. Por ejemplo, la operativa de algunos inquilinos de los
activos del Grupo incluye el almacenaje y manipulacion de productos potencialmente inflamables y peligrosos.
Aungue los activos cumplan con las normas de almacenaje de dichas mercancias y la licencia de actividad sea
responsabilidad de los inquilinos, en caso de incendio se podria producir un retraso o impago en las rentas por
parte del inquilino, lo cual podria implicar la reconstruccién del correspondiente activo y afectar negativamente a
su rentabilidad con independencia de la existencia de una péliza de seguro sobre el activo.

Ademas, los Contratos de Gestion establecen la obligacién por parte de Valfondo Gestion y de Bankinter de
suscribir a su cargo y mantener durante la duracion de los Contratos de Gestién una poliza de seguro de
responsabilidad civil, que cubra cualquier reclamacién de terceros por dafios personales o materiales, incluidos los
dafos directos e indirectos, derivados de la ejecucion de los servicios.

En el supuesto de que las poélizas de seguro contratadas por el Grupo no fuesen suficientes para cubrir la
responsabilidad del Grupo, no se renovasen en condiciones comerciales aceptables (por ej. un incremento en su
coste) o la entidad aseguradora eventualmente denegase la cobertura ante cualquier reclamacidn, podria producirse
un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y/o la situacion financiera del Grupo Bankinter
Logistica.
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B) RIESGOS ESPECIFICOS VINCULADOS CON LA GESTION DEL GRUPO BANKINTER LOGISTICA

8) La actividad de la Sociedad esta gestionada externamente y, por lo tanto, depende de la experiencia, la
destreza y el juicio de los Gestores.

Aunque la Sociedad cuenta con un Consejo de Administracidn, la actividad del Grupo estd gestionada
externamente por: (i) Valfondo Gestidn, sociedad dedicada a la gestion de activos logisticos y que pertenece al
mismo grupo societario que Valfondo Inmuebles, S.L.U. (“Valfondo Inmuebles”), accionista de la Sociedad
(Valfondo Holding, S.L. es la sociedad matriz de Valfondo Inmuebles y Valfondo Gestion), en virtud del Contrato
de Gestion de Negocio; y (ii) Bankinter, entidad de crédito accionista de la Sociedad que, entre otras actividades,
se dedica al asesoramiento estratégico de empresas como la Sociedad, de conformidad con el Contrato de
Asesoramiento Estratégico. De acuerdo con este esquema de externalizacion de servicios, la evolucion del Grupo
y de su negocio depende de la actuacion de los Gestores y, en particular, de su experiencia, destreza y juicio para
definir la estrategia del Grupo Bankinter Logistica, asi como de su capacidad para gestionar una cartera de
inversion inmobiliaria logistica. En este sentido, los Gestores podrian no tener éxito a la hora de ejecutar la
estrategia establecida para el Grupo Bankinter Logistica 0 cometer errores a la hora de seleccionar, negociar,
ejecutar y gestionar inversiones.

De conformidad con los Contratos de Gestion, los Gestores tienen derecho, en determinadas circunstancias, a
subcontratar parte de los servicios que prestan a la Sociedad y al Grupo con terceros. Aunque en tales
circunstancias, los Gestores seguiran siendo los responsables principales 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 los
Contratos de Gestion.

Ademaés, los Gestores podrian desarrollar otras actividades que se solapasen en mayor o menor medida con los
servicios que prestan al Grupo en virtud de los Contratos de Gestion. Cualquiera de esas actividades presentes y
futuras, incluyendo la constitucion y/o el asesoramiento a sociedades podrian conllevar recursos sustanciales de
los Gestores que podrian implicar una menor dedicacion a la Sociedad, lo que podria afectar negativamente al
Grupo Bankinter Logistica.

Todo ello podria tener un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y la situacion financiera
del Grupo Bankinter Logistica.

9) Los Contratos de Gestion de la Sociedad tienen el caracter de operaciones con partes vinculadas, lo cual
podria generar conflictos de interés.

Bankinter y Valfondo Inmuebles son ambas accionistas de la Sociedad. Por tanto, los Contratos de Gestién tienen
la calificacion de operaciones vinculadas (véase el punto 6.4.1—“Operaciones con partes vinculadas”— de este
Documento de Registro), lo cual podria originar conflictos de intereses entre la Sociedad y los Gestores. Aunque
la Ley de Sociedades de Capital y los Contratos de Gestién establecen mecanismos destinados a intentar evitar
posibles situaciones de conflicto de interés, dichos mecanismos podrian no ser suficientes para evitarlos (véase el
punto 6.3 de este Documento de Registro). En este sentido, y sin perjuicio de que la Sociedad no est4 obligada a
ello por no tener el caracter de sociedad cotizada, las operaciones vinculadas de la Sociedad, incluyendo los
Contratos de Gestion, no han sido revisadas o examinadas por ningin érgano o tercero independiente para
contrastar si fueron realizadas o no en condiciones de mercado. En relacion con los importes totales de las
comisiones pagadas por la Sociedad en el ejercicio 2021 al Gestor Estratégico y al Gestor de Negocio, dichos
importes ascendieron a 7.953 miles de euros y a 5.142 miles de euros, respectivamente. VVéanse apartados A (iv)
y B (v) del punto 6.7.1 de este Documento de Registro.

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 del Grupo Bankinter Logistica.
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10) Laresolucion de los Contratos de Gestién podria conllevar costes significativos para la Sociedad

Los Contratos de Gestion tienen una vigencia inicial hasta el 14 de mayo de 2031, sin perjuicio de sus posibles
prérrogas. No obstante, los Contratos de Gestion prevén una serie de circunstancias en las que se podra instar su
resolucidn, lo que implicaria el cese de la prestacion de los servicios a la Sociedad por parte de los Gestores y
podria dar derecho a los Gestores a recibir cantidades relevantes que la Sociedad tendria que abonar. En los
apartados Ay B del punto 6.7.1 de este Documento de Registro se incluye informacion detallada sobre la duracién
de los Contratos de Gestion y los supuestos y consecuencias de su resolucién anticipada.

De los multiples escenarios de resolucion anticipada previstos en los Contratos de Gestion, el supuesto de
resolucién anticipada mas oneroso para la Sociedad implicaria la obligacién de abonar 65.584 miles de euros al
Gestor de Negocio por la suma de todos los conceptos (la Comision de Exito del GN, la Comision Base del GN,
la Comision de Desarrollo del GN y la Comision de Gestién de Propiedades) y 26.180 miles de euros al Gestor
Estratégico en concepto de pago de la Comision Base del GE y la Comision de Exito del GE (segun estos términos
se definen en el punto 6.7.1 del presente Documento de Registro). Estos importes se han estimado por la Sociedad
bajo las hipotesis de que dicha resolucién anticipada hubiese tenido lugar el 31 de diciembre de 2021 y tuviese
causa en un eventual incumplimiento grave y reiterado de las obligaciones por parte de la Sociedad o ante la
concurrencia de ciertas causas objetivas, como por ejemplo la adquisicion del control de la Sociedad (i.e.
fundamentalmente, si uno o varios accionistas actuando en concierto adquiriesen el control de la Sociedad).

La pérdida del asesoramiento a la Sociedad por parte de los Gestores y el desembolso de estas cantidades por la
Sociedad podria tener un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y la situacion financiera
del Grupo Bankinter Logistica.

11)  El Gestor Estratégico cuenta con una capacidad decisoria determinante en el Consejo de Administracion
de la Sociedad en relacion con la Estrategia de Desinversion.

La Estrategia de Desinversion debe prepararse y presentarse al Consejo de Administracion por el Gestor de
Negocio. No obstante, de conformidad con el Contrato de Asesoramiento Estratégico, la Estrategia de
Desinversion no podra aprobarse por el Consejo de Administracion sin el voto favorable de los 2 Consejeros
nombrados en representacion de Bankinter (véase el punto 2.2.1 d) de este Documento de Registro). Por tanto, el
Gestor Estratégico tiene una capacidad decisoria determinante en el Consejo de Administracion en relacion con la
Estrategia de Desinversion, si bien la efectiva disposicién de la totalidad de la cartera de activos de la Sociedad
dependeré de su aprobacién o no por la Junta General de Accionistas de conformidad con lo previsto en la Ley de
Sociedades de Capital (art. 160.f) actualmente).

12)  Lagestion del Grupo depende de determinadas personas clave

La capacidad de la Sociedad para lograr sus objetivos depende significativamente de la pericia de los equipos de
gestion, en particular, de los miembros del equipo del Gestor de Negocio y, especialmente, de D. Juan José Vera
Villamayor. En este sentido, el Contrato de Gestion de Negocio incluye una clausula en virtud de la cual el Gestor
de Negocio no puede sustituir a D. Juan José Vera Villamayor en el equipo de gestion de negocio sin el previo
consentimiento del Consejo de Administracion de Bankinter Logistica.

Pese a que, en virtud de los Contratos de Gestion, los equipos de gestion deben estar formados por profesionales
con la experiencia y las aptitudes necesarias, cualquiera de los miembros del equipo del Gestor de Negocio podria
dejar de prestar sus servicios debido a su despido, dimisién, incapacidad, fallecimiento u otras circunstancias.
Ademas, diversos acontecimientos que no se encuentran enteramente bajo el control de la Sociedad o de los
Gestores, tales como la situacion financiera de los propios Gestores o la realizacion de adquisiciones o cambios de
sus politicas o estructuras internas podrian, a su vez, influir en su capacidad para retener a los miembros del equipo
de gestion.
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Aunque los Contratos de Gestion prevén la obligacion de sustituir, con la mayor brevedad posible, a cualquier
miembro del equipo gestor en caso de renuncia, incapacidad o indisponibilidad, no se puede garantizar que los
Gestores sean capaces de encontrar y contratar a otras personas con niveles similares de pericia y experiencia en
el mercado inmobiliario y logistico o con un nivel similar de implantacién en dicho mercado. Incluso en caso de
gue se encontrase personal alternativo, la transicién de esas personas a los Gestores podria llevar tiempo, ser
costosa y no tener éxito en Ultima instancia.

En ese sentido, y sin perjuicio de las medidas adoptadas por la Sociedad, la salida por cualquier motivo de un
miembro de los equipos de los Gestores podria tener un efecto desfavorable en la capacidad de los Gestores para
lograr los objetivos del Grupo, lo cual podria tener un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados
y la situacion financiera del Grupo Bankinter Logistica.

C) RIESGOS ESPECIFICOS RELATIVOS A LA FINANCIACION DEL GRUPO BANKINTER LOGISTICA

13)  Una parte significativa de las necesidades de financiacion del Grupo Bankinter Logistica depende de su
capacidad de endeudamiento.

El Grupo Bankinter Logistica lleva a cabo sus actividades en el sector logistico, el cual requiere un nivel importante
de inversion, tanto para garantizar el desarrollo de sus proyectos, como para adquirir nuevos activos logisticos y
permitir el crecimiento de su negocio. Para obtener la financiacion necesaria, el Grupo Bankinter Logistica recurre
habitualmente a financiacion bancaria. En caso de no tener acceso a financiacion o de no conseguirla en términos
convenientes, la actividad ordinaria y la posibilidad de crecimiento del Grupo Bankinter Logistica podrian quedar
limitadas, lo que tendria consecuencias negativas en los resultados de sus operaciones comerciales y, en definitiva,
en su negocio. Este riesgo es particularmente relevante en situaciones de mercado adversas como las actuales que
traen causa, principalmente, de la crisis sanitaria del COVID-19 (véase el factor de riesgo nim. 15). Si bien estas
condiciones adversas del mercado no han tenido hasta la fecha un impacto sustancial negativo en la capacidad del
Grupo para acceder a financiacion de su deuda, no se puede descartar que no sea asi en el futuro. La capacidad del
Grupo para conseguir financiacion, o para conseguirla en términos convenientes, podria limitar el crecimiento del
Grupo y afectarle negativamente.

A 31 de diciembre de 2021, el pasivo corriente y el pasivo no corriente consolidados del Grupo Bankinter Logistica
ascendi6 a 50.111 miles de euros y 345.179 miles de euros, respectivamente.

Por lo tanto, Bankinter Logistica esta sujeta a riesgos normalmente asociados con la financiacion de la deuda,
incluyendo el riesgo de que los flujos de efectivo de sus operaciones sean insuficientes para cumplir con sus
obligaciones derivadas del servicio de la deuda. Si el Grupo Bankinter Logistica 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 existente, o buscar recursos adicionales. Estas medidas
podrian conllevar un coste elevado, no tener éxito y no permitir al Grupo satisfacer el servicio de la deuda
programado. Ademas, Bankinter Logistica no puede asegurar que ninguna de estas medidas, incluyendo la
obtencidn de dispensas por parte de los acreedores, pudiese llegar a efectuarse y, en dicho caso, en condiciones
razonables.

Asimismo, los contratos de financiacion del Grupo Bankinter Logistica estan sujetos al cumplimiento de
determinados covenants financieros y a clausulas de vencimiento anticipado, tales como en casos de adquisicion
del control de la Sociedad (i.e. fundamentalmente si cualquier persona o grupo de personas actuando de forma
concertada adquiriese el control de la Sociedad), entre otras, que podrian dar lugar a la amortizacidn anticipada de
la financiacion. Por ejemplo, la cancelacion del Contrato de Gestién de Negocio implicaria la resolucién anticipada
del préstamo hipotecario con vencimiento en junio de 2026. Para mas detalle, véase el punto 2.1.2 de este
Documento de Registro.

A 31 de diciembre de 2021, el Grupo Bankinter Logistica cumplié con todas las ratios financieras que le eran
exigibles en cada momento, pero cualquier incumplimiento de estos covenants, incluso como resultado de
supuestos extraordinarios o imprevistos, podria resultar en la resolucion anticipada de sus contratos de
financiacion.
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Todo ello podria tener un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y/o la situacién financiera
del Grupo Bankinter Logistica.

14)  Riesgo de fluctuaciones del tipo de interés

A 31 de diciembre de 2021, el 97% del pasivo financiero del Grupo estaba referenciado a tipos de interés variables.
Con el fin de proteger la exposicién a la fluctuacién a los tipos de interés, el Grupo cuenta con contratos de
cobertura a través de instrumentos financieros derivados (interest rate swaps) sobre el 95% del pasivo financiero
referenciado a tipos de interés variables. No obstante, estos mecanismos de cobertura, ademas de implicar un coste,
son limitados Yy, por tanto, en determinados casos podrian ser insuficientes. Durante el ejercicio 2021, el tipo de
interés de financiacion medio del Grupo Bankinter Logistica fue del 1,94%.

Por tanto, variaciones al alza de los tipos de interés por encima de los limites fijados en los contratos de cobertura
0 que afectasen a pasivos financieros que no cuenten con estos mecanismos de cobertura, incrementaria los costes
de financiacion asociados al pasivo financiero referenciado a tipos variables y, en Gltima instancia, afectaria a los
resultados operativos de la Sociedad. Ademas, una variacion al alza de los tipos de interés podria incrementar el
coste para la Sociedad de contratar estos mecanismos de cobertura.

Todo ello podria producir un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y/o la situacién
financiera del Grupo Bankinter Logistica.

D) RIESGOS RELACIONADOS CON EL SECTOR DE ACTIVIDAD DEL GRUPO BANKINTER LOGISTICA

15) La crisis sanitaria del COVID-19 y sus consecuencias econdémicas y sociales negativas a nivel global
podrian afectar negativamente a las actividades y resultados del Grupo Bankinter Logistica.

La crisis sanitaria derivada del coronavirus SARS-CoV-2, causante de la enfermedad denominada COVID-19,
declarada “pandemia” por la Organizacion Mundial de la Salud (OMS) en marzo de 2020, ha tenido un gran
impacto a nivel mundial. Ante la rapida propagacion del coronavirus a nivel mundial, fueron numerosos los
Estados, incluidos el espafiol, cuyos gobiernos tomaron decisiones sin precedentes para contener la propagacion
del COVID-19, como la declaracién de estados de alarma, que incluyeron el establecimiento de restricciones de
libertad de movimientos de los ciudadanos. Todo ello implicd una fuerte ralentizacion en el crecimiento econémico
de diversos estados, incluyendo Espafia.

La crisis provocada por el COVID-19 llevé a la economia espafiola a registrar un fuerte descenso del producto
interior bruto (el “PIB”) del 10,8% en 2020 (estimacion de avance anual respecto de 2019, fuente: INE). Este
impacto sobre la actividad econémica ha sido s6lo parcialmente compensado por el crecimiento del PIB de Espafia
en el ejercicio 2021, que fue del 5,2% (avance respecto de 2020, fuente: INE). La incertidumbre provocada por la
prolongacion de la crisis del COVID-19 impide realizar una estimacion fiable de su impacto sobre las economias
locales e internacionales en 2022 y afios sucesivos, en los que el PIB en Espafia podria experimentar una
ralentizacion de su aumento o incluso decrecimientos. Asimismo, el Indice de Precios de Consumo (el “IPC”)
experimento una subida del 6,5% en el ejercicio 2021 en Espafia (fuente: INE). Aunque las previsiones del Fondo
Monetario Internacional (el “FMI”) estiman un crecimiento del PIB en Espafa del 5,8% (proyecciones respecto
de 2021, fuente: FMI) para 2022, estas estimaciones podrian no cumplirse.

Aungque el sector logistico en el que opera la Sociedad ha visto incrementada su actividad en 2021, principalmente
como consecuencia de la subida de las ventas online, y la superficie logistica alquilada del Grupo se increment6
en 2021 un 20,48% con respecto a 2020, la expansion de la pandemia del COVID-19 podria afectar negativamente
a las actividades de negocio y a los ingresos de los inquilinos del Grupo, lo cual podria también impactar
negativamente en el Grupo Bankinter Logistica, ante por ejemplo eventuales impagos de las rentas por los
inquilinos como consecuencia de dificultades en sus actividades derivadas del COVID-19.

Por todo ello y especialmente a partir de la nueva variante del COVID-19 denominada “Omicron” que, por

ejemplo, estd causando muchas bajas laborales, las consecuencias negativas econdémicas, sociales o de otro tipo en
Espafia o a nivel global derivadas de la crisis sanitaria del COVID-19 y sus distintas variantes actuales o futuras,
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podrian tener un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y/o la situacion financiera del Grupo
Bankinter Logistica.

16) La fluctuacion de los precios de los materiales de construccion y materias primas podria afectar
negativamente a la Sociedad.

El Grupo Bankinter Logistica en su condicién de promotor para el desarrollo y construccion de sus activos esta
expuesto a la fluctuacion de los precios de los materiales de construccion y materias primas. Dado que el Grupo
Bankinter Logistica no construye directamente sus activos y, por tanto, necesita contratar con terceros para su
construccion, cualquier aumento de los precios de los materiales de construcciéon y materias primas que
experimentaran dichos terceros podria impactar en el Grupo como consecuencia del correspondiente aumento de
precio por estos servicios y obras.

La tabla siguiente recoge la evolucion de los precios entre abril de 2020 y septiembre de 2021 de los principales
materiales de construccion y materias primas que la Sociedad considera relevantes para la construccion de sus
activos logisticos:

Acero Aluminio Cobre Madera

Variacion precio periodo abril 2020-septiembre 2021
(@aMbOS INCIUSIVE) ..o 91,86% 94,26% 74,08% 95,53%

Fuente: Anci (Asociacién de constructores independientes)

En términos econdmicos, la coyuntura presente y previsible en el corto plazo es la de un fuerte incremento del
nivel de precios de las materias primas, lo que ha derivado a su vez en un auge de la inflacion. Asimismo, el sector
de actividad inmobiliario-logistico se encuentra expuesto a la carencia y retraso en el suministro de materias primas
necesarias para la construccion, remodelacion y mantenimiento de inmuebles.

Si en una coyuntura de aumento de los precios de los materiales de construccién y materias primas, el Grupo no
fuese capaz de trasladar integramente a sus arrendatarios ese aumento de los costes se podria producir una
disminucion de su resultado de explotacidn, lo cual provocar un impacto sustancial negativo en las actividades,
los resultados y/o la situacién financiera del Grupo Bankinter Logistica.

17)  Las inversiones inmobiliarias son relativamente iliquidas, lo que podria impedir realizar desinversiones
en el momento oportuno.

Los activos logisticos pueden ser iliquidos por distintas razones, incluyendo, entre otras, por fluctuaciones en la
demanda de activos, por la falta de adecuacion de los inmuebles a las necesidades especificas de los adquirientes,
por el nivel de inversidn que requiere su adquisicion, por el nimero limitado de operadores que pueden valorar el
arrendamiento de estos activos, dado su volumen, etc. Este riesgo es particularmente relevante en situaciones de
mercado adversas, en las que la inversidn tiende a retraerse.

Por tanto, el Grupo Bankinter Logistica podria tener dificultades para realizar rapidamente el valor efectivo de
algunos de sus activos logisticos y verse obligado a reducir su precio de realizacién o a mantenerlos en su cartera
durante més tiempo del inicialmente previsto. La iliquidez de las inversiones podria limitar la capacidad para
adaptar la composicion de su cartera logistica a posibles cambios coyunturales.

Todo ello podria provocar un impacto sustancial adverso las actividades, los resultados y/o la situacién financiera
del Grupo Bankinter Logistica.

18)  El negocio de Bankinter Logistica requiere de importantes niveles de inversion

Para evitar una pérdida de valor de sus activos logisticos, el Grupo Bankinter Logistica lleva a cabo tareas de
mantenimiento y reparaciones, asi como tareas de modernizacion y adecuacion de las propiedades con la intencion
de aumentar su atractivo o para satisfacer los cambios en la normativa legal, tales como las disposiciones relativas
al ahorro de energia, seguridad, accesibilidad, requisitos técnicos constructivos, etc. lo cual requiere importantes
niveles de inversidn. Asimismo, la creciente preocupacion y compromiso por la lucha contra el cambio climético
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y por la sostenibilidad ha llevado al Grupo a adoptar una serie de inversiones y medidas con el objetivo de mitigar
el impacto de los activos en dicho ambito, entre las que destaca la certificacidén energética de sus inmuebles.

El éxito del negocio de Bankinter Logistica depende de que tales inversiones generen finalmente la rentabilidad
esperada. Las inversiones del Grupo correspondientes a proyectos de desarrollo, rehabilitacion o mejora de
inmuebles logisticos ascendieron en total a 125 millones de euros en el ejercicio 2021 (incluida la adquisicién de
la sociedad Chacailo, S.L., propietaria de un terreno para el desarrollo de un activo logistico), que represent6 un
14% respecto del valor total de la cartera de inmuebles del Grupo a 31 de diciembre de 2021.

Un retraso en la fecha de entrada en explotacién de los activos en fase de proyecto (véase el apartado A del punto
2.2.2 del presente Documento de Registro) o la suscripcién de nuevos contratos de alquiler a un precio inferior del
esperado podria afectar negativamente a la Sociedad. En particular, dichos retrasos podrian verse agravados por la
crisis sanitaria del COVID-19 (véase factor de riesgo nim. 15).

Ademas, existen numerosos gastos asociados a la tenencia y gestion de activos logisticos (costes de reparacion,
gestién y mantenimiento, seguros, tasas e impuestos) que podrian verse incrementados de forma inesperada. A 31
de diciembre de 2021, dichos gastos consolidados del Grupo netos de ingresos repercutidos a los arrendatarios
representaron un 9% de los ingresos por rentas consolidados del Grupo a 31 de diciembre de 2021. Un incremento
de los gastos que no fuese posible repercutir a los mismos podria provocar una pérdida de competitividad del
Grupo Bankinter Logistica en el sector y limitar las renovaciones de contratos o la entrada de nuevos arrendatarios.
En particular, este riesgo podria verse agravado por la crisis sanitaria del COVID-19 (véase factor de riesgo nam.
15) en la medida en que podria tener lugar una reduccion de los ingresos por rentas mientras los gastos asociados
a la tenencia y gestion de inmuebles podrian mantenerse o incluso incrementarse.

Asimismo, en el desarrollo de su actividad, Bankinter Logistica debe identificar oportunidades de inversion
adecuadas y negociar las mismas para su adquisicién en condiciones mas adecuadas. Todo ello requiere un gasto
importante previo a la consumacion de dichas adquisiciones. En este sentido, la Sociedad podria incurrir en ciertos
costes de terceros, incluso en relacion con la financiacién, valoraciones y servicios profesionales relacionados con
la localizacion y andlisis de los activos que no se recuperarian en aquellas inversiones que no lleguen a
materializarse. Dado que Bankinter Logistica no puede asegurar que vaya a tener éxito en sus negociaciones para
adquirir activos, cuanto mayor sea el nimero de posibles inversiones que no lleguen a realizarse, mayores seran
los costes asociados a las mismas.

Todos estos factores podrian tener un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y/o la situacion
financiera del Grupo Bankinter Logistica.

19) El éxito del negocio de Bankinter Logistica depende de la capacidad de retener los inquilinos existentes
0 conseguir NUevos.

El Grupo Bankinter Logistica tiene como actividad principal el alquiler, la adquisicion, y la gestion de inmuebles
logisticos que a 31 de diciembre de 2021 represent6 el 100% del importe neto de la cifra de negocios del Grupo.
Si el Grupo no pudiera retener a sus inquilinos a conseguir nuevos que los sustituyan, los inmuebles podrian quedar
desocupados, lo que disminuiria los ingresos y podria afectar negativamente a la Sociedad.

A 31 de diciembre de 2021, los inmuebles logisticos terminados del Grupo Bankinter Logistica presentaron una
ratio de ocupacion del 90%. Durante el ejercicio 2021, la duracién media de los contratos del Grupo Bankinter
Logistica calculada hasta su vencimiento final fue de aproximadamente 19 afios en comparacion con los 21 afios
de duracion media en 2020. Adicionalmente, a 31 de diciembre de 2021, un 50,2% de la superficie total de los
activos del Grupo Bankinter Logistica se encontraba en explotacion mediante contratos vigentes con inquilinos.

La renovacién de los contratos de arrendamiento de Bankinter Logistica o la suscripcion de otros nuevos podria
realizarse en condiciones menos favorables a las actualmente existentes debido, fundamentalmente, a las
condiciones del mercado existentes en el momento de su renovacion o suscripcion o la capacidad de negociacion
y la situacion financiera de los inquilinos del Grupo.
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Por todo ello, no hay garantia de que Bankinter Logistica pueda en el futuro mantener ocupados sus inmuebles
logisticos o de que pueda gestionar con éxito el traspaso de sus inmuebles de la fase de proyecto (no explotacion)
a la fase de explotacion, lo cual podria tener un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y/o
la situacién financiera del Grupo Bankinter Logistica.

20) La falta de disponibilidad de suelos o inmuebles adecuados para su adquisicion y desarrollo podria
afectar negativamente el crecimiento de la cartera de activos del Grupo.

La actividad del Grupo consiste en la adquisicion de suelos para su promocion y de inmuebles ya construidos para
su remodelacidn con el objeto de desarrollar la actividad logistica. Por ello, el crecimiento del negocio del Grupo
podria verse afectada debido a la escasez de suelos e inmuebles adecuados para su explotacion.

La regulacion sobre urbanismo y parcelacion por parte de los entes locales, la carencia de nuevos desarrollos
inmobiliarios y la rigidez de la oferta por parte de entidades publicas o privadas para su venta, entre otras razones,
puede restringir el nimero de activos viables para su adquisicion. Del mismo modo, esta escasez y el alto grado
de competencia nacional e internacional en el sector podria conllevar un aumento de los precios de suelos e
inmuebles adecuados, dificultando ain mas su adquisicién y rebajando su rentabilidad esperada.

Todo ello podria producir un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y/o la situacién
financiera del Grupo Bankinter Logistica.

21) La aparicion de pasivos, vicios o defectos que no hubieran sido revelados durante los procesos de due
diligence previos a las adquisiciones de activos podria afectar negativamente al Grupo.

Antes de adquirir nuevos activos, el Grupo Bankinter Logistica lleva a cabo un estudio técnico y de revision (due
diligence) sobre la situacién técnica y legal de las mismas vy, si fuese necesario, la existencia de impactos
medioambientales nocivos. Sin embargo, es posible que ciertos dafios o defectos de calidad pudieran no
observarse, o que el alcance de este tipo de problemas no fuese totalmente evidente y/o que los defectos no se
manifestaran hasta un momento posterior a su adquisicion.

Por tanto, las adquisiciones de activos logisticos, ya sean las completadas o las que pudieran realizarse en el futuro,
implican una serie de riesgos. Asi, por ejemplo, las sociedades del Grupo Bankinter Logistica podrian encontrarse
ante hechos imprevistos, pasivos, vicios o defectos de caracter material relacionados con los activos adquiridos
por el Grupo y que no hubieran sido revelados durante los procesos de due diligence. La materializacién de
cualquiera de estos riesgos podria, entre otras cuestiones, determinar la necesidad de incurrir en costes superiores
a los estimados (que pudieran incluso hacer necesario acometer ajustes en el negocio) y requerir un nivel de
dedicacion y atencion por parte de la direccion y el personal del Grupo que merme sus recursos o impida que los
mismos se destinen al desarrollo de otras actividades propias del negocio del Grupo Bankinter Logistica, lo que
podria generar posibles efectos adversos sobre los ingresos operativos del Grupo.

Todo ello podria provocar un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y/o la situacion
financiera del Grupo Bankinter Logistica.
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4. GOBIERNO CORPORATIVO
4.1 Organos de administracion, de gestion y de supervision y alta direccion

4.1.1 Nombre, direccién profesional y funciones en el emisor de los miembros de los drganos de
administracidn, de gestidn y/o de supervisién, asi como de los altos directivos, e informacién adicional.

A. Consejo de Administracion y altos directivos
Consejo de Administracion

Segun lo establecido en el articulo 22 de los Estatutos Sociales de Bankinter Logistica, el Consejo de
Administracion de la Sociedad debe estar integrado por 7 miembros.

A continuacién se detalla la composicién del Consejo de Administracion de Bankinter Logistica a la fecha del
presente Documento de Registro, indicando el cargo ejercido por cada uno de los miembros del Consejo.

Caracter del  Accionista al que Fecha Fecha
Nombre Cargo consejero representa nombramiento  expiracion
Jaime Ifiigo Guerra Azcona...............c......... Consejero Dominical Bankinter, S.A. 12/05/2021  12/05/2027
Consejero y
Juan José Vera Vera.......occoeevvveeireeveernennns Vicepresidente Dominical Valfondo Inmuebles, S.L.U. 12/05/2021  12/05/2027
Juan José Vera Villamayor............c.cccceeeenee Consejero Dominical Valfondo Inmuebles, S.L.U. 12/05/2021  12/05/2027
Consejero y
Fernando Moreno Marcos...............cceevvenene. Presidente Dominical Bankinter, S.A. 12/05/2021  12/05/2027
Ignacio Larr( Martinez..........c.cooeerieeninnnns Consejero Externo - 12/05/2021  12/05/2027
Victor Marti Gilabert............cccevernirinininns Consejero Externo - 12/05/2021  12/05/2027
{figo Gortazar Sanchez-Torres.................... Consejero Externo - 12/05/2021  12/05/2027

(1) Consejeros nombrados por la Junta General sobre la base de la prospeccion de perfiles de candidatos realizada por Bankinter para ocupar el cargo de Consejeros
externos, a diferencia de los Consejeros dominicales que fueron nombrados por la Junta General de Accionistas en representacion de Bankinter.

Alfonso Cércamo Gil es Secretario no Consejero de la Sociedad.

La direccién profesional de todos los miembros del Consejo de Administracién y del Secretario no Consejero de
Bankinter Logistica es, a estos efectos, calle Felipe Sanclemente, 26, planta 3% 50001 Zaragoza.

Altos directivos
A fecha del presente Documento de Registro, la Sociedad no cuenta con ningun alto directivo.

En mayo de 2021, la Sociedad, Montepino Logistica, S.L. (sociedad absorbida por Bankinter Logistica), Valfondo
Inmuebles y Bankinter suscribieron el Contrato de Asesoramiento Estratégico para prestar servicios relacionados
con la captacién de capital para acometer inversiones, asi como con la direccion y gestion estratégica de la
Sociedad, mediante un equipo formado por profesionales con la experiencia y aptitudes requeridas para prestar
estos servicios. Asimismo, en mayo de 2021, la Sociedad, Montepino Logistica, S.L. (sociedad absorbida por
Bankinter Logistica), Bankinter y Valfondo Gestion suscribieron el Contrato de Gestién de Negocio por el cual
Valfondo Gestidn presta al Grupo los servicios relacionados con la gestion integral de los activos logisticos en los
que invierta, mediante un equipo formado por profesionales con la experiencia y aptitudes requeridas para prestar
estos servicios.

De acuerdo con la informacidn proporcionada a Bankinter Logistica por las personas mencionadas en este apartado

A., a excepcion de D. Juan José Vera Vera y D. Juan José Vera Villamayor, que tienen una relacion familiar de
primer grado en linea directa, no existe relacion familiar alguna entre ellas.
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B. Miembros del Gestor de Negocio (externo)

A fecha del presente Documento de Registro, los miembros del Gestor de Negocio que actlian como 6rgano de
gestion externo de la Sociedad son los siguientes:

Nombre Cargo

Juan JOSE VEra VIllamayOr ...........ouceririiiriiiiisieie et Director General

ANA VEra VIllAMAYOT ..ot Directora de Marketing

RAMON SOIAN0 LISA ......vvirriiii e Director financiero

JUITAN LADAITA PETEZ ..o Director de Relacion con inversores

David ROMEra JAraDa .......c.ceriririririiiieieeeec e Director de Gestion de Activos

Marta de 1a Sermna de VEIASCO ..........curuiiiiiieieirireiee e Directora del departamento legal

Cristina Amoribieta PErez-Villacastin...........ccccoeviiiiiiiccccececeees s Directora de RRHH

SEIGIO ASIN ATTUS. ...ttt ettt Director de Desarrollo de Proyectos

Benito AlOGO ANGEME. ....c.cviiiiiiiiieieieit ettt Director de Desarrollo de Negocio Internacional

La direccion profesional de todos los miembros del equipo gestor de Valfondo Gestion es, a estos efectos, calle
Felipe Sanclemente, 26, planta 3% 50001 Zaragoza.

C. Miembros del Gestor Estratégico (externo)

A la fecha del presente Documento de Registro, los miembros del Gestor Estratégico que actGan como 6rgano de
gestion estratégico de la Sociedad son los siguientes:

Nombre Cargo

Director del Area de Inversion Alternativa de Bankinter Investment
(Bankinter, S.A.)

Arantzazu SANChEZ JANATIZ ..ot Directora de la Unidad de Activos Inmobiliarios (Bankinter, S.A.)

Pedro Maria Sagiiés Gonzalez-Estrada.............ccccovvveeerinncenennnnenns

La direccion profesional de todos los miembros del equipo gestor de Bankinter es, a estos efectos, Paseo de la
Castellana, 29, 28046 Madrid.
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D. Informacidn adicional

A continuacion se incluye un detalle de las personas fisicas mencionadas en el apartado A de este punto 4.1.1 que son, o han sido, durante los Ultimos 5 afios miembros de los
6rganos de administracién, de gestion o de supervision, o socios directos de otras sociedades 0 asociaciones al margen de la Sociedad, excluyendo: (i) aquellas sociedades de caracter
meramente patrimonial o familiar que no tengan relevancia respecto a Bankinter Logistica; (ii) participaciones accionariales de sociedades cotizadas que no tienen el caréacter de
participacion significativa; (iii) sociedades y entidades del Grupo Bankinter Logistica; y (iv) cualesquiera otras que no tengan relevancia alguna a los efectos de la actividad del
Grupo Bankinter Logistica.

Nombre

| Sociedad

| cargo

| Actividad principal de la sociedad

Juan José Vera.........ccoceevenene

Inversiones Montepino, S.L.

Valfondo Holding, S.L.
Valfondo Inmuebles, S.L.

Valfondo Desarrollos Técnicos, S.L.

Control y Direccion de Ejecucion Vera, S.L.

El Taramal Agricola, S.L.
Desarrollos & Soluciones Dresden, S.L.

Vera Patrimonial 2005, S.L.

Representante persona fisica del administrador mancomunado (no

vigente)
Administrador tnico (no vigente) y socio

Representante persona fisica del administrador tnico (no vigente)

Representante persona fisica del administrador Gnico (no vigente)

Socio
Administrador Gnico (no vigente)
Consejero (no vigente)

Administrador Gnico (no vigente) y socio

Promocidén inmobiliaria

Tenencia de acciones y participaciones, asi como gestion y administracion de valores
Promocidén inmobiliaria

Instalacion y explotacion de instalaciones fotovoltaicas, asi como generacion y venta
de energia eléctrica.

Intermediacién en la realizacién de proyectos, direccién y asistencia de obras.
Evaluacion y prevencion de riesgos laborales, trabajos de seguridad e higiene.

Explotacion de fincas risticas y explotacion ganadera

Promocion inmobiliaria. Los inmuebles que ostenta no compiten con activos de
Bankinter Logistica.

Promocién y arrendamiento de inmuebles

Juan José Vera Villamayor ...

Inversiones Montepino, S.L.
Valfondo Holding, S.L.
Valfondo Inmuebles, S.L.

Valfondo Desarrollos Técnicos, S.L.

Valfondo Gestion, S.L.

Control y Direccion de Ejecucion Vera, S.L.

El Taramal Agricola, S.L.
Vera Patrimonial 2005, S.L.

Ingenieria Logistica Tectonica, S.L.©

Fondoterra, S.L.
Logistica Ruisefior, S.L. (extinguida)

Representante persona fisica del administrador mancomunado
Administrador Unico y socio
Representante persona fisica del administrador Ginico®

Representante persona fisica del administrador tnico
Representante persona fisica del administrador Unico
Administrador Gnico y socio

Administrador Gnico
Administrador Gnico y socio®

Administrador solidario

Administrador solidario
Representante persona fisica del administrador (no vigente)

Promocidén inmobiliaria
Tenencia de acciones y participaciones, asi como gestion y administracion de valores
Promocidon inmobiliaria

Instalacion y explotacion de instalaciones fotovoltaicas, asi como generacién y venta
de energia eléctrica.

Prestacion de servicios de administracion y gestion de activos inmobiliarios

Intermediacién en la realizacion de proyectos, direccién y asistencia de obras.
Evaluacion y prevencion de riesgos laborales, trabajos de seguridad e higiene.

Explotacion de fincas rasticas y explotacion ganadera
Promocién y arrendamiento de inmuebles

Servicios de asesoramiento técnico de ingenieria, arquitectura y otros servicios
técnicos relacionado con la promocion y construccion de obras.

Compraventa al por mayor de materiales de piedra para construccion
Promocién inmobiliaria

(1): Esta sociedad presta servicios de asesoramiento técnico a Bankinter Logistica. Juan José Vera Villamayor es administrador solidario de Ingenieria Logistica Tecténica, S.L. y Valfondo Holding, S.L. es titular del 50% de su capital social.
(2): Mediante decision del accionista tnico de fecha 12 de mayo de 2021, la Sociedad dispensé a Juan José Vera Villamayor para desempefiar este cargo al considerarse que esta sociedad no realiza competencia efectiva con la Sociedad.

A juicio de la Sociedad, ninguna de las sociedades indicadas en la tabla anterior tiene relevancia significativa con respecto a la actividad del Grupo Bankinter Logistica, en la medida en que estas
sociedades o bien no desarrollan sus actividades en el mercado inmobiliario logistico en el que opera la Sociedad o bien no compiten directamente con ella.
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4.1.2  Datos sobre las cualificaciones y la experiencia pertinentes de gestion de los miembros de los 6rganos
de administracién, de gestion y/o de supervisién, asi como de los altos directivos e informacién
adicional.

A. Datos sobre las cualificaciones y la experiencia pertinentes de gestion de los miembros de los drganos
de administracidn, de gestion y/o de supervision, asi como de los altos directivos.

= Consejo de Administracion de Bankinter Logistica

A continuacion se incluye un resumen del curriculum vitae de los miembros del Consejo de Administracion de
Bankinter Logistica.

Juan José Vera Vera

Con mas de 40 afios de experiencia en el sector, comenzd su trayectoria como empresario en el mercado del Real
Estate hace mas de 20 afios, fundo entre otras empresas, el grupo Europroyev que es el origen del actual grupo.

Juan José Vera Villamayor

Formado como Arquitecto Técnico en la Universidad de Navarra y ganador del primer premio de Viviendas
Biocliméticas (lbaiondo, Vitoria), tiene una experiencia de mas de 25 afios en el sector inmologistico como
Director de Obra. Actualmente coordina el grupo de empresas que disefian y gestionan los activos Montepino, y
ha sido la persona que ha liderado la transformacion del grupo de empresas Europroyev a la estructura actual.

Ha llevado a cabo la promocién de més de 30 proyectos del sector residencial privado, mas de 130 naves en el
sector industrial y mas de diez proyectos de derribo. Ademas, cuenta con mas de 50 proyectos de Estudio y
Coordinacion de la seguridad.

A partir de 2017 lider6 la entrada de inversores externos en la empresa familiar y actualmente dirige la estrategia
global de la compafiia.

Jaime Ifigo Guerra Azcona

Actualmente es Director General de Bankinter (Director de Banca de Inversion), posicién que ocupa desde el afio
2013. Entre los afios 2004 y 2013, ocupd el cargo de Secretario General de Bankinter (Area Legal, Area Fiscal y
Area de Cumplimiento Normativo y Corporativo). Previamente, desempefié el cargo de Secretario del Consejo y
Director de Servicios Juridicos del ICO. Ademas, es Abogado del Estado, en excedencia desde el afio 2002.

Es licenciado en Derecho y Empresariales (E-3) por la Universidad Pontificia Comillas (ICADE) y PLD (Program
for Leadership Development) por Harvard Business School (Boston-MASS).

Fernando Moreno Marcos

Es Director General de Banca de Empresas y Negocio Internacional de Bankinter y miembro del Comité de
Direccion de Bankinter. Previamente, ocup6 diversos cargos en Bankinter, entre los que cabe destacar, el de
Director General de Banca Comercial (2006-2017), Director General Adjunto de Banca Privada y Retail (2006-
2007), Encargado del Area de Pequefias y Medianas Empresas (2002-2006) y Encargado del Departamento de
Corporate Finance (1999-2002).

Es licenciado en Derecho y Empresariales (E-3) por la Universidad Pontificia Comillas (ICADE), PMD (Program

Management Development) por Harvard Business School (Boston-MASS). Ademaés, en el afio 2004 realiz6 el
Senior Executive Program de ESADE Business School.
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ifligo Gortazar Sanchez-Torres

Es Socio Fundador de Plenium Partners, gestor y operador independiente en el sector de las energias renovables,
desde el afio 2007. Con anterioridad desarroll6 su carrera profesional como Socio Fundador de 360 Corporate
(2002-2009) y asociado en el equipo de fusiones y adquisiciones de Citigroup-Schroder Salomon Smith Barney
(1996-2002).

Es Licenciado en Ciencias Econdmicas y Empresariales por la Universidad Pontificia de Comillas (ICADE).
Victor Marti Gilabert

Es Presidente/CEO de GMAC y responsable de supervisar el dia a dia de las operaciones de GMAC, asi como de
definir las estrategias de inversion y su ejecucion. Anteriormente ha sido Socio Director de Horwath HTL durante
19 afios. Durante esta etapa, ostenté diferentes posiciones directivas en las oficinas de Andorra, Espafia, Portugal,
Reino Unido, Brasil etc. Fue también miembro del International Board de Horwath HTL representando Europa,
Africa (EMEA), y Oriente Medio. En el afio 2006, recibio el reconocimiento de Crowe Horwath HTL International
por el excepcional crecimiento de la Firma de Horwath HTL Espafia.

Inici6 su carrera profesional en el entorno de empresas familiares del sector turistico, lo que le permitié conocer
el sector hotelero, del ocio y la restauracion en todos sus niveles. En sus mas de 25 afios de experiencia profesional,
ha trabajado en las diferentes &reas del negocio y en todo el ciclo de un proyecto: desde la expansion hasta la
operacion.

Realizé estudios de Turismo en Barcelona, es graduado en Alta Direccion de Empresas por IESE (Universidad de
Navarra-Harvard University), asi como en Theme Parks Management por la Universidad de Cornell-New York.

Ignacio Larrd Martinez

Es Socio Fundador y Director Financiero de Kanoar Ventures SGEIC, gestora de fondos de capital riesgo, desde
el afio 2015. Adicionalmente ejerce como Director académico de los cursos horizontales de gestion de datos, Big
Data e Inteligencia Avrtificial en el Instituto de Empresa Business School. Con anterioridad, desempefi6 diferentes
posiciones en diversas compafiias entre las que destacan Credit Agricole Corporate and Investment Bank, Axel
Urquijo, Banco Bilbao Vizcaya, DMR Consulting y PriceWaterhouseCoopers.

Es Ingeniero de Telecomunicaciones por la Universidad Politécnica de Madrid y Executive MBA por IESE.
Adicionalmente realiz el Executive Master en Banca y Finanzas en el Instituto de Estudios Bursatiles y Lean
LaunchPad Course for Educators en Stanford Unversity.

= Miembros del Gestor de Negocio

A continuacidn, se incluye un resumen del curriculum vitae de los miembros del equipo gestor de Valfondo
Gestion que no son miembros del Consejo de Administracion de Bankinter Logistica.

Ramédn Solano Lisa

Con maés de 25 afios de experiencia en entidades financieras, ha ejercido a lo largo de su trayectoria profesional
como responsable de auditoria, riesgos, gestion de tesoreria y gestion financiera. Formado con la Licenciatura de
Economia en la Universidad de Zaragoza y el PDD de IESE. Actualmente es responsable del area financiera.

Julian Labarra Pérez

Experto en las inversiones de Real Estate, tanto a nivel nacional como internacional. Formado como Ingeniero por
la Universidad Politécnica de Madrid, tiene un MBA en EOI y se ha desarrollado profesionalmente como
Corporate Finance Director en ING REIM, GE Capital, CBRE y Alantra. Actualmente Ileva la gestion, captacion
y retencién de inversores, coordina la estrategia de desarrollo de negocio y blsqueda de nuevas oportunidades a
nivel internacional.
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David Romera Jaraba

Cuenta con mas de 20 afios de experiencia en el area logistica del sector de Real Estate. Formado por la
Licenciatura de Administracion y Ciencias Politicas ha ejercido como responsable de area en ING, CBRE,
Cushman and Wakefield. Actualmente coordina el area de Desarrollo de Negocio y Gestion de Activos, no sélo
en la captacion si no en la retencidn posterior.

Ana Vera Villamayor

Cuenta con més de 15 afios de experiencia coordinando el &rea de Marketing, formada por IE School, su misién
se basa en desarrollar e implementar la estrategia de branding, coordinar el plan de comunicacién, y realizar el
plan de marketing, definir objetivos y hacer seguimiento y supervisién de su cumplimiento.

Marta de la Serna Velasco

Cuenta con mas de 20 afios de experiencia en despachos de reconocido prestigio. Licenciada en Derecho por la
Universidad de Zaragoza y Master en Derecho Empresarial cursado en el Centro de Estudios Garrigues.
Actualmente coordina el area juridica del grupo y ha sido designada como Compliance Officer.

Cristina Amoribieta Pérez-Villacastin

Cuenta con més de 15 afios de experiencia como Directora Financiera y de RRHH de Libelium, tecnoldgica lider
en el mundo del 10T. Es Licenciada en Economia y Méster de RRHH por ESADE. Actualmente coordina el area
de RRHH, gestionando el desarrollo profesional del equipo que conforma el grupo.

Sergio Asin Artls

Cuenta con mas de 25 afios de experiencia como Director de Desarrollo de Proyectos. Formado como Ingeniero
por la Universidad de Zaragoza, es el responsable de coordinar tanto el control presupuestario de la ejecucién de
los desarrollos como el calendario fijado con el inquilino. Coordina al equipo de Oficina Técnica y supervisa su
correcto cumplimiento.

Benito Alogo Andeme

Es licenciado en Ciencias Econdmicas por la Universidad Autdnoma de Madrid. Cuenta con mas de 15 afios de
experiencia en el sector del Real Estate, tanto en perfiles financieros como en perfiles comerciales y de desarrollo
de negocio, liderando la expansion de compafiias a nivel europeo para distintos tipos de activos inmobiliarios. Su
misién principal es analizar y llevar a cabo nuevas oportunidades de desarrollo de plataformas logisticas en
localizaciones internacionales.

= Miembros del Gestor Estratégico

A continuacion, se incluye un resumen del curriculum vitae de los miembros del equipo gestor del Gestor
Estratégico.

Pedro Maria Sagliés Gonzalez-Estrada

Es actualmente Managing Director y responsable de Fondos de Inversién Alternativa de la Unidad de Banca de
Inversion de Bankinter. Cuenta con mas de 20 afios de experiencia en Banca de Inversion, habiendo sido
responsable de Fusiones y Adquisiciones en Bankinter (2011-2016), Director de Corporate Finance de Socios
Financieros (2008-2011) y Espirito Santo Investment (2005-2008), Gerente de Desarrollo Corporativo y RR.II. de
Telefonica New Media - Antena 3 TV (2001-2005) y Analista de Corporate Finance de Citigroup (1998-2001).

Es licenciado en Ciencias Economicas y Empresariales por la Universidad Pontifica de Comillas (ICADE) y
executive MBA por el IE Business School.
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Arantzazu Sanchez Janariz

Es Directora de la Unidad de Activos Inmobiliarios de Bankinter, encargada de la desinversion, entre otros, de los
activos adjudicados del banco. Es miembro del Comité de Inversiones de Olimpo Real Estate Socimi, S.A. Tiene
una amplia experiencia en el sector inmobiliario, con mas de 20 afios trabajando en el mismo. Ha ocupado diversos
puestos de direccion y gestion inmobiliaria, entre otros la Direccidn de la Asesoria Juridica Zona Sur en Ferrovial
Inmobiliaria (1998-2001), Directora de la Asesoria Juridica y miembro del Consejo de Administracion de El Reino
de Don Quijote, Gerente de la Zona Centro en Acciona Inmobiliaria (2004-2009) y Direccion de la Territorial
Centro en Banco Santander-Altamira (2009-2015), gestionando una cartera de 2.200 millones de euros.

Es licenciada en Derecho por la Universidad Auténoma de Madrid, Master en Urbanismo por la U.A.M.- Céatedra
Pablo de Olavide.

B. Informacién adicional

De acuerdo con la informacion de que dispone Bankinter Logistica, durante los 5 afios anteriores a la fecha del
presente Documento de Registro, ninguna de las personas fisicas mencionadas en el apartado A de este punto 4.1.2
ha sido condenada en relacion con delitos de fraude; ni ha sido miembro del Consejo de Administracion ni alto
directivo de entidades incursas en procedimientos concursales o de liquidacién concursal; ni ha sido objeto de
ninguna investigacion publica oficial ni de sanciones por autoridades estatutarias o reguladoras, ni ha sido
descalificado por un tribunal por su actuacién como miembro de los 6rganos de administracion, de gestion o de
supervision de una sociedad emisora o por su actuacién en la gestion de los asuntos de una sociedad emisora.

C. Régimen de gobierno corporativo aplicable a la Sociedad

A la fecha del presente Documento de Registro, Bankinter Logistica cumple con la normativa espafiola vigente de
gobierno corporativo que le resulta de aplicacion, que es el régimen general de las sociedades anénimas de la Ley
de Sociedades de Capital.

Bankinter Logistica no tiene la consideracion de sociedad andnima cotizada y, por lo tanto, no le resultan de
aplicacion las normas del titulo X1V de la Ley de Sociedades de Capital relativas a sociedades anénimas cotizadas,
ni el “Cédigo de buen gobierno de las sociedades cotizadas” publicado por la CNMYV en junio de 2020.

No obstante, si, en cumplimiento de los requisitos dispuestos en la Ley de SOCIMIs, las acciones la Sociedad se
admitiesen o incorporasen a negociacion en un mercado regulado o un sistema multilateral de negociacién no mas
tarde del 22 de marzo de 2024 (inclusive), la Sociedad quedara en tal caso sujeta a la normativa de gobierno
corporativo del correspondiente mercado regulado o sistema multilateral de negociacién correspondiente.

D. Comisiones de la Sociedad

A la fecha del presente Documento de Registro, el Consejo de Administracion de Bankinter Logistica no ha
constituido una Comision de Auditoria ni una Comision de Retribuciones. La Sociedad no tiene la consideracion
de “entidad de interés publico” a los efectos de la Ley 22/2015, de 20 de julio, de Auditoria de Cuentas y del Real
Decreto 1517/2011, de 31 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento que desarrolla el texto refundido de
la Ley de Auditoria de Cuentas. Por lo tanto, la Sociedad no esta obligada a tener una Comision de Auditoria con
la composicién y funciones recogidas en el articulo 529 quaterdecies de la Ley de Sociedades de Capital. Sin
perjuicio de lo anterior, el articulo 29 de los Estatutos Sociales de Bankinter Logistica establece que el Consejo de
Administracién podra crear una Comision de Auditoria y Supervision de Riesgos, asi como otros comités o
comisiones.

Comité de Inversiones

Conforme a lo estipulado en el Contrato entre Accionistas, la Sociedad ha constituido un Comité de Inversiones
(ajeno al Consejo de Administracion de Bankinter Logistica), cuyas principales funciones son:
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(i) Reportar periddicamente, mediante la revisioén y aprobacion de informes preparados por el Gestor de
Negocio para su presentacion en las reuniones del Consejo de Administracion, dando cuenta del estado
y la evolucion de las inversiones existentes y comunicando cualesquiera otros datos relevantes; y

(i)  Formular propuestas de inversion adecuadas a la estrategia de negocio y los objetivos de la Sociedad.
Para el efectivo desarrollo de sus funciones, el Comité de Inversiones podra apoyarse en los servicios
prestados por el Gestor de Negocio y el Gestor Estratégico.

A continuacidn, se detalla la composicion del Comité de Inversiones de Bankinter Logistica a la fecha del presente
Documento de Registro.

Nombre Accionista gue propuso su nombramiento  Fecha nombramiento
Pedro Maria Sagiiés Gonzalez-Estrada.............c.cooeerrrcircrnnnnnnn. Bankinter, S.A. 14/05/2021
Aréntzazu Sanchez Janériz... Bankinter, S.A. 14/05/2021
Juan José Vera Villamayor... Valfondo Inmuebles, S.L. 14/05/2021
David Romera Jaraba........ ... Valfondo Inmuebles, S.L. 14/05/2021

En el apartado A de este punto 4.1.2 se incluye un resumen del curriculum vitae de los miembros del Comité de
Inversiones de Bankinter Logistica.

4.2 Remuneracion y prestaciones

4,21  Importe de la remuneracion pagada (incluidos los honorarios contingentes o diferidos) y prestaciones
en especie concedidas a esas personas por el emisor y sus filiales por servicios de todo tipo prestados
por cualquier miembro de los drganos de administracién, de gestién y/o de supervisién al emisor, asi
como de los altos directivos, al emisor y a sus filiales.

El articulo 27 de los Estatutos Sociales de Bankinter Logistica establece el sistema de remuneracion de los
Consejeros de la Sociedad en funcidn de su naturaleza a efectos societarios. En este sentido, (i) los consejeros
externos, en su condicion de tales, tienen derecho a recibir dietas por asistencia a las reuniones del Consejo de
Administracion de la Sociedad consistentes en una asignacion fija anual, ya sea dineraria o en especie; (ii) los
consejeros dominicales y los consejeros que tengan la consideracion de otros externos no perciben ninguna
retribucion por el ejercicio de las funciones que les corresponde desarrollar por su pertenencia al Consejo de
Administracion; y (iii) los consejeros ejecutivos tienen derecho a percibir la retribucion que por el desempefio de
dichas responsabilidades se prevea en el contrato celebrado a tal efecto entre el consejero y la Sociedad.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 27 de los Estatutos Sociales de Bankinter Logistica, la Junta General
de accionistas celebrada el 12 de mayo de 2021 fij6 el importe maximo de retribucién anual de los Consejeros de
la Sociedad en su condicion de tales en 60 miles de euros, en concepto de dietas por asistencia de los Consejeros
externos a las reuniones del Consejo de Administracion. Posteriormente, conforme al citado articulo 27 de los
Estatutos Sociales, el Consejo de Administracion de la Sociedad acordd distribuir la remuneracion de los
Consejeros externos, asignandoles la cantidad de 2 miles de euros en concepto de dietas de asistencia por cada
reunion presencial del Consejo de Administracion de Bankinter Logistica a la que asistan cada uno de ellos.

Adicionalmente, a la fecha del presente Documento de Registro, la Sociedad no ha establecido sistemas de
retribucion basados en entrega de acciones u opciones sobre acciones de Bankinter Logistica.
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La tabla siguiente incluye la remuneracion devengada por los Consejeros de la Sociedad durante el ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2021:

Consejeros Periodo devengo ejercicio 2021 Retribucion (euros)
Jaime 1fig0 GUEITA AZCONA...........ovveerveeerrreeseesesees s sees oo 30/03/2021 a 31/12/2021 0
JUAN JOSE VEIa VEIA......cocviiiiniiereieieesesesesene s 30/03/2021 a 31/12/2021 0
Juan José Vera Villamayor ..o 30/03/2021 a 31/12/2021 0
Fernando Moren0 MarCoS .........oovvveeeeeenceieeee s 30/03/2021 a 31/12/2021 0
1gNacio Larrl Martinez..........ccoveerinncieiniee s 30/03/2021 a 31/12/2021 8.000
Victor Marti GIlabert..........covvernieniecceec e 30/03/2021 a 31/12/2021 8.000
1Rigo Gortazar SANCNEZ-TOIES...........oveeveeeeeeeeeeeeee e eeeee e 30/03/2021 a 31/12/2021 8.000

4.2.2  Importes totales provisionados o acumulados por el emisor o sus filiales para prestaciones de pension,
jubilacion o similares.

A fecha del presente Documento de Registro no existen importes provisionados o acumulados por la Sociedad o
sus sociedades dependientes para prestaciones de pensién, jubilacién o similares.

4.3 Acciones y opciones de compra de acciones
Segun la informacion de la que dispone la Sociedad, el nimero de acciones de Bankinter Logistica de las que los

actuales Consejeros son propietarios a titulo individual, directa o indirectamente, o que estan representadas por los
mismos, a la fecha del presente Documento de Registro, son las que se indican en la siguiente tabla.

NUm. derechos de voto  NUm. derechos de voto % sobre el total de

CONSEJEROS directos indirectos derechos de voto®
D. Fernando Moreno Marcos...........c.couoveereeceerererenerennnnns 20.000 0 0,03
D. ifiigo Gortazar SANCNEZ-TOITES ........co.ceveeveerrrrrerrrenen 50.000 0 0,08
D. Juan José Vera Vera@............ccccoevrenrneennnseneensenens 0 3.230.000 511
TOtAL e 70.000 3.230.000 5,22

(1): Calculado sobre el nimero de acciones totales de la Sociedad a la fecha del presente Documento de Registro.

(2): Através de la sociedad Valfondo Inmuebles, S.L. (accionista directo de la Sociedad), integramente participada por Valfondo Holding, S.L. D. Juan José Vera
Vera es socio mayoritario de Valfondo Holding, S.L. y ejerce control sobre ella. D. Juan José Vera Villamayor es también socio de Valfondo Holding, S.L.
pero no ejerce control sobre ella.

A fecha del presente Documento de Registro, ningln consejero es titular de opciones de compra de acciones de
Bankinter Logistica.

5. INFORMACION FINANCIERA E INDICADORES CLAVE DE RESULTADOS
5.1 Informacion financiera histérica

El presente punto incluye informacion financiera consolidada auditada del Grupo Bankinter Logistica
correspondiente al ejercicio 2021 comprendido entre el 30 de marzo de 2021 (fecha de constitucién de Bankinter
Logistica) y el 31 de diciembre de 2021. Dada la reciente constitucion de la Sociedad, Bankinter Logistica no
cuenta con mas informacion financiera histérica consolidada de su Grupo.

No obstante, en la medida en que (i) Bankinter Logistica se constituyé en marzo de 2021 como una sociedad
vehiculo para adquirir hasta el 100% de Montepino Logistica, S.L.; y (ii) en diciembre de 2021, la Sociedad
absorbié a Montepino Logistica, S.L., se incluye a efectos informativos la informacion financiera consolidada
auditada de Montepino correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020.

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo Bankinter Logistica y de Montepino correspondientes a los ejercicios

cerrados a 31 de diciembre de 2021 y 2020, respectivamente, fueron formuladas por sus correspondientes Consejos
de Administracion segun las Normas Internacionales de Informacion Financiera, segun fueron adoptadas por la
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Unién Europea (NIIF-UE) (las “NIIF”) de conformidad con el Reglamento (CE) n° 1606/2002 del Parlamento
Europeo y del Consejo, de 19 de julio de 2002, relativo a la aplicacidn de normas internacionales de contabilidad.

Al amparo de lo establecido en el articulo 19 del Reglamento de Folletos, se incorporan por referencia al presente
Documento de Registro: (i) las cuentas anuales consolidadas del Grupo Bankinter Logistica correspondientes al
ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2021, asi como el correspondiente informe de gestién consolidado e informe
de auditoria, que estan disponibles en la pagina web de Bankinter Logistica (www.montepino.net); y (ii) las cuentas
anuales consolidadas de Montepino correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2020, asi como el
correspondiente informe de gestion consolidado e informe de auditoria, que estan igualmente disponibles en la
pagina web de Bankinter Logistica (www.montepino.net).
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https://www.montepino.net/images/montepino/accionistas/pdf/ccaa_consolidadas_ejercicio_2021.pdf
https://www.montepino.net/images/montepino/accionistas/pdf/ccaa_consolidadas_ejercicio_2020.pdf

5.1.1  Informacidn financiera historica auditada de los dos ltimos ejercicios
A.  ESTADO DE SITUACION FINANCIERA CONSOLIDADO

La tabla siguiente recoge el estado de situacion financiera consolidado auditado del Grupo Bankinter Logistica y
de Montepino a 31 de diciembre de 2021 y 2020, respectivamente.

Bankinter Logistica Montepino
31/12/2021 © 31/12/2020
Auditado Var. 21-20 Auditado
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA CONSOLIDADO (SEGUN NIIF) (miles de euros) (%) (miles de euros)
ACTIVO
Inmovilizado intangible ... 98.840 -- 0
Inversiones INMODIlIATIAS..........c.ccevivieieeicece e 923.627 41 654.906
Inversiones financieras a largo plazo ..........c.cocccevvviicennncicces 4.655 0 4.649
Activos por impuesto diferido............cocveeeeeeeeeeeees 1.426 (53) 3.037
Periodificaciones a largo plazo .. 542 -- 0
ACTIVO NO COTTIENTE ...ovviviiiiciicieeeee e 1.029.090 55 662.592
() ] T - TSP 12 50 8
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar: ...........covceeeereennne 11.683 206 3.820
Clientes por ventas y prestaciones de Servicios............ccocoeeeerenene 2.486 40 1.770
DEUAOTES VAIIOS .....vcvevvveveeiiieteteseie ettt 0 (100) 188
ACtiVOS POr IMPUESLO COITIENTE ......eeviverieienieiiriecsie e 204 19 172
Otros créditos con las Administraciones PUblicas.............ccccceuevnne 8.993 432 1.690
Inversiones financieras a corto plazo (otros activos financieros) ........ 441 (65) 1.246
Periodificaciones a corto plazo ...........cccecevvvrieeninnciieseee e 1.773 3.011 57
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes ..............ccccevvieeennnn. 16.007 55 10.341
ACTIVO COTTIBNTE....c.veviiieieiisice et 29.916 93 15.472
Total activo 1.059.006 56 678.064
PATRIMONIO NETO
FONAOS PrOPIOS: ...viviiiieiiriieieieiei et 661.689 65 402.232
CAPILAL c1vcvveecvee e 63.227 81 34.914
Prima de emiSiOn ........ccccceieiiiiiie e 568.499 164 215.740
RESBIVES. .....ooveeveietieeeietetee ettt ettt ettt es et ean s esetens (6.393) (111) 56.935
Otras aportaciones de SOCIOS .....cvrvevrrrrrrrrreriririrerirereseeeeeeesseeesenns 0 (100) 33.440
Resultado del periodo atribuible a la sociedad dominante... 36.356 (41) 61.203
Ajustes por cambios A ValOr ..........cocevriirerieiie e s 601 139 (1.530)
Total patrimonio NELO..........cccvvviveeiieee s 662.290 65 400.702
PASIVO
Provisiones a largo plazo ...........ccceeevieieveiiiceieineee s 0 (100) 22.359
Deudas a 1argo Plazo:...........oeeeiririeeiniceeee e 266.449 53 173.952
Deudas con entidades de Crédito ............ccoeveveveievcieseiesceese 262.737 56 168.893
Derivados..........ccccuvune.. . 0 (100) 2.039
Otros pasivos fiNANCIEIOS ........coveeieieieieeeeee e 3.712 23 3.020
Pasivo por impuesto diferido ............coeeeiireeiinnecccee s 80.156 62 49.512
PaSiVO NO COTTIBNTE ......cvcveiciiiieicice e 346.605 41 245.823
Provisiones a corto plazo ............cccccvveviiiinnccnnenceee s 0 -- 0
Deudas a Corto Plazo:........ccovevrerieerieireiee e 46.971 77 26.563
Deudas con entidades de Crédito ............ccoeveveveeevcvicciccee e 20.274 159 7.842
Otros pasivos fINANCIEIOS ...........cceeivrieieieiseee e 26.697 43 18.721
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar: ..........ccoceeveerveereenenns 3.033 (39) 4.976
ACTEEUOIES VAIIOS ....vcveevveveeiieieteteeeetetete ettt 2.485 (41) 4.226
Pasivos por impuESst COITIENEE .......c.evrveverriririririrereeeere e 32 7 140
Deudas con Administraciones PUbIICas..........cccevevevrervrenienninnen 516 (15) 610
Periodificaciones a corto plazo ..........cccceevevvevnerieieneieseee e 107 -- 0
PaSIVO COMTIBNTE.......ceiviuieiiiicteciee e 50.111 59 31.539
Total patrimonio NEtO Y PASIVO .......cvvveveerieireise e 1.059.006 56 678.064
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Principales variaciones entre el estado de situacion financiera consolidado de 2021 y 2020

Activo

A continuacion, se describen las principales variaciones entre las partidas del “activo” del Grupo Bankinter
Logistica y Montepino a 31 de diciembre de 2021 y 31 de diciembre de 2020, respectivamente:

El importe correspondiente a la partida de “inmovilizado intangible” aumenta desde 0 a 98.840 miles de euros
como consecuencia del fondo de comercio puesto de manifiesto en la primera consolidacion contable con
motivo de la adquisicion del 100% de las participaciones sociales representativas del capital social de
Montepino Logistica, S.L. por parte de Bankinter Logistica.

El importe correspondiente a la partida “inversiones inmobiliarias™ se situ6 a 31 de diciembre de 2021 en
923.627 miles de euros, un 41% superior con respecto al importe de dicha partida a 31 de diciembre de 2020,
debido, principalmente, a la inversidn realizada en el periodo para la construccién de naves logisticas por
importe de 146.790 miles de euros (incluyendo la adquisicion de suelos) y a la variacion de valor por la puesta
a valor razonable de los activos por importe de 121.931 miles de euros. Dicha partida incluye 13.658 miles de
euros correspondientes al importe pagado por la adquisicién de un suelo (“Illescas™) que se contabiliz6 por su
coste de adquisicion como anticipo de inmovilizado debido a que el contrato de adquisicion esta sujeto a una
condicion suspensiva.

Las inversiones inmobiliarias incorporan un importe de 4.542 miles de euros adquiridos a otras partes
vinculadas, de los que 2.481 miles de euros corresponden a la Comision de Desarrollo del GN y 2.061 miles
de euros corresponden a honorarios por servicios técnicos (entre otros, redaccion de proyectos, direccion de
obra, direccion de ejecucion, etc.) percibidos por la sociedad Ingenieria Logistica Tect6nica, S.L.

El importe correspondiente a la partida “inversiones financieras a largo plazo” se situ6 a 31 de diciembre de
2021 en 4.655 miles de euros, practicamente sin variacion con respecto al importe de dicha partida a 31 de
diciembre de 2020.

El importe de la partida “periodificaciones a largo plazo” corresponde, fundamentalmente, al saldo pendiente
de aplicar a largo plazo del coste del seguro suscrito por importe de 542 miles de euros en el contexto de la
adquisicion de Montepino Logistica, S.L. por parte de la Sociedad. Este seguro cubre la responsabilidad de
Montepino Logistica, S.L. en el supuesto de incumplimiento de las manifestaciones y garantias otorgadas por
ésta en beneficio de la Sociedad, relativas al estado de Montepino Logistica, S.L. en el momento de la firma
del contrato de compraventa del 100% de las participaciones sociales representativas de su capital social.

El importe correspondiente a la partida “clientes por ventas y prestaciones de servicios” se situo a 31 de
diciembre de 2021 en 2.486 miles de euros, un 40% superior con respecto al importe de dicha partida a 31 de
diciembre de 2020, como consecuencia del incremento de rentas pendientes de cobro a cierre del ejercicio 2021
por importe de 550 miles de euros derivado de retrasos en el cobro por cuestiones administrativas consecuencia
de las fusiones ejecutadas. Todas las rentas que se encontraban pendientes de cobro a cierre del ejercicio 2021
se encuentran ya cobradas.

El importe correspondiente a la partida “otros créditos con las administraciones publicas” se situ6 a 31 de
diciembre de 2021 en 8.993 miles de euros, un 432% superior con respecto al importe de dicha partida a 31 de
diciembre de 2020, debido exclusivamente al saldo activo por el impuesto sobre el valor afiadido pendiente de
devolucién o compensacién. La variacién corresponde con el impuesto generado por las inversiones realizadas
en el ejercicio 2021.

El importe correspondiente a la partida “inversiones financieras a corto plazo (otros activos financieros)” se
situo a 31 de diciembre de 2021 en 441 miles de euros, un 65% inferior con respecto al importe de dicha partida
a 31 de diciembre de 2020, como consecuencia exclusivamente de la cancelacion de los depdsitos en garantia
de los intereses de la financiacion mantenida por las sociedades del Grupo. Tanto la financiacién como los
depdsitos en garantia fueron cancelados durante el ejercicio 2021.
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El importe correspondiente a la partida “periodificaciones a corto plazo” se situ6 a 31 de diciembre de 2021
en 1.773 miles de euros, un 3.011% superior con respecto al importe de dicha partida a 31 de diciembre de
2020, debido a la comision de apertura por importe de 1.250 miles de euros ya desembolsada para la
financiacion preautorizada y no dispuesta que tiene concedida el Grupo, al saldo pendiente de aplicar a corto
plazo por importe de 161 miles de euros del coste del seguro de manifestaciones y garantias contratado con
motivo de la compra del 100% de las participaciones sociales representativas del capital social de Montepino
Logistica, S.L. y al incremento del importe pendiente de aplicar de seguros de construccién y promocion.

Patrimonio neto y pasivo

A continuacién, se describen las principales variaciones entre los ejercicios 2021 y 2020 de las partidas del
“patrimonio neto” y “pasivo’:

El importe correspondiente a la partida “total patrimonio neto” se situé a 31 de diciembre de 2021 en 662.290
miles de euros, aumentando un 65% con respecto al importe de dicha partida a 31 de diciembre de 2020
correspondiente a Montepino. En términos econdmicos, se trata de magnitudes no comparables, ya que
corresponden a sociedades cabecera de grupos societarios diferentes (Montepino Logistica, S.L. en el ejercicio
2020 y Bankinter Logistica en el ejercicio 2021).

El importe correspondiente a la partida “provisiones a largo plazo” se redujo a 0 euros a 31 de diciembre de
2021 desde los 22.359 miles de euros a 31 de diciembre de 2020, como consecuencia del pago de la comision
de éxito a la sociedad encargada de la gestién de Montepino Logistica, S.L. que se encontraba provisionada en
el ejercicio 2020 y se ha liquidado en 2021 al producirse la venta del 100% las participaciones sociales
representativas del capital social de Montepino Logistica, S.L.

El importe correspondiente a la partida “deudas a largo plazo con entidades de crédito” se situé a 31 de
diciembre de 2021 en 262.737 miles de euros, un 56% superior con respecto al importe de dicha partida a 31
de diciembre de 2020, como consecuencia del proceso de refinanciacion llevado a cabo durante el ejercicio
2021 por el cual se ha dispuesto de nueva financiacion por importe de 266 millones de euros a un tipo de interés
de Euribor a 3 meses mas un diferencial de 1,65% y de la cancelacién de financiaciones a largo plazo que se
hallaban vigentes a 31 de diciembre de 2020 por importe de 169 millones de euros.

El importe correspondiente a la partida “derivados” se redujo a O euros a 31 de diciembre de 2021 desde los
2.039 miles de euros a 31 de diciembre de 2020 debido a la cancelacidn de los derivados de cobertura asociados
a las financiaciones a largo plazo tal como se refiere en el guion anterior relativo a la evolucion de la partida
“deudas a largo plazo con entidades de crédito”.

La partida de “activo por impuesto diferido” se situ6 a 31 de diciembre de 2021 en 1.426 miles de euros, un
53% inferior con respecto al importe de dicha partida a 31 de diciembre de 2020. Por su parte, la partida de
“pasivo por impuesto diferido” se situd a 31 de diciembre de 2021 en 80.156 miles de euros, un 62% superior
con respecto al importe de dicha partida a 31 de diciembre de 2020. La variacidn de estas partidas corresponde
al impuesto diferido asociado a la revalorizacion de las inversiones inmobiliarias durante el ejercicio 2021,
neto de activos por impuesto diferido de la misma naturaleza. En el cierre del ejercicio 2021 figuran neteados
aquellos activos y pasivos por impuesto diferido de la misma naturaleza y de previsible liquidacion simultanea.

El importe correspondiente a la partida “deudas a corto plazo con entidades de crédito” se situé a 31 de
diciembre de 2021 en 20.274 miles de euros, un 159% superior con respecto al importe de dicha partida a 31
de diciembre de 2020, debido al importe dispuesto de dos lineas de crédito formalizadas durante el ejercicio
2021 con un limite global de 30 millones de euros que la compafiia mantiene con dos entidades financieras. El
saldo a 31 de diciembre de 2020 corresponde a la deuda a corto plazo a dicha fecha que ha sido cancelada
segun lo expuesto en el guion relativo a “deudas a largo plazo con entidades de crédito”.

El importe correspondiente a la partida “otros pasivos financieros” se situ6 a 31 de diciembre de 2021 en
26.696 miles de euros, un 43% superior con respecto al importe de dicha partida a 31 de diciembre de 2020,
correspondiendo al saldo pendiente de pago a proveedores de inmovilizado vinculado al volumen de inversion
€en curso.

El importe correspondiente a la partida “acreedores varios” se situ6 a 31 de diciembre de 2021 en 2.485 miles
de euros, un 41% inferior con respecto al importe de dicha partida a 31 de diciembre de 2020, como
consecuencia del pago durante el ejercicio 2021 del saldo pendiente por la ayuda a la implantacion acordada
segln el contrato de arrendamiento de una de las instalaciones del Grupo.
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B. ESTADOS DE RESULTADO INTEGRAL CONSOLIDADO
1. Estado de resultado integral consolidado (histdrico) de 2021 y 2020

La tabla siguiente recoge (i) el estado de resultado integral consolidado auditado del Grupo Bankinter Logistica
(historico) para el periodo comprendido entre el 30 de marzo de 2021 (fecha de constitucion de la Sociedad) y el
31 de diciembre de 2021; y (ii) el estado de resultado integral consolidado auditado de Montepino (histérico) para
el periodo comprendido entre el 1 de enero de 2020 y el 31 de diciembre de 2020.

Bankinter Logistica Montepino
31/12/2021® 31/12/2020@
Auditado Var. 21-20 Auditado
ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL CONSOLIDADO (SEGUN NIIF) (miles de euros) (%) (miles de euros)
OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios (prestaciones de servicios).......... 13.906 (20) 17.280
Gastos de personal 4 - -
Otros gastos de eXplotaCion: ........ceeueurererrrrrrirrr s (8.102) 11 (7.330)
SEIVICIOS EXEEIIONES ...ttt (7.279) 10 (6.604)
THIDULOS. ... v (823) 13 (726)
Otros resUItados ........c.oovvieiiiiiiiicce s (341) 97) (12.893)
Diferencia negativa por combinacion de negocios.............c.ccceeenenae 3.362 - 0
Resultado de explotacion antes de valoracion de inversiones
INMODITIANTAS .....ocveviiicc e 8.821 400 (2.943)
Variacion de valor razonable en inversiones inmobiliarias ............ 47.191 (49) 92.593
Resultado de eXplotacion............ccovrrrnnnnnnieece s 56.012 (38) 89.650
INGresos fiNANCIEI0S ..........ovivciiiriiiii e 12 1.100 1
GaStOS fINANCIEIDS. ......cviiiieiiiieie s (9.567) 119 (4.366)
Variacion de valor razonable en instrumentos financieros.................. 51 - 0
Deterioro y resultado por enajenacion de instrumentos financieros..... 0 - (20)
Resultado fiNANCIEr0.........ooureiiiiiceee e (9.504) (117) (4.385)
Resultado antes de IMPUESLOS...........cccovrieiiriiicinnccterece s 46.508 (45) 85.265
Impuestos sobre benefiCios ..o (10.152) (58) (24.062)
Resultado del JerciCio..........couviviricinininiiiiiiec et 36.356 (41) 61.203
Resultado atribuido a la sociedad dominante 36.356 (41) 61.203

(1) Periodo comprendido entre el 30 de marzo de 2021 (fecha constitucion de la Sociedad) y el 31 de diciembre de 2021.
(2) Periodo comprendido entre el 1 de enero de 2020 y el 31 de diciembre de 2020.

Segln se indica en este apartado, el estado de resultado integral consolidado del Grupo Bankinter Logistica de
2021 (iniciado el 30 de marzo) y el estado de resultado integral consolidado de Montepino de 2020 (iniciado el 1
de enero) comprenden periodos de distinta duracion. Por tanto, la informacion financiera de los estados del
resultado integral consolidados de 2021 y 2020 no son comparables y, en consecuencia, las variaciones indicadas
entre ambos ejercicios no son representativas, por lo que no se incluye una descripcion de las mismas.

Principales partidas de resultado integral y evolucién durante 2021

— El importe neto de la cifra de negocios corresponde a los ingresos ordinarios procedentes de contratos con
clientes por alquileres derivados de la actividad patrimonial del Grupo, que se centra integramente en el
mercado nacional. Los ingresos del ejercicio correspondientes al periodo comprendido entre el 30 de marzo de
2021y 31 de diciembre de 2021 han ascendido a 13.906 miles de euros, los cuales incluyen, por una parte, (i)
los ingresos devengados durante el periodo de los incentivos al alquiler a lo largo de la duracién minima de los
respectivos contratos por importe agregado de 963 miles de euros y, por otra parte, (ii) las propias rentas ya
facturadas por importe de 12.079 miles de euros. Adicionalmente, se registran como cifra de negocios las
refacturaciones a los arrendatarios de costes generales de los inmuebles, cuyo importe en el ejercicio
comprendido entre el 30 de marzo y el 31 de diciembre de 2021 ha ascendido a 864 miles de euros.
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— Dentro de la linea de “servicios exteriores” se incluyen fundamentalmente los servicios prestados por otras
partes vinculadas (Gestor Estratégico y Gestor de Negocio) por importe de 4.318 miles de euros.

— La partida “diferencia negativa por combinacion de negocios” recoge la diferencia generada como
consecuencia del mayor valor razonable de la sociedad Logistica Ruisefior S.L. (adquirida con fecha 30 de
junio de 2021) respecto al precio de adquisicion.

— Como “otros resultados” durante el ejercicio 2021, se han producido gastos excepcionales por importe de
341 miles de euros como consecuencia de incumplimientos en los plazos de entrega de una nave arrendada de
acuerdo con las condiciones establecidas segun contrato.

— En la partida “variacion de valor razonable en inversiones inmobiliarias” se ha registrado un ingreso por
importe de 47.191 miles de euros como consecuencia de la diferencia entre el valor razonable de los inmuebles
y el coste asociado, apoyado en tasaciones realizadas por un experto independiente.

— Dentro del epigrafe “resultado financiero” durante el ejercicio 2021, se han imputado como gasto financiero
619 miles de euros correspondiente al coste amortizado asociado al nuevo préstamo formalizado durante el
gjercicio 2021. Asimismo, 5.199 miles de euros corresponden a la imputacion a resultado como consecuencia
de la cancelacion de los préstamos incorporados a la Sociedad a raiz de la combinacién de negocios del Grupo
y Montepino.

2. Estado de resultado integral consolidado teérico (no histérico) de 2021 por combinacion de negocios de
Bankinter Logistica y Montepino.

El 14 de mayo de 2021, Bankinter Logistica adquirio las participaciones sociales representativas de la totalidad
del capital social de Montepino Logistica, S.L. por 518.747 miles de euros. Con ello, resultaron asimismo
integradas en el Grupo una serie de sociedades dependientes de las que Montepino Logistica, S.L. era la sociedad
matriz, incorporando por tanto al Grupo los bienes titularidad de Montepino hasta el 14 de mayo de 2021. A efectos
contables, esta operacion constituyé una combinacion de negocios, de acuerdo con las NIIF. La explotacién de
dichos bienes aport6 al Grupo Bankinter Logistica unos ingresos y unos resultados de 13.906 y 29.998 miles de
euros, respectivamente, en el periodo comprendido entre el 14 de mayo de 2021 y el 31 de diciembre de 2021.

A continuacién se incluyen, a efectos meramente ilustrativos, las principales magnitudes tedricas (no histéricas)
de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada por la combinacién de negocios de Montepino y el Grupo
Bankinter Logistica para distintos periodos. Esta informacién financiera consolidada tedrica (no historica) se ha
preparado Unicamente a efectos explicativos y, por tanto, estas magnitudes reflejan una situacién hipotética y no
representan la posicion financiera ni los resultados reales de Montepino ni los del Grupo Bankinter Logistica en
los periodos de referencia que se indican.

En este sentido, las principales magnitudes financieras teéricas (no histéricas) para ilustrar la combinacién de
negocios de Montepino y el Grupo Bankinter Logistica que se incluyen en las tablas siguientes de este subapartado
B.2 se incluyen en la memoria de las cuentas anuales consolidadas auditadas del Grupo Bankinter Logistica del
ejercicio 2021. Estas magnitudes financieras tedricas (no historicas) han sido preparadas por la Sociedad y no han
sido objeto de informe especial por el auditor de la Sociedad ni por ningln otro auditor independiente.

El objetivo de la informacion financiera es facilitar una estimacion teérica de cual podria haber sido el importe de
ciertas magnitudes relevantes de la cuenta de pérdidas y ganancias del Grupo bajo las hipétesis de que la
adquisicion por Bankinter Logistica de las participaciones sociales representativas del 100% del capital social de
Montepino Logistica, S.L. —es decir, la integracién de Montepino en el Grupo Bankinter Logistica— se hubiese
producido, respectivamente (i) el 1 de enero de 2021 en lugar del 14 de mayo de 2021, o (ii) el 30 de marzo de
2021 en lugar del 14 de mayo de 2021; dado que durante el ejercicio 2021 Montepino tuvo actividad desde el 1 de
enero®?),

(13): Para la preparacion de la informacion financiera tedrica (no historica) por combinacion de negocios de Bankinter Logisticay Montepino
Logistica, S.L. en las 2 hip6tesis expuestas se ha tenido en consideracion la aportacion de Logistica Ruisefior, S.L., que fue adquirida
por Montepino Logistica, S.L. el 30 de junio de 2021.

43



» Principales magnitudes financieras consolidadas tedricas (no historicas) entre 1 de enero de 2021 y 31
de diciembre de 2021.

Bajo la hipdtesis de que la adquisicion por Bankinter Logistica de las participaciones sociales representativas del
100% del capital social de Montepino Logistica, S.L. hubiera tenido lugar el 1 de enero de 2021, dado que
Montepino tuvo actividad y estuvo operativo en 2021 desde el 1 de enero, se incluyen por su relevancia las
siguientes magnitudes tedricas (no historicas) que supondrian en su cuenta de resultados consolidada para el
periodo de 12 meses entre el 1 de enero de 2021 y el 31 de diciembre de 2021.

PRINCIPALES MAGNITUDES FINANCIERAS CONSOLIDADAS (NO HISTORICAS) 1/1/2021 a 31/12/2021
POR COMBINACION DE NEGOCIOS DE BANKINTER LOGISTICA Y MONTEPINO (miles de euros)
(011 = Mo L= 0= To oo oL OO TSSOSO USSP URTPP 21.099
RESUITAA0 08 EXPIOTACION .....viivieiiieieieiei et bbbttt b bttt b ettt b e bbb (22.780)
Variacion de valor razonable de las inversiones inMODIlArias. ............cveriieiiiniinn s 113.353
ReSUITAd0 CONSOIIAUO .........cuiiiiciiic bbb 49.089

La diferencia entre el “resultado de explotacién” consolidado (historico) del Grupo y el “resultado de explotacion”
consolidado tedrico (no histdrico) por la combinacién de negocios de Montepino y el Grupo desde el 1 de enero
de 2021 corresponde al resultado de explotacion de Montepino previo a la fecha de su adquisicién (14/5/2021) por
parte de Bankinter Logistica, que incorpora el gasto por importe de 30.583 miles de euros correspondiente a la
comision de éxito liquidada con motivo de dicha adquisicion.

La diferencia entre la “variacion de valor razonable de las inversiones inmobiliarias™ (histérico) del Grupo y la
“variacién de valor razonable de las inversiones inmobiliarias” tedrica (no histérica) por la combinacion de
negocios de Montepino y el Grupo desde el 1 de enero de 2021 corresponde a la revalorizacion de los activos
inmobiliarios de Montepino desde dicha fecha hasta la fecha de adquisicion (14/5/2021) de Montepino por parte
de Bankinter Logistica, sobre la base de los estdndares de valoracion de la RICS realizadas por una sociedad de
tasacion homologada por el Banco de Espafia y experta en el sector inmobiliario. En particular, uno de los factores
concurrentes que influyen en esta evolucion es la importante compresion de yields no solo en ubicaciones prime
sino también en instalaciones para e-commerce.

= Principales magnitudes financieras consolidadas teéricas (no histéricas) entre 30 de marzo de 2021y 31
de diciembre de 2021.

Por otra parte, si la adquisicién por Bankinter Logistica de las participaciones sociales representativas del 100%
del capital social de Montepino Logistica, S.L. hubiera tenido lugar el 30 de marzo de 2021, fecha de constitucion
de la Sociedad, los ingresos y el resultado aportados al Grupo para el periodo comprendido entre el 30 de marzo
de 2021 y el 31 de diciembre de 2021 habrian ascendido a los importes que se indican en la tabla siguiente.

PRINCIPALES MAGNITUDES FINANCIERAS CONSOLIDADAS (NO HISTORICAS) 30/3/2021 a 31/12/2021
POR COMBINACION DE NEGOCIOS DE BANKINTER LOGISTICA Y MONTEPINO (miles de euros)
INGEESOS ..tttk bttt bbbt h bbbk R R R R R E AR R R R bRkt E e n R e R n et 16.185
RESUITAAO ...ttt bbbttt bbb £k b Rt b b b e et £ bbb et n bbb 38.266

C. ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO

La tabla siguiente recoge (i) el estado de flujos de efectivo consolidado auditado del Grupo Bankinter Logistica
para el periodo comprendido entre el 30 de marzo de 2021 (fecha de constitucién de la Sociedad) y el 31 de
diciembre de 2021; y (ii) el estado de flujos de efectivo consolidado auditado de Montepino para el periodo
comprendido entre el 1 de enero de 2020 y el 31 de diciembre de 2020.
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Bankinter Logistica Montepino
31/12/2021® 31/12/2020@
Auditado Var. 21-20 Auditado
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO (SEGUN NIIF) (miles de euros) (%) (miles de euros)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
Resultado del ejercicio antes de impuestos .. 46.508 (45) 85.265
Ajustes del resultado...........coceeiirriiinciie e (41.959) (48) (81.388)
GaStOS fINANCIEIOS. ......cvveeieiiiicie s 9.567 (119) 4.368
INGres0S fiNANCIEIOS ..........viveiiriieiei e (12) 1.100 1)
Variacion de ProvViSIONES ..........ccceiieeerinieieieiiieiee e -- -- 10.168
Variacion del valor razonable en inversiones inmobiliarias................. (47.191) (49) (92.593)
Diferencia negativa de consolidacion ...........ccoveerirnnireiinnecreneens (3.362) - 0
Otros resultados.........ccceeveerieenne. (961) (71) (3.330)
Cambios en el capital corriente (91.554) (932) 10.998
EXISTENCIAS ...ttt 6 (400) )
Deudores y otras cuentas a Cobrar...........c.coeveiriicinnnieisnecene (375) (218) 318
Otros aCtivos COITIENTES .......cvivireieiririeicici s (9.955) (249) 6.681
Acreedores y 0tras CUENAs & PAGAN ..........oveveerirrrrereirinesieeeererereeneeas (28.816) (929) 3.474
OLr0S PASIVOS COMIENTES........cuvuvveieriririeieieieieieie et (52.414) (10.046) 527
Otros flujos de efectivos de las actividades de explotacion ............. (4.389) 17 (3.748)
Pago Impuesto SOCIEAAAES ..........ccciririeiiiiiiiiccrc e (28) 92 (349)
CODrOS 08 INTEIESES ......vveeeeeeceieierere s 12 1.100 1
Pag0oS d& INEIESES .....cueiiicieiiirieiee et (4.373) (29) (3.400)
Flujos de efectivo de las actividades de explotacion ..............cc....... (91.394) (921) 11.127
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
Pagos POI INVEISIONES .......cooourueiiiirieiinirisieee e (597.233) 838 (63.703)
Sociedades del grupo, neto de efectivo en sociedades consolidadas .... (519.915) -- 0
Inversiones iINMODITIANIAS ..........c.oeiiriiic e (76.826) 30 (59.297)
Otros activos fINANCIEIOS ..........oveeiriririeiiiirieee s (492) (89) (4.406)
Cobros por deSiNVEISIONES .........cccovreieiiinieeerreeieee e 1.956 41 1.386
Otros activos fINANCIEIOS .........cceiririeiiiiicce s 1.956 41 1.386
Flujos de efectivo de las actividades de inversion (595.277) (855) (62.317)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio............cc.coveureeee. 625.213 2.452 24.496
Emision de instrumentos de patrimonio............ccoeeevrrciieiinnccieninnns 625.213 2.452 24.496
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero................... 77.405 148 31.252
Emision:
Deudas con entidades de Crédito..........cccovviiiiniecrinnncie 282.614 613 39.636
Otras deudas 433 (61) 1.109
Devolucién y amortizacién de:
Deudas con entidades de Crédito..........ccovviiiiniicinnnciie (205.205) 2.062 (9.493)
Oras dEUTAS .....c.ouvvveiiirieiciei et (437) -- 0
Flujos de efectivo de las actividades de financiacion....................... 702.618 1.160 55.748
Aumento/disminucion neta del efectivo o equivalentes................... 15.947 250 4.558
Efectivo o equivalentes al inicio del €jercicio...........c.covvcveivncciinnne 60 (99) 5.783
Efectivo o equivalentes al final del €jercicio.............cocovvvvriinccninieas 16.007 55 10.341

(1) Periodo comprendido entre el 30 de marzo de 2021 (fecha constitucion de la Sociedad) y el 31 de diciembre de 2021.

(2) Periodo comprendido entre el 1 de enero de 2020 y el 31 de diciembre de 2020.

Principales variaciones del estado de flujos de efectivo de 2021 y 2020

Segun se indica en este apartado, el estado de flujos de efectivo consolidado del Grupo Bankinter Logistica de
2021 (iniciado el 30 de marzo) y el estado de flujos de efectivo consolidado de Montepino de 2020 (iniciado el 1
de enero) comprenden periodos de distinta duracién. Por tanto, la informacién financiera de los estados de flujos
de efectivo consolidados de 2021 y 2020 no es comparable y, en consecuencia, las variaciones indicadas entre

ambos ejercicios no son representativas, por lo que no se incluye una descripcién de las mismas.
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D. MOVIMIENTOS EN LOS FONDOS PROPIOS Y EL PATRIMONIO NETO

La siguiente tabla muestra los movimientos en los fondos propios y el patrimonio neto de Bankinter Logistica y Montepino Logistica, S.L. para el periodo cubierto por la

informacion financiera histérica.

Otras Resultado del ejercicio  Ajustes por
Prima de aportaciones de atribuido a la sociedad ~ cambios de
CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO (SEGUN NIIF EN MILES DE EUROS) Capital emision Reservas socios dominante valor Total
Saldos a 31 de diciembre de 2019 (Montepino) 32.426 193.732 20.792 33.440 36.154 (1.357) 315.187
Total ingresos y gastos consolidados reCONOCITOS ..........coeirerireriiinieire e - -- - - 61.203 (173) 61.030
Operaciones con socios 0 propietarios:
AUMENLOS 8 CAPITAL ...t 2.488 22.392 - - - - 24.880
Otras OPEraciones COM SOCIOS .......cueuereriruereriertaiesertsestetesessbetese st sesbebesesbsbesesesesesseneneas - (384) - - - - (384)
Otras variaciones del patrimonio NELO............ccciririreinirnieee e - - 36.143 - (36.154) - (11)
Saldos a 31 de diciembre de 2020 (MONTEPIN0) ......cvivirieiirierieieieesieieie e 34.914 215.740 56.935 33.440 61.203 (1.530) 400.702
Otras Resultado del ejercicio  Ajustes por
Prima de aportaciones de atribuido a la sociedad  cambios de
CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO (SEGUN NIIF EN MILES DE EUROS) Capital emision Reservas s0cios dominante valor Total
Saldos a 30 de marzo de 2021 (Bankinter Logistica)... 60 - - - - - 60
Total ingresos y gastos consolidad0s reCONOCIADS ...........c.ceiririeicirinniiiieisiece e - -- (6.393) -- 36.356 601 30.564
Operaciones con socios 0 propietarios:
AUMENLOS & CAPITALL......vvciiiiiicicc e 63.167 568.499 -- -- -- -- 631.666
Otras OPEraciones CON SOCIOS .....vveverererreriereererteeasestesessesesteseesesaeseesessesessensesessesessenes - -- - - -- -- --
Otras variaciones del patrimonio NELO............ccuiriirieiiinireeeee e - - - - - - -
Saldos a 31 de diciembre de 2021 (Bankinter LOGIStiCa).........ccccovrureirininieirernicenns 63.227 568.499 (6.393) - 36.356 601 662.290
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E. PRINCIPIOS DE CONTABILIDAD Y NORMAS DE VALORACION APLICADOS

Las politicas contables utilizadas y las notas explicativas pueden consultarse en las respectivas Memoria de las
cuentas anuales auditadas consolidadas del Grupo Bankinter Logistica del ejercicio cerrado a 31 de diciembre de
2021 (www.montepino.net) y Memoria de las cuentas anuales consolidadas de Montepino del ejercicio cerrado a
31 de diciembre de 2020 (www.montepino.net), que han sido depositadas en la CNMV e incorporadas por
referencia al presente Documento de Registro. Véanse los puntos 2, 3 y 4 de las Memorias de dichas cuentas
anuales consolidadas.

F. PRINCIPALES MAGNITUDES Y RATIOS FINANCIEROS

La tabla siguiente recoge las principales magnitudes y ratios financieros del Grupo a 31 de diciembre de 2021.

31/12/2021

(miles de euros/%)

PRINCIPALES MAGNITUDES Y RATIOS FINANCIEROS No auditado
EBITDAWD. ..ottt ettt sttt e sttt b s s et e bt s s b et s et bes s et et s bt s et s et b s e et et ettt e e et e bt 5.459
GrosS ASSEL VAIUE (GAV)M ...ttt bbb bbb bbb bbb bbb bbbt 909.866
DEUAA FINANCIEIA NBLAW. .........eveiiii ettt 267.004
EPRA Net Tangible Assets (EPRA NTA)D ...t sse st 641.379
Loan to Value (LTV) del GIUPOW........c.iuiviieiiieie ettt bbb bbbt 29,35%

(1): Medida Alternativa de Rendimiento (véase Anexo | de este Documento de Registro).
5.1.2  Cambio de fecha de referencia contable

La Sociedad no ha cambiado su fecha de referencia contable durante el periodo cubierto por la informacion
financiera histérica incluida en el presente Documento de Registro.

5.1.3 Normas contables

La informacion financiera histérica incluida en el presente Documento de Registro ha sido elaborada de acuerdo
con las NIIF.

5.1.4 Cambio del marco contable

Tanto las cuentas anuales consolidadas del Grupo Bankinter Logistica como las de Montepino correspondientes a
los ejercicios cerrados a 31 de diciembre de 2021 y 2020, respectivamente, fueron formuladas segun las NIIF y la
Sociedad no tiene la intencion de adoptar un nuevo marco de normas contables en los préximos estados financieros
anuales que publigue.

5.1.5 Informacion financiera auditada preparada con arreglo a las normas nacionales de contabilidad
No procede. La informacién financiera consolidada auditada correspondiente a los ejercicios cerrados a 31 de
diciembre de 2021 de la Sociedad y a 31 de diciembre de 2020 de Montepino fue preparada segun las NIIF. Por
tanto, los estados financieros consolidados auditados incluidos en el punto 5.1.1 de este Documento de Registro
se componen del estado de situacion financiera, el estado de resultado integral, el estado de flujos de efectivo y
los movimientos en los fondos propios y el patrimonio neto del Grupo y de Montepino.

5.1.6  Estados financieros consolidados

Los estados financieros consolidados auditados correspondiente a los ejercicios cerrados, respectivamente, a 31
de diciembre de 2021 y a 31 de diciembre de 2020, se incluyen en el punto 5.1.1 de este Documento de Registro.
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https://www.montepino.net/images/montepino/accionistas/pdf/ccaa_consolidadas_ejercicio_2021.pdf
https://www.montepino.net/images/montepino/accionistas/pdf/ccaa_consolidadas_ejercicio_2020.pdf

5.1.7 Antigledad de la informacion financiera

La fecha de cierre del estado de situacién financiera consolidado correspondiente al Gltimo ejercicio de
informacion financiera auditada (ejercicio 2021 cerrado a 31 de diciembre) no precede en més de 16 meses a la
fecha del presente Documento de Registro.

5.2 Informacion financiera intermedia

No procede. A la fecha del presente Documento de Registro, Bankinter Logistica no ha publicado estados
financieros intermedios.

5.3 Auditoria de la informacion financiera histérica anual
5.3.1 Declaracion de que se ha auditado la informacion financiera histdrica

Los estados financieros individuales y consolidados del Grupo Bankinter Logistica correspondientes al ejercicio
cerrado a 31 de diciembre de 2021 han sido auditados por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (“PwC”) sin
salvedades.

Los estados financieros consolidados de Montepino correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de
2020 fueron auditados por PwC sin salvedades. Los estados financieros individuales de Montepino Logistica, S.L.
correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2020 no fueron auditados dado que no existia obligacién
legal.

PwC esta domiciliada en Madrid, Paseo de la Castellana, n® 259 B, e inscrita en el Registro Oficial de Auditores
de Cuentas (ROAC) con el nimero S0242.

5.3.2  Indicacién de otra informacion en el documento de registro que haya sido auditada por los auditores

A excepcion de las cuentas anuales consolidadas auditadas del Grupo Bankinter Logistica y Montepino
correspondientes a los ejercicios cerrados a 31 de diciembre de 2021 y 2020, respectivamente, el presente
Documento de Registro no incluye otra informacién financiera que haya sido auditada por los auditores.

5.3.3  Fuente de la informacidn financiera del documento de registro que no se haya extraido de los estados
financieros auditados del emisor e indicacion de que dicha informacién financiera no ha sido
auditada.

A excepcion de los datos financieros extraidos de las cuentas anuales consolidadas auditadas del Grupo Bankinter
Logistica y Montepino correspondientes a los ejercicios cerrados a 31 de diciembre de 2021 y 2020,
respectivamente, asi como aquellos otros datos financieros en los que se menciona expresamente la fuente, el resto
de informacion financiera contenida en el presente Documento de Registro ha sido extraida de la contabilidad
interna y del sistema de informacién de gestion de la Sociedad y de Montepino Logistica, S.L., que no ha sido
objeto de auditoria separada.

5.4 Indicadores clave de resultados

5.4.1  Descripcion de los indicadores clave de resultados del emisor por cada ejercicio del periodo cubierto
por la informacion financiera histérica.

Véase el apartado F del punto 5.1.1 de este Documento de Registro.
55 Cambio significativo en la situacion financiera del emisor
Desde el 31 de diciembre de 2021 hasta la fecha del presente Documento de Registro, no se ha producido ningin

cambio significativo en la situacion financiera o comercial de la Sociedad distinto de los incluidos en el presente
Documento de Registro.
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5.6 Politica de dividendos
A. Descripcion de la politica de distribucion de dividendos del emisor y cualquier restriccion al respecto

La politica de distribucion de dividendos y su importe se fija por la Junta General de accionistas de la Sociedad a
propuesta del Consejo de Administracién. En la actualidad, Bankinter Logistica no ha establecido una politica de
reparto de dividendos, sin perjuicio de la aplicacion de las disposiciones relativas al reparto de dividendos como
consecuencia del acogimiento de la Sociedad al régimen de las SOCIMIs, como se expone a continuacion en este
apartado. Asimismo, el pago de dividendos que, eventualmente, la Sociedad acuerde, dependera de diversos
factores, incluyendo la satisfactoria gestién del negocio y sus resultados operativos, ademas de las limitaciones
gue, en su caso, puedan contener los contratos de financiacion que la Sociedad pueda suscribir.

Los Estatutos Sociales de Bankinter Logistica establecen una serie de reglas especiales de distribucion de
dividendos (articulo 33) para que Bankinter Logistica pueda ser indemnizada por los perjuicios que le pudiera
ocasionar la tributacién de determinados accionistas. En este sentido, los Estatutos Sociales de Bankinter Logistica
establecen una serie de prestaciones accesorias (articulo 39) y de reglas especiales de distribucion de dividendos
(articulo 33) a los efectos de que Bankinter Logistica pueda cumplir con las obligaciones tributarias como
consecuencia del acogimiento al régimen fiscal especial de las SOCIMI por parte de la Sociedad, asi como para
que pueda ser indemnizada por los perjuicios que le pudiera ocasionar la tributacién de determinados accionistas.

Prestaciones accesorias
El articulo 39 de los Estatutos Sociales de Bankinter Logistica establece lo siguiente:

“Los accionistas de la Sociedad que se encuentren en alguna de las situaciones descritas en este articulo estaran
obligados al cumplimiento de las prestaciones accesorias que se describen a continuacion.

Estas prestaciones, que no conllevaran retribucion alguna por parte de la Sociedad al accionista en cada caso
afectado, son las siguientes:

1. Comunicacion de participaciones significativas

a) Los accionistas de la Sociedad deberan comunicar a ésta las adquisiciones o transmisiones de acciones,
por cualquier titulo, ya sea directa o indirectamente, que determinen que su participacién total alcance,
supere o descienda del 5% del capital social y sucesivos multiplos.

b) Las comunicaciones referidas anteriormente deberan realizarse al 6rgano o persona que la Sociedad
haya designado al efecto y dentro del plazo maximo de los cuatro dias habiles bursatiles siguientes a
aquel en que se hubiera producido el hecho determinante de la comunicacion. No obstante, las
comunicaciones que tengan que realizar, en su caso, los administradores o directivos de la Sociedad,
deberan realizarse en un plazo no superior a 3 dias habiles bursatiles siguientes a aquél en que se
hubiera producido el hecho determinante de la comunicacion.

¢) La Sociedad dar& publicidad a tales comunicaciones de acuerdo con lo previsto en la normativa del
BME Growth desde el momento en que sus acciones sean admitidas a negociacion en el mismo.

d) Los referidos porcentajes se entenderan (i) automaticamente modificados si variasen los que figuran
previstos en el articulo 2.1 de la Circular 1/2020, de 3 de septiembre, sobre los requisitos y
procedimiento aplicables a la incorporacion y exclusion en el segmento de negociacion BME Growth
de BME MTF Equity, o norma que la sustituya, y, por tanto, (ii) reemplazados por el porcentaje o
importe que se recoja en cada momento en la referida normativa. Asimismo, todo accionista debera
cumplir aquellas obligaciones adicionales que imponga al respecto una norma legal de obligado
cumplimiento.

2. Pactos parasociales

a) Los accionistas de la Sociedad deberan comunicar a ésta todos los pactos parasociales que suscriban,
prorroguen o extingan y en virtud de los cuales se restrinja la transmisibilidad de las acciones de su
propiedad o afecten a los derechos de voto inherentes a dichas acciones .
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b)

c)

Las comunicaciones deberan realizarse al 6rgano o persona que la Sociedad haya designado al efecto
(o al Secretario del Consejo de Administracion en defecto de designacion expresa) y dentro del plazo
maximo de los cuatro dias habiles siguientes a aquel en que se hubiera producido el hecho determinante
de la comunicacion.

La Sociedad dara publicidad a tales comunicaciones de acuerdo con lo previsto en la normativa del
BME Growth desde el momento en que sus acciones sean admitidas a negociacion en el mismo.

Informacion de caracter fiscal

a)

b)

d)

Todo accionista que (i) sea titular de acciones de la Sociedad en porcentaje igual o superior al 5% del
capital social o0 aquél porcentaje de participacion que prevea el articulo 9.2 de la Ley de SOCIMIs, o
la norma que lo sustituya, para el devengo por la Sociedad del gravamen especial por Impuesto sobre
Sociedades (a efectos de este articulo, el “Accionista Significativo” y la “Participacion Significativa”),
o (ii) adquiera acciones que supongan alcanzar, con las que ya posee, una Participacion Significativa
en el capital de la Sociedad, debera comunicar estas circunstancias al Consejo de Administracion.

Igualmente, todo accionista que haya alcanzado esa Participacion Significativa en el capital social de
la Sociedad, deberéa (i) comunicar al Consejo de Administracion cualquier adquisicién o transmision
posterior, con independencia del nimero de acciones adquiridas o transmitidas; y (ii) suministrar (o
solicitar a terceros para que suministren) por escrito al Consejo de Administracion la informacién que
la Sociedad le requiera en relacién con la titularidad efectiva de las acciones o el interés sobre las
mismas (acompafiado, si la Sociedad asi lo exige, por una declaracién formal o notarial y/o por pruebas
independientes), incluida cualquier informacion que la Sociedad juzgue necesaria 0 conveniente a
efectos de determinar si dichos accionistas o0 terceras personas son susceptibles de encontrarse en
alguno de los supuestos descritos en el apartado a) anteriores. La Sociedad podréa efectuar dicho
requerimiento en cualquier momento y podra enviar uno 0 mas requerimientos de informacién sobre
las mismas acciones.

Igual declaracion a las indicadas en los apartados a) y b) precedentes deberd ademés facilitar
cualquier persona que sea titular de derechos econdmicos, derechos de voto o de instrumentos
financieros sobre acciones de la Sociedad, incluyendo en todo caso aquellos titulares indirectos de
acciones de la Sociedad a través de intermediarios financieros que aparezcan formalmente legitimados
como accionistas en virtud del registro contable pero que acttien por cuenta de los indicados titulares
(en todos los casos previstos en este parrafo c), el “Titular de Derechos Economicos Significativos”).

Junto con la comunicacién prevista en los apartados precedentes, el accionista, o el titular de los
derechos econémicos, afectado debera facilitar al Secretario del Consejo de la Sociedad un certificado
expedido por persona con poder bastante acreditando el tipo de gravamen efectivo al que esta sujeto
para el accionista el dividendo distribuido por la Sociedad, junto con una declaracién de que el
Accionista Significativo el Titular de Derechos Econdmicos Significativos es beneficiario efectivo de
tal dividendo.

El Accionista Significativo o el Titular de Derechos Econémicos Significativos debera entregar a la
Sociedad este certificado dentro de los diez dias naturales siguientes a la fecha en la que la Junta
General o0 en su caso el Consejo de Administracion acuerde la distribucidn de cualquier dividendo o
de cualquier importe analogo (reservas, etc.).

Si el obligado a informar incumpliera la obligacion de informacion configurada en los apartados a) a
d) precedentes, el Consejo de Administracion entendera que el dividendo tributa en sede de dicho
accionista a un tipo de gravamen inferior al previsto en el articulo 9.2 de la Ley de SOCIMIs, o la
norma que lo sustituya.

Sin perjuicio de lo anterior, el Consejo de Administracién podra solicitar, con cargo al accionista que
incumpliera las obligaciones de informacidn previstas en los apartados anteriores, un informe juridico
a un despacho de abogados de reconocido prestigio en el pais en el que el accionista resida para que
se pronuncie sobre el tipo de gravamen efectivo al que esta sujeto para el accionista el dividendo
distribuido por la Sociedad.

El gasto ocasionado a la Sociedad por la solicitud de dicho informe se considerara, en todo caso, como
indemnizacion a los efectos previstos en el articulo 33.

50



f) EIl porcentaje de participacion igual o superior al 5% del capital al que se refiere el apartado a)
precedente se entenderd (i) automaticamente modificado si variase el que figura previsto en el articulo
9.2 de la Ley de SOCIMIs, o norma que lo sustituya, y, por tanto, (ii) reemplazado por el que se recoja
en cada momento en la referida normativa.

g) Cuando el titular de las acciones al que se refiere este apartado sea: (i) una entidad depositaria que
aparezca formalmente legitimada como accionista en virtud del registro contable, pero que actle en
nombre y por cuenta de uno o varios terceros, los porcentajes de participacion y tributacién a los que
se alude en este apartado seran los de los referidos terceros y no los de la entidad depositaria; (ii) una
entidad extranjera a la que le resulte de aplicacion un régimen similar al previsto en la Ley de
SOCIMIs, los porcentajes de participacion y tributacion previstos en este apartado se referiran a los
de cada uno de sus accionistas; o (iii) una entidad en atribucién de rentas (“look through entity”), los
porcentajes de participacion y tributacion previstos en este apartado se referiran a los de cada uno de
los socios, accionistas o participes.

h) Queda autorizada a todos los efectos la transmision de las acciones de la Sociedad (incluyendo, por
consiguiente, las prestaciones accesorias recogidas en este articulo) por actos “inter vivos” o “mortis

29 99

causa .

Reglas especiales para la distribucion de dividendos

El articulo 33 de los Estatutos Sociales de Bankinter Logistica incluye una serie de reglas especiales de distribucion
de dividendos y de cantidades anélogas a los dividendos (e.g. reservas), todo ello con el objeto de retener y, en su
caso, compensar los potenciales dividendos que distribuya la Sociedad con las posibles indemnizaciones que se
devenguen para los accionistas titulares de participaciones significativas:

“3. Reglas especiales para la distribucion de dividendos

a)

b)

Exigibilidad del dividendo. Salvo acuerdo en contrario, el dividendo serd exigible y pagadero a los 30
dias de la fecha del acuerdo por el que la Junta General o, en su caso, el Consejo de Administracion
hayan convenido su distribucion.

Indemnizacion. En el supuesto de que la Sociedad hubiera optado por la aplicacién del régimen fiscal
especial de las sociedades anonimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario (“SOCIMIs”)
0 un régimen similar, en aquellos casos en los que la distribucion de un dividendo ocasione la
obligacion para la Sociedad de satisfacer el gravamen especial previsto en el articulo 9.2 de la Ley de
SOCIMIs, o la norma que lo sustituya, los accionistas que hubieran ocasionado el devengo de tal
gravamen tendran la obligacion de indemnizar a la Sociedad por el perjuicio causado, todo ello
conforme a lo previsto en los apartados siguientes.

El importe de la indemnizacion para cada accionista que hubiera causado el perjuicio sera equivalente
al gasto por Impuesto sobre Sociedades que se derive para la Sociedad del pago del dividendo que
sirva como base para el calculo del gravamen especial previsto en el articulo 9.2 de la Ley de SOCIMIs,
o0 la norma que lo sustituya, incrementado en la cantidad que, una vez deducido el impuesto sobre
sociedades que pudiese gravar el importe total de la indemnizacion, consiga compensar el gasto
derivado del gravamen especial y de la indemnizacion correspondiente.

El importe de la indemnizacion sera calculado por el Consejo de Administracion, sin perjuicio de que
resulte admisible la delegacion de dicho calculo a favor de uno o varios consejeros, asi como a favor
de terceros independientes. Salvo acuerdo en contrario del Consejo de Administracion, la
indemnizacion sera exigible el dia anterior al pago del dividendo.

A efectos ejemplificativos, se realiza a continuacion el célculo de la indemnizacion en dos supuestos
distintos, de forma que se demuestra como el efecto de la indemnizacidon sobre la cuenta de pérdidas y
ganancias de la sociedad es nulo en ambos casos.
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<)

d)

€)

Asumiendo un dividendo bruto de 100 y un gravamen especial por Impuesto sobre Sociedades del 19%
y un tipo del Impuesto sobre Sociedades del 0% para las rentas obtenidas por la Sociedad, el calculo
de la indemnizacion seria el siguiente:

Dividendo: 100

Gravamen especial: 100 x 19% = 19

Gasto por IS del gravamen especial (“GISge”): 19
Indemnizacion (“17): 19

Base imponible del IS por la indemnizacion (“Bli”): 19
Gasto por IS asociado a la indemnizacion (“GISi”): 0
Efecto sobre la sociedad: | — GISge — GISi=19-19-0=0

Asumiendo un dividendo bruto de 100 y un gravamen especial por Impuesto sobre Sociedades del 19%
y un tipo del Impuesto sobre Sociedades del 10% para las rentas obtenidas por la Sociedad, el calculo
de la indemnizacion, redondeado al céntimo mas préximo, seria el siguiente:

Dividendo: 100

Gravamen especial: 100 x 19% = 19

Gasto por IS del gravamen especial (“GISge”): 19

Indemnizacion (“17): 19+(19 x0,1)/((1-0,1))=21,1119

Base imponible del IS por la indemnizacion (“Bli”): 21,11

Gasto por IS asociado a la indemnizacion (“GISi”): 21,11 x 10% = 2,11
Efecto sobre la sociedad: | — GISge — GISi =21,11 -19-2,11=0

Obligado a indemnizar. Se considerara obligado a indemnizar quien, por su participacion y
particularidades tributarias, hubiera ocasionado el perjuicio a la Sociedad conforme a lo previsto en
el apartado b) del presente articulo. A estos efectos, el causante tendré la obligacion de indemnizar, y
la Sociedad el derecho a reclamarle, el importe total correspondiente a la indemnizacion calculada
conforme a lo previsto en el apartado b) del presente articulo, con independencia de que el accionista
hubiera transmitido posteriormente todas o algunas de sus acciones de la Sociedad.

Derecho de compensacién. La indemnizacion sera compensada con los dividendos que deba percibir
el accionista que haya ocasionado la obligacion de satisfacer el gravamen especial, asi como con
cualesquiera otros importes que le adeude la Sociedad. No obstante, la Sociedad podré exigir, en caso
de que lo considere conveniente, las indemnizaciones previstas en cualquier momento y a través de
cualquier método admitido en derecho.

Célculo del importe del dividendo. Una vez aprobado el dividendo por la Junta General de accionistas
0, en su caso, por el Consejo de Administracion, serd este Ultimo, sin perjuicio de que resulte admisible
la delegacion a favor de uno o varios consejeros, asi como a favor de terceros independientes, el
encargado de calcular el importe que correspondiera a cada accionista considerando, en su caso, lo
dispuesto a continuacién.

A los efectos de calcular el importe a satisfacer a los accionistas en concepto de dividendo, el Consejo
de Administracion tendra en cuenta el importe de la indemnizacion que debieran a la Sociedad aquellos
accionistas de conformidad con lo establecido en el apartado b) del presente articulo, todo ello a los
efectos de compensar el importe de la indemnizacion con el dividendo que tendria derecho a percibir.

En este sentido, los dividendos que deba percibir el accionista seran compensados con cualesquiera

cantidades que debiera dicho accionista a la Sociedad de conformidad con lo establecido en el apartado
b) del presente articulo.
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f) Derecho de retencién por incumplimiento de la prestacién accesoria prevista en el articulo 38.3
siguiente. En aquellos casos en los que el pago del dividendo se realice con anterioridad a los plazos
dados para el cumplimiento de la prestacion accesoria, la Sociedad podra retener a aquellos
accionistas o titulares de derechos econémicos sobre las acciones de la Sociedad que no hayan
facilitado todavia la informacion y documentacion exigida en el articulo 38.3 siguiente una cantidad
equivalente al importe de la indemnizacién que, eventualmente, debieran satisfacer. Una vez cumplida
la prestacion accesoria, la Sociedad reintegrara las cantidades retenidas al accionista que no tenga
obligacion de indemnizar a la Sociedad.

Asimismo, si no se cumpliera la prestacidn accesoria en los plazos previstos, la Sociedad podra retener
igualmente el pago del dividendo y compensar la cantidad retenida con el importe de la indemnizacion,
satisfaciendo al accionista la diferencia positiva para este que en su caso exista.

Otras reglas. En aquellos casos en los que el importe total de la indemnizacién pueda causar un perjuicio a la
Sociedad, el Consejo de Administracién podra compensar o exigir en un mismo ejercicio un importe menor al
importe calculado de conformidad con lo previsto en el apartado b) de este articulo. En la medida en que resulte
aplicable, las reglas establecidas en el presente articulo seran también de aplicacion con respecto a la
distribucién de cantidades analogas a los dividendos (v.gr., reservas, prima de emision, etc.).”

B. Importe de los dividendos distribuidos por accion en cada ejercicio durante el periodo cubierto por la
informacion financiera historica.

Dado que Bankinter Logistica se constituyd y comenz6 sus actividades el 30 de marzo de 2021, no ha repartido
dividendos durante el periodo cubierto por la informacién financiera histérica. La Junta General de Accionistas de
la Sociedad, en reunién celebrada el 22 de marzo de 2022, aprob0 la aplicacion del resultado negativo propuesta
por el Consejo de Administracion, integrando las pérdidas del ejercicio en la partida de resultados negativos de
ejercicios anteriores.

5.7 Informacién financiera pro forma
No aplicable.
6. INFORMACION SOBRE LOS ACCIONISTAS Y LOS TENEDORES DE VALORES

6.1 Accionistas principales

6.1.1 Nombre de cualquier persona que, directa o indirectamente, tenga un interés en el capital o en los
derechos del voto del emisor igual o superior al 5% del capital o del total de derechos de voto, asi como
la cuantia del interés de cada una de esas personas.

La siguiente tabla muestra los accionistas principales (participacion igual o superior al 5% del capital) de la
Sociedad a la fecha del presente Documento de Registro:

Numero de derechos de voto % sobre el total de

ACCIONISTAS SIGNIFICATIVOS Directos Indirectos Total derechos de voto®
Bankinter, S.A. ..o 4.054.000 0 4.054.000 6,4119

D. Juan José Vera Vera@..........cccccoeveriennnns 0 3.230.000 3.230.000 5,1086

Seguros Catalana Occidente, S.A. de seguros

Y FEASEYUIDS ...t 4.000.000 0 4.000.000 6,3265

TOtal ..o 8.054.000 3.230.000 11.284.000 17,847

(1): Calculados con base en el namero de acciones en circulacion de la Sociedad a la fecha del presente Documento de Registro.

(2): Através de la sociedad Valfondo Inmuebles, S.L. (accionista directo de la Sociedad), integramente participada por Valfondo Holding, S.L. D. Juan José Vera
Vera es socio mayoritario de Valfondo Holding, S.L. y ejerce control sobre ella. D. Juan José Vera Villamayor es también socio de Valfondo Holding, S.L.
pero no ejerce control sobre ella.
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6.1.2  Explicacién acerca de si los accionistas principales del emisor tienen distintos derechos de voto

Todas las acciones de Bankinter Logistica otorgan los mismos derechos politicos y econémicos a todos sus
titulares.

6.1.3  Declaracion acerca de si el emisor es propiedad o esta bajo el control, directa o indirectamente, de un
tercero y de quién se trata.

A la fecha del presente Documento de Registro, Bankinter Logistica no estd bajo el control, aislada o
concertadamente, ni directa o indirectamente, de ninguna persona fisica o juridica.

6.1.4  Descripcién de todo acuerdo, conocido por el emisor, cuya aplicacion pueda, en una fecha ulterior,
ocasionar o impedir un cambio en el control del emisor.

Segun el conocimiento de Bankinter Logistica, no existe ningiin acuerdo cuya aplicacion pueda, en una fecha
ulterior, ocasionar o impedir un cambio en el control de la Sociedad.

6.2 Procedimientos judiciales y de arbitraje

6.2.1  Informacién sobre cualquier procedimiento administrativo, judicial o de arbitraje (incluidos los
procedimientos pendientes o que el emisor considere que puedan afectarle), durante un periodo que
cubra por lo menos los 12 meses anteriores, que pueda tener o haya tenido en el pasado reciente efectos
significativos en la situacién financiera o rentabilidad del emisor y/o del grupo.

Desde los 12 meses anteriores a la fecha del presente Documento de Registro, ni Bankinter Logistica ni ninguna
de las sociedades del Grupo se encuentran incursas en procedimiento alguno administrativo, legal o de arbitraje,
incluidos aquellos pendientes de resolucion o que puedan afectarle sustancialmente segin conocimiento de la
Sociedad, que haya tenido o pudiera tener efectos significativos en el Grupo y/o en su posicion o rentabilidad
financiera.

6.3 Conflictos de intereses de los érganos de administracion, de gestion y de supervisién, y de la alta
direccién.
A) Posibles conflictos de interés entre los deberes de las personas mencionadas en el punto 4.1.1 del

Documento de Registro con la Sociedad y sus intereses privados y/u otros deberes.

Segun la informacidn que ha sido facilitada a Bankinter Logistica, ninguna de las personas fisicas mencionadas en
el punto 4.1.1 del presente Documento de Registro tiene conflictos de interés entre sus deberes para con Bankinter
Logistica y sus intereses privados, ni realiza actividades por cuenta propia o ajena similares, analogas o
complementarias a las del objeto social de Bankinter Logistica, salvo aquellas que se indican en la tabla del referido
punto 4.1.1, en la que se recogen las sociedades de las que estas personas son, o han sido, miembros de los érganos
de administracion, supervisién o socios directos, en cualquier momento durante los Ultimos 5 afios.

A la fecha del presente Documento de Registro, ni los miembros del Consejo de Administracién de Bankinter
Logistica ni las personas vinculadas a los mismos segun se define en la Ley de Sociedades de Capital han
comunicado a la Sociedad situacion alguna de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de
la Sociedad.

B) Cualquier acuerdo o entendimiento con accionistas importantes, clientes, proveedores u otros, en
virtud de los cuales cualquier persona mencionada en el punto 4.1.1 del Documento de Registro
hubiera sido designada miembro de los 6rganos de administracion, de gestion o de supervision, o alto
directivo.

La Sociedad, Bankinter y Valfondo Inmuebles suscribieron el 14 de mayo de 2021 un contrato entre accionistas

(el “Contrato entre Accionistas”), con el objeto de regular las relaciones entre si como accionistas de Bankinter
Logistica. Conforme al Contrato entre Accionistas, el Consejo de Administracion de la Sociedad esta formado por
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7 Consejeros, de los cuales Bankinter designa a 2 y Valfondo Inmuebles a otros 2, teniendo los 3 Consejeros
restantes la categoria de “otros externos”. Para mas informacidn sobre el Contrato entre Accionistas, véase el punto
6.7.1 del presente Documento de Registro.

C) Detalles de cualquier restriccion acordada por las personas mencionadas en el punto 4.1.1 de este
Documento de Registro sobre la enajenacién durante un determinado periodo de tiempo de su
participacion en los valores de la sociedad.

En virtud del Contrato entre Accionistas, Bankinter y Valfondo Inmuebles se comprometieron a no transmitir sus
acciones de Bankinter Logistica, ya sea total o parcialmente, en tanto no se haya propuesto a la Junta General de
Accionistas por el Consejo de Administracion la Desinversion, salvo con la autorizacion del otro accionista. Para
mas informacion sobre el Contrato entre Accionistas, véase el apartado C del punto 6.7.1 de este Documento de
Registro.

6.4 Operaciones con partes vinculadas

6.4.1 Naturaleza y alcance de todas aquellas operaciones con partes vinculadas que sean, tomadas
individualmente o en su conjunto, importantes para el emisor.

Segun el articulo 529 vicies de la Ley de Sociedades de capital se entenderan por operaciones vinculadas aquellas
realizadas por la Sociedad o sus sociedades dependientes con Consejeros, con accionistas titulares de un 10 % o
maés de los derechos de voto o representados en el consejo de administracion de la sociedad, o con cualesquiera
otras personas que deban considerarse partes vinculadas con arreglo a las Normas Internacionales de Contabilidad,
adoptadas de conformidad con el Reglamento (CE) 1606/2002 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 19 de
julio de 2002, relativo a la aplicacion de normas internacionales de contabilidad.

Operaciones con partes vinculadas durante el ejercicio 2021 (desde el 30 de marzo hasta el 31 de diciembre
de 2021)

La informacién sobre operaciones con otras partes vinculadas correspondiente al periodo comprendido entre el 30
de marzo de 2021 (fecha de constitucion de la Sociedad) y el 31 de diciembre de 2021 se recoge en la memoria de
las cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio 2021 (nota 18), las cuales han quedado incorporadas
por referencia al presente Documento de Registro.

Operaciones con partes vinculadas durante el ejercicio 2022 (desde el 1 de enero hasta la fecha del presente
Documento de registro)

En marzo de 2022, la Sociedad suscribi6 con Bankinter un contrato de financiacion (cuenta de crédito) por importe
de 55.000 miles de euros que devenga un tipo de interés sobre el capital dispuesto igual a Euribor a 1 afio mas un
diferencial del 1% pagadero trimestralmente y una comision por no disposicion del 0,025% sobre el saldo medio
no dispuesto durante cada trimestre. El plazo de vencimiento de este contrato de financiacion es de 6 meses, si
bien la Sociedad tiene la obligacion de amortizar el principal dispuesto con los fondos que, en su caso, se obtengan
del aumento de capital previsto referido en el apartado a) (i) del punto 6.5.1 de este Documento de Registro. A
fecha del presente Documento de Registro, la Sociedad no ha dispuesto ningln importe sobre esta cuenta de
crédito.

En el periodo comprendido entre el 1 de enero de 2022 y la fecha del presente Documento de Registro, se han
devengado las correspondientes comisiones a favor del Gestor de Negocio y del Gestor Estratégico por la
prestacion de los respectivos servicios, todo ello de conformidad con lo dispuesto en los Contratos de Gestion
(véanse los apartados A y B del punto 6.7.1 de este Documento de Registro). La Sociedad estima que el importe
agregado de estas comisiones entre el 1 de enero de 2022 y el 28 de febrero de 2022 asciende a un total de 1.590
miles de euros.
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6.5 Capital social

6.5.1  Importe del capital emitido

A la fecha del presente Documento de Registro, el capital social de Bankinter Logistica es de 63.226.500 euros,
dividido en 63.226.500 acciones ordinarias representadas por medio de titulos simples o multiples de una Unica
clase y serie y de un valor nominal de 1 euro cada una de ellas. Todas las acciones en que se divide el capital social
de Bankinter Logistica se hallan totalmente suscritas y desembolsadas, son ordinarias, de una Unica serie y otorgan
los mismos derechos y obligaciones para los accionistas.

a) NUmero de acciones autorizadas

(i)

(i)

La Junta General Ordinaria de accionistas de Bankinter Logistica celebrada el 22 de marzo de 2022
acord¢ autorizar al Consejo de Administracion de la Sociedad para que, al amparo de lo previsto en
el articulo 297.1.a) de la Ley de Sociedades de Capital, pudiera aumentar en el plazo de 1 afio el
capital social de la Sociedad mediante aportaciones dinerarias, con reconocimiento del derecho de
suscripcion preferente y prevision de suscripcion incompleta, en un importe efectivo (nominal més
prima de emision) maximo total de 250 millones de euros.

La delegacion al Consejo de Administracion incluia la facultad de determinar la prima de emision
de las nuevas acciones de la Sociedad, sin que el precio de emision (hominal mas prima) pudiera ser
inferior a 10 euros por accién, asi como la determinacién, en funcion del precio de emision de las
nuevas acciones, del importe nominal del aumento del capital y el nimero maximo de acciones
ordinarias a emitir, que serian como méaximo de 25.000.000 euros y de 25.000.000 acciones,
respectivamente, teniendo en cuenta el precio minimo de emision. Adicionalmente, la delegacion
incluia la facultad de dar nueva redaccion al articulo de los Estatutos Sociales relativo al capital
social de Bankinter Logistica una vez acordado y ejecutado el acuerdo de aumento de capital
correspondiente. Igualmente, se autorizaba al Consejo de Administracion para delegar a favor de los
Consejeros D. Ifiigo Guerra Azcona, D. Fernando Moreno Marcos y D. Juan José Vera Villamayor
las facultades conferidas en virtud del referido acuerdo.

En ejercicio de la delegacion conferida por la Junta General Ordinaria de Accionistas de la Sociedad
celebrada el 22 de marzo de 2022, el Consejo de Administraciéon de la Sociedad, en la sesion
celebrada en esa misma fecha, aprobé ejecutar el acuerdo de aumento el capital social adoptado por
la referida Junta General en un importe nominal de 22.761.540 euros, mediante la emision y puesta
en circulacion de 22.761.540 nuevas acciones ordinarias de 1 euros de valor nominal cada una de
ellas.

Asimismo, La Junta General Ordinaria de Accionistas de la Sociedad celebrada el 22 de marzo de
2022 acord6 autorizar al Consejo de Administracion de la Sociedad para que, dentro del plazo
méaximo de 5 afios y conforme a lo dispuesto en el articulo 297.1.b) de la Ley de Sociedades de
Capital, pueda aumentar el capital social hasta la mitad de la cifra del capital social (es decir,
aumentar el capital social en un importe méximo de 31.613.250 euros), en una o varias veces y en
cualquier momento, sin necesidad de convocatoria ni acuerdo posterior de la Junta General,
mediante la emision y puesta en circulacion de nuevas acciones, ya sean ordinarias o de cualquier
otro tipo permitidas por la Ley de Sociedades de Capital, con expreso reconocimiento del derecho
de suscripcion preferente, con o sin prima de emision, pudiendo fijar las caracteristicas de las nuevas
accionesy los términos y condiciones del aumento de capital, asi como ofrecer libremente las nuevas
acciones no suscritas en el periodo de suscripcidn preferente y establecer que, en caso de suscripcion
incompleta, el capital social de la Sociedad quede aumentado s6lo en la cuantia de las suscripciones
efectuadas. En virtud de dicho acuerdo de la Junta General, se delegd en el Consejo de
Administracién, a su vez, la facultad de dar nueva redaccion al articulo de los Estatutos Sociales
relativo al capital social de Bankinter Logistica una vez acordado y ejecutado el acuerdo de aumento
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de capital correspondiente. A la fecha del presente Documento de Registro, el Consejo de
Administracion de la Sociedad no ha hecho uso de esta autorizacion.

b) Numero de acciones emitidas e integramente desembolsadas y las emitidas pero no desembolsadas
integramente.

A la fecha del presente Documento de Registro, todas las acciones emitidas de Bankinter Logistica estan
integramente desembolsadas.

c) Valor nominal por accién, o que las acciones no tienen ningdn valor nominal
El valor nominal unitario por accion es de 1 euro.
d) Numero de acciones de Bankinter Logistica en circulacion al inicio y al final del ejercicio 2021

El nimero de acciones de Bankinter Logistica en circulacion al inicio del ejercicio 2021 (30 de marzo) era de
60.000 acciones y al final (31 de diciembre) del ejercicio 2021 era de 63.226.500 acciones.

6.5.2  Si hay acciones que no representan capital, nUmero y principales caracteristicas de esas acciones.
Todas las acciones de la Sociedad son representativas del capital social.

6.5.3  Numero, valor contable y valor nominal de las acciones del emisor en poder o en nombre del propio
emisor o de sus filiales.

A la fecha del presente Documento de Registro, Bankinter Logistica no tiene acciones en autocartera.
6.5.4 Importe de todo valor convertible, valor canjeable o valor con certificados de opcién de compra
(warrants), con indicacién de las condiciones y los procedimientos que rigen su conversion, canje o

suscripcion.

A la fecha del presente Documento de Registro, Bankinter Logistica no ha emitido valores canjeables ni
convertibles en acciones ni valores con certificados de opcion de compra (warrants).

6.5.5 Informacién y condiciones de cualquier derecho de adquisicion y/u obligaciones con respecto al
capital autorizado pero no emitido o sobre el compromiso de aumentar el capital.

Al margen de lo dispuesto en el apartado a) del punto 6.5.1 de este Documento de Registro, a la fecha del presente

Documento de Registro no existen derechos de adquisicion y/u obligaciones con respecto al capital autorizado

pero no emitido o sobre la decisién de aumentar el capital de la Sociedad.

6.5.6  Informacién sobre cualquier capital de cualquier sociedad del grupo que esté bajo opcion o que se
haya acordado, condicional o incondicionalmente, someter a opcién y detalles de esas opciones,
incluidas las personas a las que se dirigen esas opciones.

A la fecha del presente Documento de Registro, la Sociedad no ha otorgado ninguna opcidn que esté vigente sobre
las acciones de cualquier sociedad del Grupo Bankinter Logistica.

6.6 Escritura de constitucion y estatutos

6.6.1  Breve descripcién de cualquier disposicion de las clausulas estatutarias o del reglamento interno del
emisor que tenga por efecto retrasar, aplazar o impedir un cambio en el control del emisor.

No existen disposiciones estatutarias ni en los reglamentos internos que tengan por efecto retrasar, aplazar o
impedir un cambio en el control de Bankinter Logistica.
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Sin perjuicio de lo anterior, y pese a que la Sociedad no es una sociedad cotizada y por tanto no le resulta de
aplicacion la normativa reguladora de las ofertas publicas de adquisicion y, en particular, el Real Decreto
1066/2007, de 27 de julio, sobre el régimen de las ofertas publicas de adquisicion de valores, los Estatutos Sociales
de Bankinter Logistica contemplan determinadas previsiones en relacion con los cambios en el capital. En este
sentido, el articulo 7 de los Estatutos Sociales de Bankinter Logistica establece lo siguiente:

“l.  Las acciones y los derechos econdmicos que se derivan de ellas, incluidos los de suscripcion
preferente y de asignacion gratuita, son transmisibles por todos los medios admitidos en derecho.
Las acciones nuevas no podran transmitirse hasta que se haya practicado la inscripcion del
aumento de capital correspondiente en el Registro Mercantil.

2. No obstante lo anterior, la persona que, siendo o no accionista de la Sociedad, quiera adquirir -
directa o indirectamente- un nimero de acciones que, sumadas a aquellas que en su caso ya ostente,
determinen una participacion accionarial, directa o indirecta, superior al 50% del capital social
debera realizar, al mismo tiempo, una oferta de compra dirigida, en las mismas condiciones, a la
totalidad de los restantes accionistas.

3. El accionista que reciba, de un accionista o de un tercero, una oferta de compra de sus acciones en
virtud de la cual, por sus condiciones de formulacion, las caracteristicas del adquirente y restantes
circunstancias concurrentes, deba razonablemente deducir que tiene por objeto atribuir al
adquirente una participacion accionarial, directa o indirecta, superior al 50% del capital social,
solo podra transmitir acciones que determinen que el adquirente supere el indicado porcentaje si
el potencial adquirente le acredita que ha ofrecido a la totalidad de los accionistas la compra de
sus acciones en los mismos términos y condiciones.”

6.7 Contratos importantes

6.7.1  Breve resumen de cualquier contrato importante, al margen de los contratos celebrados en el
desarrollo corriente de la actividad empresarial, del cual sea parte el emisor o cualquier miembro del
grupo, celebrado durante el afio inmediatamente anterior a la publicacion del documento de registro.

Al margen de los contratos que se resumen a continuacion, ni la Sociedad ni ninguna sociedad del Grupo han
celebrado, durante el Gltimo afio, contratos importantes al margen de los suscritos en el desarrollo corriente de su
actividad empresarial. Para el desarrollo de su objeto social, la Sociedad, Montepino Logistica, S.L. (sociedad
absorbida por Bankinter Logistica) y Valfondo Inmuebles suscribieron con Bankinter el Contrato de
Asesoramiento Estratégico. Por otra parte, la Sociedad, Montepino Logistica, S.L. (sociedad absorbida por
Bankinter Logistica) y Bankinter suscribieron con Valfondo Gestion el Contrato de Gestion de Negocio.
Asimismo, la Sociedad suscribié con Bankinter y Valfondo Inmuebles el Contrato de Accionistas. Los Contratos
de Gestion y el Contrato de Accionistas fueron suscritos en mayo de 2021.

A continuacion, se incluye una breve descripcion de cada uno de estos contratos.
A. Contrato de Asesoramiento Estratégico

El Gestor Estratégico se comprometid a prestar a la Sociedad servicios relacionados con la captacion de capital
para acometer inversiones, asi como con la direccion y gestion estratégica de la Sociedad (los “Servicios de
Gestion Estratégica”), incluyendo, entre otros, los servicios de:

(a) colaboracién en el proceso de admisién a negociacion de las acciones de la Sociedad

(b) colaboracion en el gobierno corporativo de la Sociedad;

(c) revision del Plan de Negocio y Presupuestos formulados por el Gestor de Negocio y, en caso de que no dé su
visto bueno a la propuesta, elaboracion de un informe justificativo indicando los motivos del rechazo y de un
informe de recomendaciones;

(d) asesoramiento en la direccion y gestion estratégica de la Sociedad y de las filiales;
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(e) asesoramiento en la politica de colocacidn de capital de la Sociedad entre los inversores de banca privada del
Gestor Estratégico, identificando oportunidades de inversiones entre sus clientes con expectativas acordes
con los planes de la Sociedad y coordinacion de la colocacién;

(f) representacion de los inversores de su cartera de banca privada en el acompafiamiento de las inversiones de
la Sociedad y de las filiales, asi como relacidn e interlocucidn con ellos durante el periodo de inversién en la
Sociedad;

(g) asesoramiento en captacion de recursos, operaciones de ampliacion de capital de la Sociedad, analisis de las
alternativas estratégicas, pre-sondeos de mercado, identificacion de inversores y asesoramiento en la
colocacién del capital incrementado de la Sociedad entre los clientes de banca privada del Gestor Estratégico
y coordinacion de la operacion; y

(h) analisis de determinadas propuestas planteadas por el Consejo de Administracion de la Sociedad y
elaboracidn, en su caso, de un informe justificativo.

En la prestacién de sus servicios el Gestor Estratégico debe velar por que el Gestor de Negocio gestione los activos
de conformidad con la Estrategia de Inversién descrita en el punto 2.2.2 de este Documento de Registro.

Durante la vigencia del Contrato de Asesoramiento Estratégico, el Gestor Estratégico debe mantener en vigor una
poliza de seguro de responsabilidad civil que cubra cualquier reclamacién de terceros por dafios personales o
materiales, incluidos los dafios directos e indirectos derivados de la ejecucion de los Servicios de Gestion
Estratégica. A la fecha del presente Documento de Registro, el Gestor Estratégico tiene suscrita esta pdliza de
seguro.

La Sociedad no puede contratar a ningin gestor distinto del Gestor Estratégico para la prestacion de los Servicios
de Gestion Estratégica, tal como se establece en el apartado 3.1 del Contrato de Asesoramiento Estratégico.

Equipo de Gestion Estratégica

El Gestor Estratégico prestara los servicios a la Sociedad de forma directa, mediante un equipo formado por
profesionales con la experiencia y aptitudes requeridas para prestar los Servicios de Gestion Estratégica, si bien
tendré derecho a subcontratar y delegar parcialmente la prestacion de los mismos en terceros profesionales siempre
que continde siendo responsable solidario frente a la Sociedad de cualquier pérdida o dafio de cualquier tipo
causado por las actuaciones del delegatario correspondiente.

El Gestor Estratégico esta facultado para requerir al Consejo de Administracion de la Sociedad para que proponga
a la Junta General de Accionistas de la Sociedad el nombramiento de 2 consejeros de los 7 consejeros que forman
el Consejo de Administracion (ver apartado A del punto 4.1.1 de este Documento de Registro). El Presidente,
Secretario y, en su caso, Vicesecretario, seran nombrados a propuesta de los Consejeros propuestos por el Gestor
Estratégico.

Honorarios y gastos

El Gestor Estratégico tiene derecho a percibir los siguientes honorarios de la Sociedad (mas el IVA
correspondiente, en su caso). Las comisiones relacionadas a continuacion incluyen los gastos del dia a dia del
Gestor Estratégico.

(i) Comision base

Como contraprestacion a los Servicios de Gestion Estratégica prestados a la Sociedad, el Gestor Estratégico tiene
derecho a percibir una comision base (la “Comision Base del GE”).

La Comision Base del GE es trimestral, exigible por trimestres naturales vencidos y en efectivo, y equivale al
porcentaje acumulado por tramos, a determinar segun los siguientes umbrales, del 0,75% del valor bruto de los
activos totales (gross asset value) (el “GAV”)®4), Dicho porcentaje sera: (i) el 40% del 0,75% del GAV si el GAV

(14): Medida Alternativa de Rendimiento (véase Anexo | de este Documento de Registro).
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es inferior a 1.000 millones de euros; (ii) si el GAV es superior a 1.000 millones de euros e inferior a 1.500 millones
de euros, a la cifra anterior se le afiadira el 45% del 0,75% del importe del GAV que exceda de 1.000 millones de
euros; y (iii) si el GAV es superior a 1.500 millones de euros, a las cifras anteriores se le adicionara el 50% del
0,75% del importe del GAV que exceda de 1.500 millones de euros. A los efectos de determinacion del GAV de
los activos, sobre una base semestral, el Gestor de Negocio debe solicitar a un experto que realice una evaluacion
externa de cada activo de conformidad con los estandares de valoracion de la RICS y ajustando proporcionalmente
lo que corresponda para reflejar periodos inferiores a un trimestre.

La Comisién Base del GE comenzd a devengarse el 14 de mayo de 2021 y la primera liquidacion tuvo lugar al
término del segundo trimestre de 2021.

(i)  Comisidn de éxito

El Gestor Estratégico tiene derecho a percibir de la Sociedad una comisidn de éxito equivalente al 12,50% del
EPRA NAV® que exceda el EPRA NAV que genere una tasa interna de retorno del 6% (la “TIR”) (Ia “Comision
de Exito del GE”).

La TIR es la tasa efectiva anual de descuento que hace que el valor actual neto de todos los flujos de efectivo de
una determinada inversion sea igual a cero.

Para el célculo de la TIR se consideraran (i) los flujos negativos de caja: (a) el importe de capital suscrito y
desembolsado por todos los accionistas de la Sociedad en el aumento de capital realizado en mayo de 2021,
incluyendo capital social y prima de emisién; y (b) las futuras aportaciones a fondos propios adicionales que sean
suscritas y desembolsadas por los accionistas actuales o futuros de la Sociedad; y (ii) los flujos positivos de caja:
(a) todos los flujos brutos procedentes de la Sociedad percibidos por los accionistas de la Sociedad en su condicion
de tales hasta el devengo de la Comision de Exito del GE (incluyendo, sin limitacion, dividendos y reducciones
de capital); (b) el EPRA NAV equivalente al 100% del capital social de la Sociedad en el momento del calculo de
la Comision de Exito del GE, excluida la misma.

La Comision de Exito del GE sera liquidada al Gestor Estratégico, se devengara y se calculara, principalmente en
los siguientes supuestos:

(@  Enel momento en el que se produzca la Desinversion.

(b)  En caso de que la Junta General de accionistas apruebe la modificacion de la Estrategia de Desinversion,
al cumplirse el décimo aniversario de la firma del Contrato de Asesoramiento Estratégico, o a la finalizacion
de las prérrogas en su caso, y cada 3 afios a partir de ese momento hasta que se produzca la Desinversion o
hasta que se resuelva el Contrato de Asesoramiento Estratégico, momentos en los que se volvera a calcular
y devengar la Comision de Exito del GE.

()  En caso de que la Junta General de accionistas no apruebe la Desinversién propuesta por el Consejo de
Administracion o las acciones necesarias para su ejecucion y cada tres 3 afios a partir de ese momento hasta
que se produzca la Desinversion o hasta que se resuelva el Contrato de Asesoramiento Estratégico,
momentos en los que se volvera a calcular y devengar la Comision de Exito del GE.

(d) En caso de adquisicion del control de la Sociedad, segin este supuesto se define en el Contrato de
Asesoramiento Estratégico (i.e. fundamentalmente si cualquier persona o grupo de personas actuando de
forma concertada adquiriese el control de la Sociedad).

(iii)  Comisién de comercializacidn y estructuracion
El Gestor Estratégico tiene derecho a recibir de la Sociedad, como contraprestacion por el asesoramiento en las

ampliaciones de capital de la Sociedad y la colocacion del capital entre sus inversores, un importe equivalente al
1% del capital social y prima desembolsados, neto de impuestos, comisiones y otros gastos y costes de adquisicidn.

(15): Véase EPRA NTA en Anexo | de este Documento de Registro. El EPRA NAV ha sido desdoblado en métricas més especificas, de las
que el EPRA NTA es la mas homologable.

60



La factura global correspondiente a esta comision sera emitida en el momento de la ejecucion de cada ampliacion
de capital.

(iv)  Comisiones pagadas al Gestor Estratégico en 2021

El importe total de las comisiones pagadas por la Sociedad al Gestor Estratégico en el ejercicio 2021 en virtud del
Contrato de Asesoramiento Estratégico ascendi6 a 7.953 miles de euros, cuyo desglose es el siguiente:

=  Comisién Base del GE: 1.636 miles de euros; y

= Comisién por colocacion de acciones: 6.317 miles de euros.
Exclusividad

Durante la vigencia del Contrato de Asesoramiento Estratégico, el Gestor Estratégico y las sociedades de su grupo
solo pueden invertir en activos logisticos en Espafia y Portugal a través de la Sociedad, sin que pueda promover,
comercializar o gestionar otros vehiculos con un objeto de inversién similar.

Duracion

El Contrato de Asesoramiento Estratégico extendera su vigencia durante el Periodo de Desinversién, incluidas (en
su caso) sus prorrogas. A partir de dicho plazo, en caso de que no se haya producido la Desinversién y salvo que
la Junta General de la Sociedad haya adoptado un acuerdo en otro sentido, el Contrato de Asesoramiento
Estratégico se entendera prorrogado autométicamente por anualidades (hasta un maximo de 2), salvo que
cualquiera de las partes denunciase con, al menos, 6 meses de antelacidon la correspondiente prérroga.

Resolucién
El Contrato de Asesoramiento Estratégico se podra resolver anticipadamente en los siguientes supuestos:

(i) Resolucidn a instancia de la Sociedad o del Gestor Estratégico.
a. Automatica, sin necesidad de formalidad alguna, en la primera de las siguientes fechas:
i La fecha de la Desinversion.

ii.  Superado el Periodo de Desinversion y, en su caso, las prérrogas, la fecha de expiracion de
cualquiera de sus ulteriores prérrogas, cuando cualquiera de las partes haya denunciado el
contrato con seis meses de antelacion.

iii.  Lafecha que las partes de mutuo acuerdo hayan acordado por escrito.
b.  Previa notificacién por escrito a la otra parte, en caso de:

i.  Laextincidon de la personalidad juridica, cese de la actividad, liquidacion, disolucion o cualquier
otra forma de proteccion judicial de la otra parte por causas legales y/o involuntarias a la parte
afectada.

ii.  Lapromulgacion o modificacidn de cualquier ley o norma que tenga el efecto de convertir en
ilegal la prestacion de los servicios por el Gestor Estratégico a favor de la Sociedad o que impida
sustancialmente la prestacién de dichos servicios y siempre y cuando la situacién, en caso de ser
posible, no haya sido remediada dentro del plazo que sea requerido legalmente para ello
conforme a lo dispuesto por dicha norma.

En caso de que se resuelva el Contrato de Asesoramiento Estratégico por el acaecimiento de alguna de las
causas indicadas, el Gestor Estratégico tiene derecho a percibir la totalidad de las comisiones debidas hasta
la fecha de la resolucion (calculandose la Comision de Exito del GE a la fecha de resolucion). Producida la
resolucidn por la causa prevista en el (i) b.i. de este apartado, la parte no afectada por tal circunstancia debe
notificar a la parte afectada su voluntad de resolver el contrato con expresién de los motivos.
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(i)

(iii)

Resolucidn a instancia de la Sociedad y de las filiales.

a.  Porincumplimiento grave y reiterado de las obligaciones del Gestor Estratégico.

b.  Por causas objetivas, la Sociedad podra resolver el Contrato de Asesoramiento Estratégico, previa
notificacion al Gestor Estratégico, si se verifica alguna de las siguientes situaciones:

Por la separacion de los miembros del Consejo de Administracion designados por el Gestor
Estratégico en ejercicio de la accion social de responsabilidad conforme al articulo 238 de la Ley
de Sociedades de Capital, salvo que la causa justificativa en Gltima instancia de dicha separacion
se haya producido después de que el Gestor Estratégico haya comunicado expresamente a la
Sociedad que los esfuerzos por €l realizados para conseguir la renuncia voluntaria, el cese o la
remociéon de dichos miembros del Consejo de Administracion designados por el Gestor
Estratégico han resultado infructuosos.

Por la transmisidn a terceros de las acciones representativas del capital social de la Sociedad que
ostente el Gestor Estratégico, salvo que haya obtenido la autorizacion previa y por escrito de la
Sociedad o del Gestor de Negocio. Sin perjuicio de lo anterior, no se reputara transmisién del
capital social que, en cada momento, ostente el Gestor Estratégico, la realizada entre sociedades
integradas dentro de su grupo.

En el supuesto sefialado en el punto a. anterior, el Gestor Estratégico sélo tiene derecho a percibir la
totalidad de las comisiones devengadas (proporcionalmente, en su caso) a la fecha de la resolucién, aunque
no se hubieran liquidado, sin perjuicio de la indemnizacién de dafios y perjuicios que, en su caso, pudiera
corresponderle. En los casos indicados en el punto b., el Gestor Estratégico tendra derecho a percibir la
totalidad de las comisiones devengadas, aungue no se hubieran liquidado.

Resolucidn a instancia del Gestor Estratégico

a.  Por incumplimiento grave y reiterado de las obligaciones de la Sociedad y/o de las sociedades del
Grupo.

b.  Por causas objetivas, el Gestor Estratégico podra resolver el Contrato de Asesoramiento Estratégico,
previa notificacién a la Sociedad, en caso de:

Adopcidn de cualquier acuerdo por los accionistas o los érganos de gobierno de la Sociedad o
de cualquier modificacion estructural o estatutaria que, no justificada en un incumplimiento no
subsanado del Gestor Estratégico, determine la imposibilidad o la no razonabilidad para el Gestor
Estratégico de seguir prestando los Servicios de Gestién Estratégica en la forma prevista en el
Contrato de Asesoramiento Estratégico.

Que un Unico accionista o varios actuando en concierto adquieran el control de la Sociedad en
los términos del Capitulo IX del Titulo 1V del Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Mercado de Valores y el Real Decreto
1066/2007, de 27 de julio, sobre el régimen de las ofertas publicas de adquisicion de valores.

Que, no habiéndose producido una adquisicion del control de la Sociedad, ésta proceda al cese
de los Consejeros designados por el Gestor Estratégico y la Sociedad no proceda a designar a los
sustitutos indicados por el Gestor Estratégico, salvo que el cese de los Consejeros esté justificado
por un incumplimiento de sus obligaciones.

Aprobacion por parte de la Junta General de Accionistas de la modificacion de la Estrategia de
Inversion con el voto en contra del Gestor Estratégico, o la no aprobacion por parte de la Junta
General de Accionistas de la Desinversidn o de las acciones necesarias para llevar a cabo dicha
Desinversion.

En caso de que se resuelva el Contrato de Asesoramiento Estratégico a instancia del Gestor Estratégico, la
Sociedad esta obligada a abonar en concepto de penalidad sustitutiva al Gestor Estratégico:

(@)

La Comision de Exito del GE que, en su caso, resulte calculada al tiempo de la resolucion.
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(b)  La Comisién Base del GE que se habria devengado hasta el décimo aniversario del Contrato (o, en
su caso, de la prérroga entonces en curso).

(c) Asimismo, la Sociedad se compromete a amortizar o recomprar la participacién del Gestor
Estratégico (o de las sociedades de su grupo) en el capital de la Sociedad (que podra hacerse por un
tercero), en el plazo de tres meses a contar desde la comunicacion realizada a tal efecto por el Gestor
Estratégico, al 100% del valor neto de los activos actualizado al tiempo de la resolucion. A efectos
de la valoracién se tomaran en consideracion las Ultimas valoraciones semestrales realizadas, que
seran actualizadas de comun acuerdo entre la Sociedad y el Gestor Estratégico. A falta de acuerdo
entre la Sociedad y el Gestor Estratégico respecto de la actualizacion de las valoraciones semestrales,
se solicitara a los expertos que hubieran realizado dichas valoraciones que las actualicen al tiempo
de la resolucién y que valoren (en su caso) los activos que no estuvieran en la cartera del Grupo a la
fecha de las citadas valoraciones.

B. Contrato de Gestion de Negocio

El Gestor de Negocio se comprometio a prestar a la Sociedad y al Grupo servicios relacionados con la gestion
ordinaria de la Sociedad, de Montepino Logistica, S.L. (sociedad absorbida por Bankinter Logistica), de las filiales
y de sus respectivos activos, que incluye servicios (i) relativos a la direccién y administracion societaria; (ii)
especificos relacionados con la actividad de la Sociedad y de las filiales; y (iii) sobre registros, cuestiones fiscales
y gestion de tesoreria (los “Servicios de Gestion de Negocio™).

Entre dichos servicios cabe destacar la necesidad de que el Gestor de Negocio (i) formule el plan de negocio y
presupuestos de la Sociedad para su aprobacién por el Consejo de Administracion con el visto bueno del Gestor
Estratégico y el Comité de Inversiones; y (ii) elabore determinados informes, con caracter anual, trimestral y
mensual, sobre la evolucion financiera y operativa de la Sociedad.

La prestacién de los Servicios de Gestion de Negocio no requiere la previa aprobacidn por parte de la Sociedad o
su Grupo, ni del Gestor Estratégico, excepto en los supuestos previstos en el Contrato de Gestién de Negocio,
destacando principalmente la necesidad de autorizacion por parte del Consejo de Administracion de la Sociedad
(que debera contar con la previa aprobacion del Comité de Inversiones y de la Junta General de accionistas en caso
de que la misma fuera legalmente exigible), en relacién con la prestacién de servicios que guarden relacién con
cualquiera de las materias sefialadas en el Contrato de Gestion de Negocio como servicios sometidos a autorizacion
previa (los “Servicios Sometidos a Autorizacion Previa”).

Durante la vigencia del Contrato de Gestion de Negocio, el Gestor de Negocio debe tener suscrita a su cargo una
poliza de seguro de responsabilidad civil que cubra cualquier reclamacion de terceros, por dafios personales o
materiales, incluidos los dafios directos e indirectos derivados de la ejecucion de los Servicios de Gestién de
Negocio. A la fecha del presente Documento de Registro, el Gestor de Negocio tiene suscrita dicha péliza de
seguro.

Exclusividad

El Contrato de Gestion de Negocio cuenta con una clausula de exclusividad (tal como se establece en el apartado
15 del mismo). En este sentido, durante los tres primeros afios de vigencia del contrato (esto es, hasta el 14 de
mayo de 2024), el Gestor de Negocio y las sociedades de su grupo sélo podran tomar parte en procesos de inversion
en activos logisticos en Espafia y Portugal a través de la Sociedad, sin que pueda promover, comercializar o
gestionar otros vehiculos con un objeto de inversion similar. Transcurrido el citado periodo, la Sociedad tendrd un
derecho de tanteo sobre las oportunidades de inversion, es decir, el Gestor de Negocio podra ofertar las
oportunidades de inversion en activos logisticos que hubieran sido presentadas a la Sociedad y rechazadas por ésta
a terceros inversores.

Equipo de Gestion de Negocio

El Gestor de Negocio debe prestar los servicios a la Sociedad de forma directa (incluidas sociedades de su grupo),
mediante un equipo formado por profesionales con la experiencia y aptitudes requeridas para prestar los Servicios
de Gestion de Negocio (el “Equipo de Gestion de Negocio™), si bien tiene derecho a subcontratar y delegar
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parcialmente la prestacion de los mismos en terceros profesionales siempre que continlie siendo responsable
solidario frente a la Sociedad de cualquier pérdida o dafio de cualquier tipo causado por las actuaciones del
delegatario correspondiente. El coste de dicha delegacion por parte del Gestor de Negocio corre por cuenta de éste,
salvo que otra cosa se acuerde por escrito con la Sociedad.

Sin el previo consentimiento por escrito del Consejo de Administracion de la Sociedad, el Gestor de Negocio no
podra sustituir o prescindir de D. Juan José Vera Villamayor del Equipo de Gestion de Negocio. El Sr. Vera es el
representante persona fisica de Valfondo Holding, S.L., administrador Gnico del Gestor de Negocio asi como
consejero de la Sociedad.

El Gestor de Negocio tiene derecho a designar 2 representantes en el Consejo de Administracién de la Sociedad
mientras el Contrato de Gestion de Negocio mantenga su vigencia.

Honorarios y gastos

El Gestor de Negocio tiene derecho a percibir los siguientes honorarios de la Sociedad (més en su caso el IVA
correspondiente). Las comisiones que se detallan a continuacion incluyen los gastos del dia a dia del Gestor de
Negocio.

(i) Comision de desarrollo

Como contraprestacion a los Servicios de Gestion de Negocio relativos al desarrollo de los activos, el Gestor de
Negocio tiene derecho a percibir una comision equivalente al 5% sobre los costes de desarrollo, con un minimo
de 250.000 euros por activo finalizado (la “Comision de Desarrollo del GN™).

Los costes de desarrollo de cada activo, que ser&n aprobados por el Consejo de Administracion o el Comité de
Inversiones, deben incluir todos aquellos costes vinculados a su andlisis, estudio, disefio, desarrollo y construccion,
en su concepcién mas amplia.

La Comision de Desarrollo del GN se devengaré conforme al avance del desarrollo de cada activo y se pagara por
la Sociedad o filial correspondiente, propietaria del activo en cuestion, de forma mensual y/o a la terminacion de
cada fase de construccion (en caso de que dichas fases tengan una periodicidad distinta a la mensual).

(i)  Comision de gestion de propiedades

Como contraprestacion a los Servicios de Gestion de Negocio relativos a la gestion de los activos arrendados, el
Gestor de Negocio tiene derecho a percibir una comision de gestion de propiedades equivalente al 0,85% anual
sobre la renta contractual bruta de los activos en operacion, que esté vigente cada afio, con un minimo de
9.000 euros al afio por activo en operacion (la “Comision de Gestion de Propiedades™).

La Comision de Gestion de Propiedades se devenga mensualmente y se pagara por la Sociedad o filial
correspondiente, propietaria del activo en operacion en cuestion, de forma trimestral.

(iii)  Comisién base

Como contraprestacion a los Servicios de Gestidn de Negocio prestados a la Sociedad (salvo aquellos que tengan
un esquema de remuneracion especifico), el Gestor de Negocio tiene derecho a percibir una comisién base (la
“Comision Base del GN™).

La Comisidn Base del GN es trimestral, exigible por trimestres naturales vencidos y en efectivo, y equivaldra al
porcentaje acumulado por tramos, a determinar segin los siguientes umbrales, del 0,75% del valor bruto del
GAV(19), Dicho porcentaje sera: (i) el 60% del 0,75% del GAV si el GAV es inferior a 1.000 millones de euros;
(ii) si el GAV es superior a 1.000 millones de euros e inferior a 1.500 millones de euros, a la cifra anterior se le
afiadira el 55% del 0,75% del importe del GAV que exceda de 1.000 millones de euros; y (iii) si el GAV es superior
a 1.500 millones de euros, a las cifras anteriores se le adicionara el 50% del 0,75% del importe del GAV que
exceda de 1.500 millones de euros. A los efectos de determinacion del GAV de los activos, sobre una base

(16): Medida Alternativa de Rendimiento (véase Anexo | de este Documento de Registro).
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semestral, el Gestor de Negocio debe solicitar a un experto que realice una evaluacion externa de cada activo de
conformidad con los estandares de valoracion de la RICS y ajustando proporcionalmente lo que corresponda para
reflejar periodos inferiores a un trimestre.

La Comisién Base del GN comenz6 a devengarse el 14 de mayo de 2021 y la primera liquidacién tuvo lugar al
término del segundo trimestre de 2021.

(iv)  Comisidn de éxito

El Gestor de Negocio tendra derecho a percibir de la Sociedad una comisién de éxito equivalente al 12,5% del
EPRA NAV® que exceda el EPRA NAV que genere una TIR del 6% (la “Comision de Exito del GN”).

La forma de céalculo y devengo de la Comision de Exito del GN es, mutatis mutandis, igual a la descrita
anteriormente para la Comision de Exito del GE.

(v) Comisiones pagadas al Gestor de Negocio en 2021

El importe total de las comisiones pagadas por la Sociedad al Gestor de Negocio en el ejercicio 2021 ascendi6 a
5.142 miles de euros, cuyo desglose es el siguiente:

= Comisién Base del GN: 2.450 miles de euros;

= Comisién de Desarrollo del GN: 2.481 miles de euros;

= Comisién de Gestion de Propiedades: 99 miles de euros;

= Honorarios por servicios de contabilidad: 133 miles de euros; y

= Ajuste de la Comision de Exito del GN: -21 miles de euros.

Duracién

El Contrato de Gestion de Negocio extendera su vigencia durante el Periodo de Desinversion, incluidas (en su
caso) sus prorrogas. A partir de dicho plazo, en caso de que no se haya producido la Desinversion y salvo que la
Junta General de la Sociedad haya adoptado un acuerdo en otro sentido, el Contrato de Gestion de Negocio se
entendera prorrogado automaticamente por anualidades (hasta un méximo de 2), salvo que cualquiera de las partes
denunciase con, al menos, 6 meses de antelacion la correspondiente prérroga.

Resolucién

El Contrato de Gestién de Negocio se podra resolver anticipadamente en los siguientes supuestos:

0] Resolucidn a instancia de la Sociedad o del Gestor de Negocio.

En los mismos casos que los descritos con anterioridad en el Contrato de Asesoramiento Estratégico, mutatis
mutandis, es decir, considerando al Gestor de Negocio en lugar del Gestor Estratégico, la Comisién de Exito del
GN en lugar de la Comision de Exito del GE, la Comision Base del GN en lugar de la Comision Base del GE, etc.

(i) Resolucion a instancia de la Sociedad y de las filiales.

En idénticos supuestos que los relacionados anteriormente en el Contrato de Asesoramiento Estratégico, mutatis
mutandis, es decir, considerando al Gestor de Negocio en lugar del Gestor Estratégico, la Comisién de Exito del

(17): Véase la nota al pie 15.
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del GN en lugar de la Comision de Exito del GE, la Comision Base del GN en lugar de la Comision Base del GE,
etc., y ademas por causas objetivas, si se verifica alguna de las siguientes situaciones:

a.  Por cambio de control en el Gestor de Negocio (i.e. fundamentalmente, cualquier venta o transmision
directa o indirecta de la mayoria del capital social del Gestor de Negocio a favor de un tercero no
integrado dentro del grupo de sociedades al que pertenece el Gestor de Negocio); o

b.  Porque D. Juan José Vera Villamayor dejara de pertenecer al Equipo de Gestién.
(iif)  Resolucidn a instancia del Gestor de Negocio

En situaciones iguales que las descritas con anterioridad en el Contrato de Asesoramiento Estratégico, mutatis
mutandis, es decir, considerando al Gestor de Negocio en lugar del Gestor Estratégico, la Comision de Exito del
del GN en lugar de la Comisidn de Exito del GE, la Comision Base del GN en lugar de la Comision Base del GE,
etc.

En caso de que se resuelva el Contrato de Gestion de Negocio a instancia del Gestor de Negocio, la Sociedad tiene
las mismas obligaciones que las descritas con anterioridad en el Contrato de Asesoramiento Estratégico, mutatis
mutandis, es decir, considerando al Gestor de Negocio en lugar del Gestor Estratégico, la Comision de Exito del
GN en lugar de la Comision de Exito del GE, la Comision Base del GN en lugar de la Comision Base del GE, etc.

C. Contrato entre Accionistas

La Sociedad, Bankinter y Valfondo Inmuebles suscribieron el Contrato entre Accionistas el 14 de mayo de 2021,
con el objeto de regular las relaciones entre si como accionistas de Bankinter Logistica.

En virtud del Contrato entre Accionistas, Bankinter y Valfondo Inmuebles (véase el apartado C del punto 6.3 de
este Documento de Registro) se comprometieron a no transmitir las acciones de Bankinter Logistica por ningin
titulo, ni gravarlas, pignorarlas o adoptar ningdn acuerdo por el que se pudiera comprometer su participacion en
Bankinter Logistica hasta que no se hubiera propuesto a la Junta General de Accionistas por el Consejo de
Administracion la desinversion de la cartera total de activos, salvo con la autorizacion del otro accionista. A estos
efectos, el Contrato entre Accionistas establece que dicha obligacion no resultara de aplicacién a Valfondo
Inmuebles en el supuesto de que concurran los requisitos que se indican a continuacion (i) se produzca el
fallecimiento de alguno de los Gltimos beneficiarios de Valfondo Inmuebles y sus herederos necesiten disponer de
liquidez a los efectos de hacer frente al pago del impuesto sobre sucesiones que resulte de aplicacion; y (ii)
Valfondo Inmuebles mantenga una participacion en la Sociedad de, al menos, 2 millones de acciones de un euro
de valor nominal.

Toda transmisién de acciones de la Sociedad titularidad de Bankinter y Valfondo Inmuebles estd sometida a la
condicidn suspensiva de que el adquiriente de las correspondientes acciones se adhiera por escrito al Contrato
entre Accionistas. El accionista transmitente no sera responsable solidario frente al accionista no transmitente,
siempre que el adquirente tenga solvencia suficiente para cumplir con las obligaciones contenidas en el Contrato
entre Accionistas a juicio del accionista no transmitente, quien no podra oponerse siempre que la solvencia del
adquirente quede suficientemente probada con la aportacion del Gltimo balance cerrado del adquirente.

Con la finalidad alinear sus intereses, desarrollar una politica estable y lograr una representacién efectiva en los
organos de la Sociedad, Bankinter y Valfondo Inmuebles constituyeron un sindicato de accionistas (el
“Sindicato”), comprometiéndose a agrupar sus derechos de voto y demds derechos politicos inherentes a sus
acciones en la Sociedad. Las partes involucradas en el Sindicato se comprometieron a sindicar su voto en todas las
Juntas Generales de accionistas de Bankinter Logistica.

Del mismo modo, si no se alcanzase un acuerdo entre los accionistas, los accionistas firmantes deberan votar en
contra de cualquier acuerdo que se proponga en la Junta General de accionistas de la Sociedad al respecto. A
efectos aclaratorios, ningun accionista firmante quedara obligado a votar en el sentido determinado por el Sindicato
si considera que dicho voto es contrario a la ley o a los Estatutos Sociales o es perjudicial para los intereses de la
Sociedad.
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El Contrato de Accionistas prevé también dos causas de resolucion contractual. Por un lado, en caso de resolucion
del Contrato de Accionistas de mutuo acuerdo. Y por otro, el Contrato de Accionistas también puede resolverse,
previa denuncia de cualquiera de las partes, en caso de resolucién, por cualquier causa, del Contrato de
Asesoramiento Estratégico o del Contrato de Gestidn de Negocio.

Asimismo, el Contrato entre Accionistas prevé la constitucién de un comité de inversiones en la Sociedad, cuyas
principales funciones se describen en el apartado D del punto 4.1.2 del presente Documento de Registro.

7. DOCUMENTOS DISPONIBLES

A continuacidn, se indican los documentos que podran ser consultados en las paginas web indicadas, durante el
periodo de vigencia del presente Documento de Registro (12 meses desde su fecha de inscripcion).

Pé&gina web Bankinter

DOCUMENTOS PARA CONSULTA Logistica®
ESTALULOS SOCIAIES ......e.vevetiiiietetee ettt bbbt b bbbkttt bbbt Si
Cuentas anuales consolidadas del Grupo Bankinter Logistica correspondientes al ejercicio 2021, junto con su
correspondiente informe de auditoria e informe de gestion.........cocovvrrriicceee e Si
Cuentas anuales consolidadas de Montepino correspondientes al ejercicio 2020, junto con su correspondiente
informe de auditoria e iNfOrmMe de GESLION............ceiiriiiie e e Si

(1): https://www.montepino.net
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Firmado a 23 de marzo de 2022, en representacion de Bankinter Logistica, S.A.
p.p.

Juan José Vera Villamayor
Consejero
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ANEXO I: Glosario de Medidas Alternativas de Rendimiento (MAR)

El presente Documento de Registro incluye magnitudes y ratios financieros que tienen la consideracién de medidas
alternativas de rendimiento (las “MAR”) de conformidad con las Directrices de la European Securities and
Markets Authority (ESMA) publicadas en octubre de 2015, que Bankinter Logistica ha seguido para su
elaboracion.

Las MAR se presentan para una mejor evaluacion del rendimiento financiero, los flujos de efectivo y la situacion
financiera del Grupo en la medida que son utilizadas por Bankinter Logistica en la toma de decisiones financieras,
operativas o estratégicas del Grupo. No obstante, las MAR no estan auditadas ni se exigen o presentan de
conformidad con las NIIF, la normativa contable aplicable a la formulacion de los estados financieros de la
Sociedad, y por tanto no deben ser consideradas de forma aislada sino como informacién complementaria de la
informacion financiera auditada preparada de conformidad con la normativa contable aplicable a la formulacion
de los estados financieros de la Sociedad. Asimismo, Las MAR pueden diferir, tanto en su definicion como en su
célculo, de otras medidas similares calculadas por otras sociedades y, por tanto, podrian no ser comparables.

La Sociedad considera que sigue y cumple con las recomendaciones de ESMA relativas a las MAR. Siguiendo las
recomendaciones de las mencionadas directrices, se adjunta a continuacion el detalle de las MAR utilizadas en el
presente Documento de Registro, asi como la conciliacion de las mismas con las partidas de los estados financieros
consolidados del Grupo Bankinter Logistica a 31 de diciembre de 2021.

VALOR NUMERICO (MILES DE EUROS/%)

MAR RELEVANCIA FORMA DE CALCULO A 31/12/2021

Permite analizar la relacién  Calculado como la - Deuda financiera neta = 267.004 miles de euros
Loan 1o Value (LTV entre el endeudamiento  “deuda financiera neta” - Valoracién de la cartera de gctlvos propiedad del
dglagrl(jpoa e (LTV)  franciero  neto y la dividida por la Grupo (GAV) = 909.866 miles de euros

valoracién de los activos en
cartera del Grupo.

valoracién de los activos
inmobiliarios del Grupo.

LTV = 267.004/909.866 = 29,35%

Activo corriente = 29.916 miles de euros

Permite conocer la Calculado como el . ! .
capacidad del Grupo de “activo corriente” menos - Fasivo corriente = 50.111 miles de euros
Fondo de maniobra hacer  frente a sus el “pasivo corriente”.

obligaciones a corto plazo
con su activo corriente.

Fondo de maniobra = (20.195) miles de euros

Indica la capacidad de
generacion de beneficios del

Calculado como el
“importe neto de la cifra

Importe neto de la cifra de negocios = = 13.906
miles de euros
Gastos de personal = 4 miles de euros

Grupo, considerando  de negocios” menos et .
Gnicamente su actividad, “gastos de personal”® " Otros gastos de e>_<p|ota(:|9n =8.102 miles de euros
EBITDA eliminando las variaciones menos “otros gastos de - OUrOS resultados = 341 miles de euros
de valor de las inversiones explotacion” menos
inmobiliarias, el efecto del  “otros resultados”.
endeudamiento y el efecto * EBITDA = (13.906 - 4 — 8.102 — 341) miles de
IMpositivo. euros = 5.459 miles de euros
Indica el valor de la cartera  Valoracion de la cartera
de activos de la Sociedad. de activos propiedad del
GAV Grupo, seglin los

informes de valoracién
independiente de los
activos del Grupo.

GAV =909.866 miles de euros

Deuda financiera neta

Permite analizar el nivel de
endeudamiento  neto  del
Grupo. Elimina de la deuda
financiera bruta el efectivo y
otros  activos  liquidos
equivalentes para tratar de
determinar qué parte de la
misma financia el desarrollo
de sus actividades.

Calculada como “deudas
con entidades de crédito”
(a corto y largo plazo)
menos “efectivo y otros
activos liquidos
equivalentes”.

Deudas con entidades de crédito = 283.011 miles
de euros

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes =
= 16.007 miles de euros

Deuda financiera neta = (283.011 - 16.007) miles
de euros = 267.004 miles de euros
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MAR RELEVANCIA

FORMA DE CALCULO

VALOR NUMERICO (MILES DE EUROS/%0)
A 31/12/2021

Medida de anlisis estandar
para la estimacién de valor
ajustado en el sector
inmobiliario y recomendada
por la EPRA (European Real

i Estate Public Association)
EPRA Net Tangible

Assets (EPRA NTA)

Calculado  como el
“patrimonio neto” del
Grupo bajo NIIF menos

“inmovilizado

intangible” (fondo de
comercio de
consolidacion)

menos/mas “activo/
pasivo por impuesto
diferido” menos valor

razonable bruto de los
instrumentos financieros.

Patrimonio neto del Grupo (NIIF) = 662.290 miles
de euros

Inmovilizado intangible (fondo de comercio de
consolidacién) = 98.840 miles de euros

Activo por impuesto diferido = 1.426 miles de
euros

Pasivo por impuesto diferido = 80.156 miles de
euros

Valor razonable bruto de los instrumentos
financieros = 801 miles de euros

= EPRA NTA = (662.290 — 98.840 -1.426 + 80.156 -

801) miles de euros = 641.379 miles de euros

Las referidas MAR tienen su origen en partidas de los estados financieros consolidados del Grupo Bankinter
Logistica correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2021, o en los desgloses de las partidas (sub-
partidas) incluidas en las correspondientes notas explicativas de las cuentas anuales consolidadas del Grupo del

ejercicio 2021.
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