COMISION NACIONAL DEL MERCADO DE VALORES
Calle Edison 4

28006 Madrid

Espafia

En Madrid, a 27 de enero de 2026

OFERTA PUBLICA OBLIGATORIA DE ADQUISICION DE ACCIONES DE AEDAS HOMES, S.A.

Muy Sres. nuestros:

Adjunto les remitimos el folleto explicativo de la oferta publica obligatoria de adquisicion de acciones de Aedas
Homes, S.A. formulada por Neinor DMP BidCo, S.A.U., junto con todos los documentos anexos a dicho folleto
explicativo.

El contenido del folleto explicativo (incluido el modelo de anuncio y los restantes anexos) coincide integramente
con el de la Ultima version remitida al Registro de la Comision Nacional del Mercado de Valores.

Se autoriza la difusion del contenido del folleto explicativo y todos sus anexos, incluido el modelo de anuncio, a
través de la pagina web de la Comision Nacional del Mercado de Valores.

Atentamente,

Neinor DMP BidCo, S.A.U.

P.p. P.p.

D. Francisco de Borja Garcia-Egocheaga D. Jordi Argemi Garcia
Vergara



FOLLETO

DE LA OFERTA PUBLICA OBLIGATORIA DE ADQUISICION DE ACCIONES DE

AEDAS HOMES, S.A.

formulada por

Neinor DMP BidCo, S.A.U.

Madrid, 23 de enero de 2026

De conformidad con lo establecido en la Ley 6/2023, de 17 de marzo, de los Mercados de Valores y
de los Servicios de Inversion, el Real Decreto 1066/2007, de 27 de julio, sobre el régimen de las
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INTRODUCCION

El presente folleto explicativo (el “Folleto”) recoge los términos y condiciones de la oferta publica
obligatoria de adquisicion de acciones (la “Oferta”) que formula Neinor DMP BidCo, S.A.U.
(el “Oferente”) sobre la totalidad de las acciones representativas del capital social de Aedas Homes,
S.A. (“Aedas”) conforme a lo dispuesto en el articulo 108 del texto refundido de la Ley 6/2023, de 17 de
marzo, de los Mercados de Valores y de los Servicios de Inversion (la “Ley del Mercado de Valores”)
y en el articulo 3 y concordantes del Real Decreto 1066/2007, de 27 de julio, sobre el régimen de las
ofertas publicas de adquisicion de valores (el “Real Decreto 1066/2007”).

La Oferta se presenté el 22 de diciembre de 2025 y fue admitida a tramite por la Comisién Nacional del
Mercado de Valores (“CNMV?) con fecha 23 de diciembre de 2025.

El Oferente es una sociedad de nacionalidad espariola integramente participada, de forma indirecta, por
Neinor Homes, S.A. (“Neinor” y, junto con sus filiales, el “Grupo Neinor”), sociedad espafiola cuyas
acciones estan admitidas a negociacion en las Bolsas de Valores de Barcelona, Bilbao, Madrid y
Valencia (las “Bolsas de Valores Espaiiolas”) a través del Sistema de Interconexion Bursétil Espafriol
(“SIBE").

Neinor es titular de 34.610.761 acciones de Aedas, representativas del 79,20% de su capital social. Esta
participacion fue adquirida como consecuencia de la oferta publica voluntaria de adquisicion de acciones
de Aedas formulada por el Oferente, que fue autorizada por la CNMV el 26 de noviembre de 2025 y que
se liquido el pasado 22 de diciembre de 2025 (la “Oferta Inicial’).

Tal y como exige el articulo 3 del Real Decreto 1066/2007, la presente Oferta se dirige a la totalidad del
capital social de Aedas, integrado por 43.700.000 acciones admitidas a negociacion en las Bolsas de
Valores Espafiolas a través del SIBE. El Oferente ha inmovilizado las 34.610.761 acciones de Aedas de
las que es titular, representativas del 79,20% de su capital social, hasta la finalizaciéon del plazo de
aceptacion de la Oferta. En consecuencia, la Oferta se extiende de modo efectivo a las 9.089.239
acciones restantes de Aedas, representativas del 20,80% de su capital social.

La contraprestacion de la Oferta consiste en un precio en efectivo de 24 euros por accién de Aedas. El
precio de la Oferta ha sido fijado por el Oferente atendiendo a las reglas y criterios previstos en el articulo
9 del Real Decreto 1066/2007 v, por tanto, el Oferente considera que es un precio equitativo.

La Oferta no esta sujeta al cumplimiento de condicion alguna. Del mismo modo, la formulacion de la
Oferta no requiere la obtencion de autorizaciones administrativas ni de la no oposicion por parte de
ninguna autoridad distinta de la CNMV.

La presente Oferta no tiene como finalidad la exclusidn de cotizacién en bolsa de las acciones de Aedas.
No obstante, el Oferente ejercitard el derecho de venta forzosa (squeeze-out) si se cumplen los
requisitos establecidos al efecto en los articulos 116 de la Ley del Mercado de Valores y 47 del Real
Decreto 1066/2007, lo que daria lugar a la exclusion de negociacién automatica de las acciones de
Aedas.



CAPITULO 1

1.1 Personas responsables del Folleto

D. Francisco de Borja Garcia-Egocheaga Vergara, mayor de edad, de nacionalidad espafiola, con
domicilio a estos efectos en Paseo de la Castellana 20, 52 planta, 28046, Madrid y D. Jordi Argemi
Garcia, mayor de edad, de nacionalidad espafiola, con domicilio a estos efectos en Paseo de la
Castellana 20, 52 planta, 28046, Madrid, en nombre y representacion del Oferente, en su condicion de
administradores solidarios del Oferente y especialmente facultados en virtud de los acuerdos adoptados
el 15 de junio de 2025 por Neinor DMP HoldCo, S.A.U. (*HoldCo”) en calidad de accionista unico del
Oferente, asumen la responsabilidad de la informacion contenida en el presente Folleto, que ha sido
redactado de conformidad con lo dispuesto en el articulo 18 y el Anexo del Real Decreto 1066/2007.

D. Francisco de Borja Garcia-Egocheaga Vergara y D. Jordi Argemi Garcia, en nombre y representacion
del Oferente, manifiestan que los datos e informacion contenidos en el presente Folleto son veridicos,
que no se incluyen en él datos ni informaciones que puedan inducir a error y que no existen omisiones
susceptibles de alterar su contenido.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 244 de la Ley del Mercado de Valores, se hace constar que la
incorporacion a los registros de la CNMV del presente Folleto y de la documentacion que lo acompafia
solo implica el reconocimiento de que estos documentos contienen toda la informacion requerida por
las normas que fijan su contenido y en ningun caso determinara responsabilidad para la CNMV por la
falta de veracidad de la informacion en ellos contenida.

1.2 Acuerdos, ambito y legislacion aplicable
1.2.1  Acuerdos y decisiones del Oferente para la formulacion de la Oferta

La decision de formular la Oferta fue acordada por: (i) el accionista unico del Oferente (esto es, HoldCo),
en virtud de las decisiones adoptadas el 18 de diciembre de 2025; y (ii) los administradores solidarios
del Oferente, en virtud de los acuerdos adoptados en esa misma fecha. Conforme a dichos acuerdos,
los administradores solidarios del Oferente acordaron igualmente fijar los términos principales de la
Oferta y otorgar poderes a favor, entre otras, de las personas responsables del Folleto para que
pudieran: (i) solicitar la autorizacion de la Oferta a la CNMV; (ii) redactar, suscribir, firmar y presentar el
Folleto y el resto de documentacion que resulte precisa de acuerdo con lo previsto en el Real Decreto
1066/2007 o la Ley del Mercado de Valores; v (iii) realizar cualquier actuacion, declaracion o gestion
pertinente ante la CNMV o cualquier otro organismo o entidad publica o privada en relacion con la Oferta,
entre otras facultades.

Se adjunta como Anexo 1 la certificacion conjunta de las decisiones y los acuerdos de formulacion de
la Oferta adoptados el 18 de diciembre de 2025 por el accionista Unico y los administradores solidarios
del Oferente.



La decision de formular la Oferta fue asimismo adoptada por:

(i) el accionista unico de HoldCo (esto es, la propia Neinor), en virtud de las decisiones adoptadas
el 18 de diciembre de 2025, y por los administradores solidarios de HoldCo, en virtud de los
acuerdos adoptados en esa misma fecha; y

(ii) el consejo de administracion de Neinor, en virtud de los acuerdos adoptados el 18 de diciembre
de 2025 por los que, entre otros, se acordd: (i) aprobar la formulacion de la Oferta; (ii) fijar sus
términos principales; y (iii) autorizar, entre otras, a las personas responsables del Folleto para
que pudieran llevar a cabo las actuaciones precisas en relacion con la formulacion de la Oferta
en representacion de Neinor, HoldCo y el Oferente.

Se adjunta como Anexo 2, la certificacion conjunta de las decisiones y los acuerdos de formulacion de
la Oferta adoptados el 18 de diciembre de 2025 por el accionista Unico y los administradores solidarios
de HoldCo.

Se adjunta como Anexo 3, la certificacion de los acuerdos de formulacion de la Oferta adoptados el 18
de diciembre de 2025 por el consejo de administracién de Neinor.

Asimismo, conforme a lo indicado en el folleto explicativo de la Oferta Inicial, la junta general de
accionistas de Neinor celebrada el pasado 20 de octubre de 2025, en primera convocatoria, acordd
aprobar la adquisicion de hasta el 100% de las acciones de Aedas a través del Oferente a los efectos
previstos en el articulo 160.f) del texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital aprobado por el
Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio (la “Ley de Sociedades de Capital’).

Al margen de los acuerdos anteriores, la Oferta no requiere de ninguna otra aprobacién por parte de
Neinor ni de ninguna sociedad de su grupo.

1.2.2  Ambito de la Oferta, legislacion aplicable y autoridad competente

La Oferta se rige por lo previsto en la Ley del Mercado de Valores, el Real Decreto 1066/2007 y demas
normativa aplicable.

La Oferta tiene caracter obligatorio de conformidad con lo previsto en los articulos 108 de la Ley del
Mercado de Valores y 3 del Real Decreto 1066/2007, por haber alcanzado Neinor el control de Aedas
con motivo de la liquidacion de la Oferta Inicial sin que esta haya sido aceptada por titulares de valores
que representen al menos el 50% de los derechos de voto a los que se dirigia, excluyendo del computo
los derechos de voto correspondientes a Castlelake, L.P. (“Castlelake”), con quien el Oferente suscribid
un acuerdo de formulacion y aceptacion de la Oferta Inicial.

La Oferta se dirige al 100% del capital social de Aedas, compuesto por 43.700.000 acciones. El Oferente
ha inmovilizado las 34.610.761 acciones de Aedas de las que es titular, representativas del 79,20% de
su capital social, hasta la finalizacion del plazo de aceptacion de la Oferta. En consecuencia, la Oferta
se extiende de modo efectivo a las 9.089.239 acciones restantes de Aedas, representativas del 20,80%
de su capital social.



Todas las acciones de Aedas estan admitidas a negociacion en las Bolsas de Valores Espafiolas a
través del SIBE. Las acciones de Aedas no se encuentran admitidas a negociacién en ningin otro
mercado, ya sea este de caracter regulado o no regulado, de un Estado Miembro de la Unién Europea
o de otro pais tercero.

En consecuencia, y dado que Aedas es una sociedad espafiola y sus acciones se encuentran admitidas
a negociacién en las Bolsas de Valores Espafiolas, la autoridad competente para examinar y verificar
este Folleto y autorizar la Oferta es la CNMV, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 109 de la Ley
del Mercado de Valores y el articulo 1 del Real Decreto 1066/2007.

La Oferta es irrevocable y su modificacion, desistimiento o cesacion de efectos solo tendré lugar en los
casos y forma previstos en el Real Decreto 1066/2007.

1.2.3  Mercados en los que se formula la Oferta

La Oferta se formula exclusivamente en el mercado espafiol, que es el inico mercado en el que cotizan
las acciones de Aedas, y se dirige a todos los accionistas de Aedas con independencia de su
nacionalidad o lugar de residencia. Las restricciones territoriales a la distribucion del presente Folleto y
a la difusién de la Oferta en determinadas jurisdicciones se indican en el apartado 5.4.

1.2.4 Legislacion que rige los contratos celebrados entre el Oferente y los accionistas de Aedas

La relacion contractual entre el Oferente y los accionistas de Aedas que acepten la Oferta y los efectos
derivados de esta, se regiran por la legislacion comun espafiola. Asimismo, los 6rganos jurisdiccionales
competentes para conocer de cualquier cuestion relativa a las referidas relaciones contractuales seran
los juzgados y tribunales esparioles que correspondan conforme a la legislacion de la jurisdiccion civil.

1.3 Informacion sobre Aedas
1.3.1  Denominacion y domicilio social

La sociedad afectada es Aedas Homes, S.A., conocida comercialmente como “Aedas”, una sociedad
anonima de nacionalidad espariola con domicilio social en Paseo de la Castellana 130, planta 5.2, 28046
Madrid (Espafia) y con NIF A-87586483.

Los estatutos sociales de Aedas, asi como otra informacion societaria relativa a la sociedad, pueden
ser consultados en su pagina web corporativa (www.aedashomes.com).

El ejercicio social de Aedas comienza el 1 de abril y finaliza el 31 de marzo.
1.3.2 Capital social
(A) Capital social

El capital social de Aedas es de 43.700.000 euros y esta dividido en 43.700.000 acciones de un euro
de valor nominal cada una, pertenecientes a una Unica clase y serie, totalmente suscritas y
desembolsadas, y representadas por medio de anotaciones en cuenta, cuya llevanza corresponde a la
Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A.U.
(‘Iberclear”) y sus entidades participantes. Las acciones de Aedas se encuentran admitidas a
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negociacion en las Bolsas de Valores Espafiolas desde el 20 de octubre de 2017 y no estan admitidas
a negociacién en ningun otro mercado, ya sea este de caracter regulado o no regulado, de un Estado
Miembro de la Unién Europea o de otro pais tercero. Cada accién con derecho de voto presente o
representada en la junta general de Aedas confiere un derecho de voto.

Aedas no tiene emitidas acciones sin voto o de clases especiales, ni tampoco tiene emitidos derechos
de suscripcion, obligaciones convertibles o canjeables por acciones o warrants, ni cualquier otro valor o
instrumento financiero similar que pudiera dar derecho a suscribir directa o indirectamente acciones de
Aedas. Por consiguiente, Aedas no tiene otros valores aparte de las acciones objeto de la Oferta a los
que ésta hubiera de dirigirse.

(B) Planes de incentivos
Aedas no tiene planes de incentivos en vigor.

La liquidacién de la Oferta Inicial supuso la liquidacion anticipada, en efectivo, del ultimo ciclo vigente
del plan de incentivos aprobado por el consejo de administracion de Aedas con fecha 23 de noviembre
de 2021.

El Oferente no ha alcanzado ningin acuerdo con Aedas, ni con sus administradores, directivos o
empleados en relacion con el establecimiento de un nuevo plan de incentivos o de otra naturaleza
remuneratoria.

1.3.3  Estructura y composicion de los organos de administracion, direccion y control de Aedas.
Acciones y otros valores de Aedas titularidad de los miembros de dichos 6rganos

De conformidad con el articulo 14 de los estatutos sociales de Aedas, el consejo de administracion es
el organo encargado de la administracion, representacion y gestion de la sociedad. Los estatutos
sociales establecen que el consejo de administracion de Aedas estara formado por un minimo de cinco
y un maximo de quince miembros.

Toda la informacion sobre la composicion, organizacion y funciones del consejo de administracion de
Aedas y de sus comisiones se encuentra en los distintos documentos en materia de gobierno
corporativo, que estdn disponibles para su consulta en su pagina web corporativa
(www.aedashomes.com).

Tras la autorizacion de la Oferta por la CNMV, Neinor utilizara su participacion de control alcanzada
como consecuencia de la liquidacion de la Oferta Inicial para promover los cambios en la estructura y
composicion de los drganos de administracion, direccion y control de Aedas que se describen con mayor
detalle en el apartado 4.8 del folleto. Ello no obstante, a continuacion se describen la estructura y
composicion actuales de los 6rganos de administracion, direccidn y control de Aedas.

El consejo de administracion de Aedas esta compuesto por siete miembros. De conformidad con el
articulo 16 de los estatutos sociales, los consejeros ejerceran su cargo por un plazo de tres afios,
pudiendo ser reelegidos una o méas veces por periodos de igual duracién.

La composicién actual del consejo de administracion de Aedas es la siguiente:


http://www.aedashomes.com/

. . Accionista de | Numero de | % del capital
Consejero Cargo Categoria desi " ) .
esignacion acciones social
D. ~ Santiago  Femandez | prciiente | Independiente i 220.727 051
Valbuena
Vicepresidente
D. David Martinez Montero y Consejero Ejecutivo - 196.236 0,45
Delegado
. . . . - Neinor DMP
1 - -
D. Jordi Argemi Garcia(" Consejero Dominical BidCo, SA.U.
D. Javier Lapastora Turpin Consejero Independiente - 1.579 0,00
Dfia. Cristina Alvarez Alvarez Consejera Independiente - - -
Dfia. Milagros Méndez Urefia Consejera Independiente - 920 0,00
D. Javier Martinez-Piqueras . Otros
. Consejero - - -
Barcel6 externos (@
Total 419.462 0,96

Fuente: Informe anual integrado 2024/2025 de Aedas (https://www.aedashomes.com/inversores/informacion-economico-

financiera/informacion-periodica/informe-gestion), Informe anual de gobierno corporativo 2024/2025 de Aedas

(https://www.aedashomes.com/inversores/gobierno-corporativo/informe-anual-gobierno-corporativo) e Informe del consejo

de administracién de Aedas sobre la Oferta Inicial (https://www.aedashomes.com/inversores/OPA-Neinor-AEDAS).

Notas:

(1 El Sr. Argemi se incorpor6 al consejo de administracion de Aedas el 17 de diciembre de 2025, a través del sistema
de cooptacion con la categoria de “otros externos”, a solicitud de Neinor, tras la dimisién presentada por D. Eduardo
D"Alessandro Cishek tras conocerse el resultado de la Oferta Inicial. Tras la liquidacion de la Oferta Inicial, el Sr.
Argemi fue recalificado como consejero dominical.

(2) El Sr. Piqueras se incorpor6 al consejo de administracion de Aedas con la categoria de “independiente” en octubre
de 2020 y fue ratificado en su cargo por la junta general de junio de 2021. Desde noviembre de 2021, colabora con
Castlelake como “asesor europeo senior”. Este hecho motivd su recalificacion como consejero “otro externo” a
partir de esa misma fecha, al no poder ser considerado “independiente” debido a la relacién profesional que
mantiene con Castlelake.

D. Alfonso Benavides Grases y D. Patxi Xabier Castafios Gil ocupan los cargos de secretario y
vicesecretario no-consejero, respectivamente.

De conformidad con el articulo 19 de los estatutos sociales de Aedas, para la valida constitucién del
consejo de administracion se requiere que concurran a la reunidn, presentes o representados, la mitad
mas uno de sus componentes. Con caracter general, los acuerdos del consejo de administracion se
adoptan por mayoria absoluta de los consejeros concurrentes, presentes o representados, sin que
existan mayorias reforzadas distintas de las previstas en la Ley de Sociedades de Capital para la
adopcién de acuerdos.

En el seno del consejo de administracion de Aedas se han constituido una comision de nombramientos
y retribuciones, una comision de auditoria y control, y una comision de tecnologia, innovacion y
ciberseguridad. El secretario del consejo de administracion actua como secretario de las tres
comisiones.

La composicion de las comisiones del consejo de administracion de Aedas es la siguiente:
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Comision Miembro Cargo

D. Javier Lapastora Turpin Presidente
Comisién de Auditoria y Control D. Santiago Fernandez Valbuena Vocal
D. Javier Martinez-Piqueras Barceld Vocal

Dfa. Milagros Méndez Urefia Presidente
Comision de Nombramientos y Retribuciones Dfia. Cristina Alvarez Alvarez Vocal
D. Javier Lapastora Turpin Vocal

Dfia. Cristina Alvarez Alvarez Presidente
Comision de Tecnologia, Innovacién y Ciberseguridad D. David Martinez Montero Vocal
D. Javier Sanchez Gutiérrez Vocal

La organizacion y las funciones de dichas comisiones se establecen en los reglamentos del consejo de
administracion, de la comisién de nombramientos y retribuciones y de la comision de tecnologia,
innovacion y ciberseguridad, todos ellos disponibles en la pagina web corporativa de Aedas
(www.aedashomes.com).

1.3.4  Estructura accionarial de Aedas y pactos parasociales
(A) Estructura accionarial

A fecha de 23 de enero de 2026, la estructura accionarial de Aedas es la siguiente:

Nombre / Denominacion social Numero de acciones % de capital social
Neinor Homes, S.A.() 34.610.761 79,20
DWS Investment GmbH(@) 739.681 1,69
T. Rowe Price Associates, Inc.() 693.163 1,59
Norges Bank 480.943 1,10
Andbank Wealth Management, SGIIC, S.A.U.4 449.190 1,03
Morgan Stanley® 203.897 0,47
Otros accionistas 6.205.072 14,19
Acciones en autocartera® 317.293 0,73
Total 43.700.000 100

Notas:

(1 A través de Neinor DMP BidCo, S.A.U., sociedad integramente participada Neinor DMP HoldCo, S.A.U., que a su
vez esta integramente participada por Neinor Homes, S.A., y como consecuencia de la Oferta Inicial, que trae
causa del acuerdo con Castlelake descrito en el apartado 1.5.

(2) DWS Investment GmbH es una gestora de activos perteneciente al grupo Deutsche Bank, y se encuentra
controlada por Deutsche Bank AG.
(3) A través de T. Rowe Price International Ltd.

4) Andbank Wealth Management, SGIIC, S.A.U. esta controlada por Andbank Espafia Banca Privada, S.A.
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(5) Segun comunicacion de 13 de noviembre de 2025, Morgan Stanley posee instrumentos financieros por los que se
le atribuye un 0,539% de los derechos de voto de Aedas.

(6) Informacion extraida del Informe de revision limitada correspondiente al periodo de seis meses terminado el 30 de
septiembre de 2025 de Aedas (https://www.aedashomes.com/inversores/informacion-economico-
financiera/informacion-periodica/informe-gestion).

(B) Estructura de control

Aedas esta controlada por Neinor a los efectos de lo dispuesto en los articulos 4 de la Ley del Mercado
de Valores, 42 del Real Decreto de 22 de agosto de 1885 por el que se publica el Codigo de Comercio.
(el “Codigo de Comercio”) y 4 del Real Decreto 1066/2007.

La estructura accionarial y de control de Neinor se describe en el apartado 1.4.5 siguiente.
©) Pactos parasociales

De acuerdo con la informacién publica disponible, no existen pactos parasociales de los descritos en el
articulo 530 y siguientes de la Ley de Sociedades de Capital en relacion con Aedas.

Ni el Oferente, ni HoldCo, ni Neinor son parte ni tienen conocimiento de la existencia de ningun pacto
parasocial conforme al articulo 530 de la Ley de Sociedades de Capital celebrado entre los accionistas
de Aedas o en relacién con Aedas.

1.3.5 Limitaciones al derecho de voto y restricciones de acceso a los 6rganos de administracion

Ni los estatutos sociales ni el reglamento del consejo de administracion de Aedas establecen
limitaciones a los derechos de voto o restricciones que afecten al acceso a sus 6rganos de gobierno
distintas de las previstas en la legislacion aplicable. Todos los accionistas de Aedas tienen derecho a
asistir a las juntas generales de accionistas de Aedas con independencia del nimero de acciones del
que sean titulares.

1.3.6  Medidas de neutralizacion y compensacion previstas por Aedas

Aedas no ha adoptado ningun acuerdo social relativo a la aplicacién de medidas de neutralizacion
previstas en el articulo 115 de la Ley del Mercado de Valores y en el articulo 29 del Real Decreto
1066/2007.

1.4  Informacién sobre el Oferente y sus accionistas
1.4.1  Denominacion, domicilio, ejercicio y objeto social

La denominacién social del Oferente es Neinor DMP BidCo, S.A.U. El Oferente es una sociedad
anonima de nacionalidad espafiola, con domicilio social en Paseo de la Castellana 20, 52 planta, 28046
Madrid (Espafia) y con NIF A19497858, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid en la hoja M-833510
y con cddigo LEI 959800DLHX6K19T84H92. Las acciones del Oferente no cotizan en ningin mercado
de valores.

El Oferente fue constituido por tiempo indefinido el 26 de septiembre de 2024 mediante escritura publica
otorgada ante el notario de Madrid, D. José Maria Garcia Pedraza, con nimero 3.442 de orden de su
protocolo, y fue adquirida por Neinor el 3 de junio de 2025.
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De conformidad con el articulo 3 de los estatutos sociales del Oferente, su objeto social es el siguiente:
“1. La Sociedad tiene por objeto:

a) la tenencia, administracion, adquisicion y enajenacion de valores mobiliarios y
participaciones sociales de empresas e instrumentos financieros, respetando, en todo
caso, la Ley 6/2023, de 17 de marzo, de los Mercados de Valores y de los Servicios de
Inversién o la norma que la sustituya en el futuro; y

b) la adquisicion, administracion y gestion de patrimonio mobiliario, cartera de valores e
inversiones, todo ello por cuenta propia. Este objeto social no podra ser desarrollado
cuando incida en la legislacion de inversiones colectivas.

2. Quedan excluidas del objeto social aquellas actividades para cuyo ejercicio la ley exija cualquier
clase de autorizacion administrativa de la que no disponga la Sociedad.

3. Las actividades integrantes del objeto social también pueden ser desarrolladas por la Sociedad
de modo indirecto, en cualquiera de las formas admitidas en Derecho y, en particular, a traves
de la titularidad de acciones o participaciones en sociedades con objeto idéntico o analogo.

Es igualmente objeto de la Sociedad la gestion del grupo empresarial constituido por las sociedades
participadas, en su caso.”

El Oferente es una sociedad que fue creada para adquirir las acciones de Aedas, siendo actualmente
titular del 79,20% del capital social de Aedas. Hasta la fecha, el Oferente Unicamente ha desarrollado
actividades relacionadas con la formulacion y financiacion de la Oferta Inicial y la Oferta.

El ejercicio social del Oferente comienza el 1 de enero y finaliza el 31 de diciembre de cada afio.

Se adjunta como Anexo 4 certificacion literal emitida por el Registro Mercantil de Madrid relativa al
Oferente, acreditativa de la constitucion de dicha sociedad y de sus estatutos sociales vigentes.

1.4.2 Capital social

El capital social del Oferente asciende a 60.000 euros y esta dividido en 60.000 acciones de un euro de
valor nominal cada una, pertenecientes a una unica clase y serie, totalmente suscritas y desembolsadas
y representadas mediante anotaciones en cuenta cuya llevanza corresponde a Iberclear y sus entidades
participantes.

El Oferente no tiene emitidos derechos de suscripcidn, obligaciones convertibles o canjeables por
acciones, warrants u otros valores o instrumentos que puedan dar derecho, directa o indirectamente, a
la suscripcion o adquisicion de sus acciones.

1.4.3  Estructura del 6rgano de administracion, direccion y control

La administracion del Oferente esta confiada a D. Francisco de Borja Garcia-Egocheaga Vergara 'y a
D. Jordi Argemi Garcia como administradores solidarios.
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1.4.4 Limitaciones al derecho de voto y restricciones de acceso a los 6rganos de administracion

No existen limitaciones a los derechos de voto ni restricciones de acceso al 6rgano de administracion
del Oferente.

1.4.5 Estructura accionarial y de control del Oferente
(A) Introduccion

El Oferente estd integramente participado por Neinor DMP HoldCo, S.A.U., que, a su vez, esta
integramente participada por Neinor Homes, S.A., sociedad cotizada espafiola. No existe ninguna
persona fisica o juridica que ejerza, de forma individual o concertada, el control sobre Neinor conforme
al articulo 4 de la Ley del Mercado de Valores.

(B) El accionista unico del Oferente: Neinor DMP HoldCo, S.A.U.

HoldCo es el accionista Unico del Oferente.

HoldCo es una sociedad anonima de nacionalidad espafiola, con domicilio social en Paseo de la
Castellana 20, 52 planta, 28046 Madrid (Espafia) y con NIF A19497866, inscrita en el Registro Mercantil
de Madrid en la hoja M- 833509 y con codigo LEI 959800KAK097XC5Y1854.

HoldCo fue constituida por tiempo indefinido el 26 de septiembre de 2024 mediante escritura publica
otorgada ante el notario de Madrid, D. José Maria Garcia Pedraza, con nimero 3.443 de orden de su
protocolo, y fue adquirida por Neinor el 3 de junio de 2025.

De conformidad con el articulo 3 de los estatutos sociales de HoldCo, su objeto social es el siguiente:
“1. La Sociedad tiene por objeto:

a) la tenencia, administracion, adquisicion y enajenacion de valores mobiliarios y
participaciones sociales de empresas e instrumentos financieros, respetando, en todo
caso, la Ley 6/2023, de 17 de marzo, de los Mercados de Valores y de los Servicios de
Inversién o la norma que la sustituya en el futuro; y

b) la adquisicion, administracion y gestion de patrimonio mobiliario, cartera de valores e
inversiones, todo ello por cuenta propia. Este objeto social no podra ser desarrollado
cuando incida en la legislacion de inversiones colectivas.

2. Quedan excluidas del objeto social aquellas actividades para cuyo ejercicio la ley exija cualquier
clase de autorizacion administrativa de la que no disponga la Sociedad.

3. Las actividades integrantes del objeto social también pueden ser desarrolladas por la Sociedad
de modo indirecto, en cualquiera de las formas admitidas en Derecho y, en particular, a través
de la titularidad de acciones o participaciones en sociedades con objeto idéntico o analogo.

Es igualmente objeto de la Sociedad la gestion del grupo empresarial constituido por las sociedades
participadas, en su caso.”
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El capital social de HoldCo asciende a 60.000 euros y esta dividido en 60.000 acciones nominativas de
un euro de valor nominal cada una, pertenecientes a una unica clase y serie, totalmente suscritas y
desembolsadas. Las acciones de HoldCo no cotizan en ningin mercado de valores.

HoldCo no tiene emitidos derechos de suscripcion, obligaciones convertibles o canjeables por acciones,
warrants u otros valores o instrumentos que puedan dar derecho, directa o indirectamente, a la
suscripcion o adquisicion de sus acciones.

El ejercicio social de HoldCo comienza el 1 de enero y finaliza el 31 de diciembre de cada afio.

La administracién de HoldCo esta confiada a D. Francisco de Borja Garcia-Egocheaga Vergara y a
D. Jordi Argemi Garcia como administradores solidarios.

No existen limitaciones a los derechos de voto ni restricciones de acceso al 6rgano de administracion
de HoldCo.

Se adjunta como Anexo 5 certificacion literal emitida por el Registro Mercantil de Madrid relativa a
HoldCo, acreditativa de la constitucion de dicha sociedad y de sus estatutos sociales vigentes.

(C) El accionista unico de HoldCo: Neinor Homes, S.A.
Neinor es el accionista unico de HoldCo.

Neinor es una sociedad andnima cotizada de nacionalidad espafiola, con domicilio social en calle Henao
20, planta 1.2 izq., 48009 Bilbao (Espafa) y con NIF A95786562, inscrita en el Registro Mercantil de
Vizcaya al tomo 5495, seccion 8, hoja BI-65308 y con codigo LEI 959800FW4JL65YWSQ217.

Los estatutos sociales de Neinor pueden consultarse en su péagina web corporativa
(www.neinorhomes.com).

De conformidad con el articulo 2 de los estatutos sociales de Neinor, su objeto social es el siguiente:

“1. La Sociedad tiene por objeto la promocion, gestion, comercializacion, desarrollo y alquiler de
todo tipo de operaciones inmobiliarias y urbanisticas, por y para Si misma o a través o para
terceros.

2. Estas actividades podran ser también desarrolladas por la Sociedad, total o parcialmente, de
modo indirecto, mediante la participacion en otras sociedades con objeto analogo mediante la
tenencia de valores de todo tipo -por ejemplo, pero sin caracter limitativo, acciones,
obligaciones convertibles, participaciones sociales, cuotas de cualquier tipo u otros-."

El capital social de Neinor asciende a 508.154.231,74 euros y estéa dividido en 98.862.691 acciones de
5,14 euros de valor nominal cada una, pertenecientes a una Unica clase y serie, totalmente suscritas y
desembolsadas y representadas mediante anotaciones en cuenta cuya llevanza corresponde a Iberclear
y sus entidades participantes. Cada accion da derecho a un voto. Las acciones de Neinor se encuentran
admitidas a negociacion en las Bolsas de Valores Espafiolas desde el 29 de marzo de 2017.

El ejercicio social de Neinor comienza el 1 de enero y termina el 31 de diciembre de cada afio.
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De conformidad con el articulo 30 de los estatutos sociales de Neinor, el consejo de administracion es
el 6rgano encargado de la gestion, direccidn, administracion y representacion de la sociedad. Los
estatutos sociales establecen que el consejo de administracion de Neinor estara formado por un minimo
de cinco y un maximo de quince miembros.

En la actualidad, el consejo de administraciéon de Neinor esta compuesto por nueve miembros. De
conformidad con el articulo 33 de los estatutos sociales, los consejeros ejerceran su cargo por un plazo
de tres afios, pudiendo ser reelegidos una o0 mas veces por periodos de igual duracion.

La composicion del consejo de administracion de Neinor es la siguiente:

Accionista : o .
Consejero Cargo Categoria de Num_e ity e ca iz
. <l acciones social
designacion
D. Ricardo Marti Fluxa Presidente Independiente - - -
D. Francisco de Borja Garcia- | Consejero Ejecutivo i 92118 0.10
Egocheaga Vergara delegado
D. Felipe Morenés Botin-Sanz de Consejero Dominical Stoneshield 20.200 0,02
Sautuola(®
D. Juan Pepa Consejero Dominical Stoneshield - -
D. Aref H. Lahham Consejero Dominical QOrion - -
D. Van J. Stults Consejero Dominical Qrion - -
Dfia. Anna M. Birulés i Bertran( Consejero Independiente - 3.000 0,00
D. Alfonso Rodés Vila Consejero Independiente - - -
D. Andreas Segal Consejero Independiente - 20.000 0,02
Total 135.318 0,14

Fuente: Informacion facilitada por los consejeros.
Notas:

(1 El Sr. Morenés es titular de las acciones indirectamente a través de Alpha Capital FIm1, S.L.
(2) La Sra. Birulés es titular de las acciones indirectamente a través de Alta Business Serveis, S.L.

Dfa. Silvia Lépez Jiménez y D. David Hernandez Segado ocupan los cargos de secretaria y
vicesecretario no-consejeros, respectivamente.

De conformidad con el articulo 37 de los estatutos sociales de Neinor, para la valida constitucion del
consejo de administracion se requiere que concurran a la reunidn, presentes o representados, la mitad
mas uno de sus componentes.

Salvo por lo que se refiere a la designacion del presidente del consejo cuando este tenga la condicion
de consejero ejecutivo y a la delegacion de facultades del consejo en uno de sus miembros, acuerdos
para los que exige el voto favorable de las dos terceras partes de sus miembros, los acuerdos se
adoptan por mayoria absoluta de los consejeros concurrentes, presentes o representados.
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D. Francisco de Borja Garcia-Egocheaga Vergara, consejero delegado de Neinor, tiene delegadas todas
las facultades del consejo de administracion salvo las indelegables por ley.

En el seno del consejo de administracidén se han constituido una comisién de auditoria y control, una
comision de nombramientos y retribuciones y una comisién de inversiones inmobiliarias. La secretaria
del consejo de administracidn actua como secretaria de las tres comisiones.

La composicién de las comisiones del consejo de administracién de Neinor es la siguiente:

Comision Miembro Cargo
Diia. Anna M. Birulés i Bertran Presidente
D. Alfonso Rodés Vila Vocal
Comision de Auditoria y Control D. Ricardo Marti Fluxa Vocal
D. Felipe Morenés Botin-Sanz de Sautuola Vocal
D. Van J. Stults Vocal
D. Ricardo Marti Fluxa Presidente
Dfia. Anna M. Birulés i Bertran Vocal
Comision de Nombramientos y Retribuciones D. Alfonso Rodés Vila Vocal
D. Felipe Morenés Botin-Sanz de Sautuola Vocal
D. Van J. Stults Vocal
D. Aref H. Lahham Presidente
D. Andreas Segal Vocal
D. Felipe Morenés Botin-Sanz de Sautuola Vocal
Comision de Inversiones Inmobiliarias D. Van J. Stults Vocal
D. Ricardo Marti Fluxa Vocal
D. Borja Garcia-Egocheaga Vergara Vocal
D. Juan Pepa Vocal

Los estatutos sociales no establecen limitaciones al derecho de voto ni restricciones de acceso a los

érganos de direccion.
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(D) Grupo Neinor

Neinor es la sociedad cabecera de un grupo de sociedades, cuyo organigrama societario es el siguiente:

Orion European Real Estate

Fund V, 5.L.P.

Stoneshield Holding. S.ar.l

Wehwel Investments Ltd.

28.81% 18,63% 10,26%
NEINOR HOMES, S.A.
100% 100% 100% 100% 100% 3,24%-100% 25%-100% 82,95% 105%-42,40 %
v . B h 4 ¥
& sociedadss filiales y 5 sociedades 9 sociedades
Neiner Peninsula, Neinor Norte, S.L.U. Neinor Sur, S.AU. Rental Homes Propco, Neinor DMP HoldCo, _pcmmpc:dc:s _ dedicadas al negecio dedicadas al negocio
3.LU. S.LU. S.AL. dedicadas al negocio . promotor en
del alquiler - -
promator coinvarsién
50%-100% 100% 100% 100% 100%
v ¥ \d v Sociedades dedicados al negocio promotor
B sgcuedodes ﬁhale:ﬁ 2 sociedades f|||u|e§ 2 sociedades ) Neinar DMP 2idCo, sociedades dedicadaos al negocio del alquiler
dedicadas al negecio dedicadas al negocio dedicadas al negocic SAU
promotor promotor del alguiler M . Sociedodes dedicados al negocio de la construccion
Sociedodes de tenencia de valores.
7%,20%
Y

Aedas Homes, 3.A.

Sociedodes dedicados al negocio promotor en coinversidn

18



(E)

De acu

Estructura accionarial de Neinor

erdo con la informacion publica disponible en la pagina web de la CNMV (www.cnmv.es) y la

informacidn proporcionada por Neinor, a fecha de 13 de enero de 2026, la estructura accionarial de
Neinor es la siguiente:

Nombre / Denominacion social Numero de acciones | % de capital social
Orion European Real Estate Fund V, S.L.P. 28.486.159 28,81
Stoneshield Holding, S.ar.l. 18.415.596 18,63
Welwel Investments Ltd.(") 10.147.918 10,26
Fidelity International Limited® 763.281 0,77
Otros accionistas 40.812.920 41,29
Autocartera®®) 236.817 0,24
Total 98.862.691 100

Notas:

(1)

(2)

(3)

Derechos de voto que se le atribuyen a Welwel Investments Ltd en virtud de las cesiones realizadas por distintos
accionistas de Neinor que no estan obligados a comunicar su participacién en el capital social. Welwel Investments
Ltd es una sociedad integramente participada por Bambury Mercantile S.A., que a su vez se encuentra integramente
participada por Miramar Ventures Trust, cuyo accionista tnico es la sociedad Novatrust Ltd.

El niamero de acciones se corresponde con la comunicada en la notificacion de participaciones significativas de
fecha 23 de junio de 2025, si bien el porcentaje sobre el capital social esta calculado teniendo en cuenta el nimero
total de acciones que conforman el capital social de Neinor a la fecha de la tabla.

A cierre de mercado del 13 de enero de 2026.

Ninguna persona fisica o juridica ejerce ni puede ejercer el control sobre Neinor a los efectos de lo
dispuesto en el articulo 4 de la Ley del Mercado de Valores, en el articulo 42 del Codigo de Comercio y
en el articulo 4 del Real Decreto 1066/2007. Tampoco se ha publicado ningun pacto parasocial relativo
a Neinor, ni Neinor tiene constancia de la existencia de pactos parasociales de ningun tipo relativos a la
sociedad.

La operacion de adquisicién de Aedas se anuncié con el respaldo de Orion European Real Estate Fund
V, S.L.P. (“Orion”), Stoneshield Holding, S.a r.I. (“Stoneshield”) y Welwel Investments Ltd. (“Welwel”),
titulares en su conjunto de una participacion del 57,70% en los derechos de voto de Neinor. A

continu
control:

(a)

acion, se incluye un mayor detalle sobre los accionistas anteriores y sus respectivas cadenas de

Orion: Orion es un fondo gestionado por Orion Capital Managers, LLP, gestora especializada en
inversiones inmobiliarias en Europa. Orion Capital Managers, LLP, esta integramente
participada por sus tres socios fundadores, sin que ninguno de ellos ejerza el control individual
sobre la gestora ni los fondos gestionados por esta. Orion mantiene su participacion en Neinor
a través de Pyxis V Lux S.a r.l., filial integramente participada por Orion Master V Luxembourg
S.arl, que a su vez esta integramente participada por Orion European Real Estate Fund V
S.L.P.

Stoneshield: Stoneshield es una gestora de activos especializada en diversos sectores de
actividad, como el de residencias de estudiantes, infraestructuras filiales, financiero y
plataformas residenciales. La participacién de Stoneshield en Neinor se articula a través de
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Stoneshield Southern Real Estate Holding Il S.a r.l., filial integramente participada por un
vehiculo de inversidn gestionado y controlado (a los efectos del articulo 4 de la Ley del Mercado
de Valores), por Stoneshield GP, S.a r.l., que a su vez esta integramente participada por
Stoneshield Holding, S.a r.l. No existen personas que ejerzan ni puedan ejercer el control
individual sobre Stoneshield.

(c) Welwel: Welwel es una sociedad integramente participada por Bambury Mercantile S.A., filial
integramente participada por Miramar Ventures Trust, cuyo accionista Unico es la sociedad
Novatrust Ltd. Welwel es el cesionario de los derechos de voto de determinados accionistas de
Neinor que no estan obligado a notificar su participacion, de conformidad con lo previsto en la
normativa de participaciones significativas aplicable.

Neinor no tiene constancia de la existencia de ningun acuerdo, pacto o actuacion concertada entre sus
principales accionistas. En particular, Orion, Stoneshield y Welwel ejercen sus derechos en Neinor de
forma autonoma e independiente, sin que exista coordinacién ni acuerdo alguno entre ellos en relacion
con la gestion, el control o la toma de decisiones en relacion con Neinor.

Ni Neinor ni ninguna sociedad de su grupo actuan de forma concertada con Aedas ni, respecto de la
presente Oferta, con ningun accionista de Aedas ni con ninguna otra persona fisica o juridica.

1.4.6  Limitaciones al derecho de voto y restricciones de acceso a los 6rganos de administracion

Los estatutos sociales de Neinor no contemplan ninguna restriccién al ejercicio de los derechos de voto
por los accionistas. Cada accion de Neinor confiere a su titular el derecho a un voto.

La junta general de accionistas quedara validamente constituida con el quérum exigido en la legislacion
espafola. Los acuerdos de la junta general de accionistas de Neinor se adoptan por las mayorias
exigidas en cada caso por la legislaciéon espafiola, sin que los estatutos exijan quérums o mayorias
adicionales a los exigidos por la normativa espafiola.

Los estatutos sociales de Neinor no incluyen ninguna restriccién al acceso a los érganos de
administracion de Neinor.

1.4.7  Acuerdo relativo a la aplicacion de las medidas de neutralizacién y compensaciones

Neinor, como sociedad cabecera del Grupo Neinor al que pertenece el Oferente, no ha adoptado ningin
acuerdo relativo a la aplicacién de las medidas de neutralizacién y compensacion a que se refieren los
articulos 115 de la Ley del Mercado de Valores y 29 del Real Decreto 1066/2007.

1.5  Acuerdos sobre la Oferta y Aedas

1.5.1  Acuerdos o pactos de cualquier naturaleza entre el Oferente y los accionistas y miembros de los
organos de administracion, direccion y control de Aedas, y ventajas reservadas por el Oferente
a dichos miembros

Ni el Oferente, ni HoldCo, ni Neinor, ni ninguna sociedad del Grupo Neinor, ni ninguno de los miembros
de sus respectivos 6rganos de administracion, direccidn y control, ni Orion, ni Stoneshield, ni Welwel,
son parte de ningun acuerdo o pacto de ninguna naturaleza en relacion con la Oferta o Aedas, con
accionistas de Aedas, titulares de instrumentos financieros sobre acciones de Aedas, la propia Aedas o
cualquiera de los miembros de sus érganos de administracion, direccion o control, ni se ha reservado
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ninguna ventaja a los accionistas de Aedas ni a ninguno de los miembros de su consejo de
administracion.

En particular, Aedas no tiene ningun acuerdo ni obligacién de aceptar la Oferta ni ningin compromiso
de venta o de transmisidn de cualquier naturaleza de las acciones que mantiene en autocartera, ni con
el Oferente ni con Neinor ni con ninguna sociedad del Grupo Neinor ni, conforme al leal saber y entender
del Oferente, tras realizar las comprobaciones oportunas, con Orion, Stoneshield, o Welwel, ya sea de
forma directa o indirecta.

Sin perjuicio de lo anterior, el 15 de junio de 2025, el Oferente, Neinor e Hipoteca 43 Lux, S.a r.l.,
sociedad integramente participada por fondos gestionados por Castlelake (“‘Hipoteca 43”), entonces
accionista titular de un 79,02% del capital social de Aedas, suscribieron un compromiso irrevocable de
formulacion y aceptacién de la Oferta Inicial. En virtud de este compromiso: (i) el Oferente se
comprometio a formular la Oferta Inicial; e (i) Hipoteca 43 se comprometié a aceptarla con la totalidad
de las acciones de Aedas de su titularidad. Los principales términos y condiciones del compromiso
irrevocable se describen en el folleto explicativo de la Oferta Inicial incorporado a los registros de la
CNMV. En ejecucion de dicho compromiso, Hipoteca 43 acepté la Oferta Inicial con la totalidad de su
participacién en Aedas, que fue adquirida por el Oferente con ocasién de la liquidacion de la Oferta
Inicial.

1.5.2  Miembros pertenecientes a los 6rganos de administracion, direccion y control de Aedas y del
Oferente simultaneamente

D. Jordi Argemi Garcia, administrador solidario del Oferente, es, a su vez, miembro del consejo de
administraciéon de Aedas. D. Jordi Argemi Garcia fue nombrado por el consejo de administracién de
Aedas en su sesion del pasado 17 de diciembre de 2025, a través del sistema de cooptacidn, a solicitud
de Neinor y tras conocerse el resultado de la Oferta Inicial, cuya liquidacion se produjo el 22 de diciembre
de 2025.

Al margen de lo anterior, ningiin miembro de los 6rganos de administracién, direccidn o control de Aedas
o de las entidades que integran el grupo que encabeza, es al mismo tiempo miembro de los 6rganos de
administracién, direccion o control del Oferente, de HoldCo, de Neinor o de cualquier sociedad
perteneciente al Grupo Neinor.

Del mismo modo, al margen de lo anteriormente indicado, ni el Oferente, ni HoldCo, ni Neinor, ni ninguna
de las sociedades pertenecientes al Grupo Neinor ha nombrado a ningun miembro de los érganos de
administracién, direccién y control de Aedas.

1.5.3 Acciones del Oferente pertenecientes a Aedas

D. Jordi Argemi Garcia, consejero de Aedas designado a propuesta de Neinor, es titular de 31.440
acciones de Neinor, representativas de un 0,03% de su capital social.

Al margen de lo anterior, ni Aedas, ni los administradores de Aedas, ni ninguna de las sociedades de su
grupo, ni los miembros de sus respectivos 6rganos de administracién nombrados a propuesta de Aedas,
son titulares, directa o indirectamente, de acciones del Oferente, de HoldCo o de Neinor.
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1.6  Acciones de Aedas pertenecientes al Oferente

1.6.1  Acciones y otros valores que pueden dar derecho a la adquisicion o suscripcion de acciones en
Aedas que pertenezcan al Oferente o al grupo al que pertenece, a sus consejeros y Socios, 0 a
cualquier otro que actue en concierto con ellos

Neinor es fitular, indirectamente a través del Oferente, de 34.610.761 acciones representativas del
79,20% del capital social y de los derechos de voto de Aedas. Las acciones de Aedas titularidad del
Oferente se encuentran pignoradas, en virtud de un derecho real de prenda, en favor de los bonistas de
la emision de bonos senior garantizados realizada por el Oferente el pasado 19 de diciembre de 2025
para financiar la Oferta Inicial, de conformidad con lo previsto en el apartado 2.4.2 del presente Folleto.

A excepcion de lo anterior, ni el Oferente, ni HoldCo, ni Neinor, ni ninguna sociedad del Grupo Neinor,
ni, conforme al leal saber y entender del Oferente, tras realizar las comprobaciones oportunas, Orion, ni
Stoneshield, ni Welwel, ni ninguno de los miembros de los 6rganos de administracion, direccion o control
de cualquiera de las entidades o personas anteriormente mencionadas, son titulares, directa o
indirectamente, individualmente o en concierto con otros, de acciones de Aedas o de valores que puedan
dar lugar a derechos de suscripcién o adquisicion de estas.

No existe ningun tipo de acuerdo, pacto de sindicacién, pacto de voto, pacto parasocial o cualquier otro
pacto de cualquier naturaleza, ya sea verbal o escrito, expreso o tacito, entre el Oferente, HoldCo,
Neinor, ninguna sociedad del Grupo Neinor o, conforme al leal saber y entender del Oferente, tras
realizar las comprobaciones oportunas, sus respectivos administradores y terceros, ni Orion, ni
Stoneshield, ni Welwel, directa o indirectamente, a la fecha del Folleto, en relacion con la Oferta o con
Aedas que pueda suponer: (i) una accion concertada en el sentido del articulo 5.1 b) del Real Decreto
1066/2007; (ii) la existencia de cualquier cooperacion o actuacién concertada en relacion con Aedas; o
(iii) que tenga por objeto establecer o ejecutar alguna politica comUn en relacién con la estrategia o
gestion de Aedas, por lo que ninguna de las mencionadas entidades actua de manera concertada a los
efectos de lo dispuesto en el articulo 5.1 b) del Real Decreto 1066/2007.

En consecuencia, de acuerdo con las reglas de computo establecidas en el articulo 5 del Real Decreto
1066/2007, los unicos derechos de voto de Aedas atribuibles a Neinor son los correspondientes a la
participacién indicada. Una vez descontada la autocartera de Aedas (de conformidad con la Ultima
informacidn publica disponible de fecha 30 de septiembre de 2025), la participacidn de Neinor representa
el 79,78% de los derechos de voto de Aedas.

1.6.2 Autocartera de Aedas

De conformidad con la informacion publica disponible, a 30 de septiembre de 2025, Aedas es titular de
317.293 acciones propias, representativas de aproximadamente un 0,73% de su capital social.

1.7 Operaciones con acciones de Aedas

La Unica operacion realizada por el Oferente con acciones de Aedas u otros valores o instrumentos que
den derecho a su suscripcion o adquisicién entre el 22 de diciembre de 2024 (fecha correspondiente a
los 12 meses anteriores a la solicitud de autorizacion de la Oferta) y la fecha del Folleto, es la adquisicion
de 34.610.761 acciones representativas del 79,20% del capital social de Aedas, con fecha 22 de
diciembre de 2025, con motivo de la liquidacion de la Oferta Inicial.
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Salvo por lo anterior, en los 12 meses previos a la fecha de la solicitud de autorizacién de la Oferta y
durante el periodo comprendido entre la fecha de la solicitud de autorizacion y la fecha de este Folleto,
ni el Oferente, ni Neinor, ni ninguna sociedad del Grupo Neinor ni, conforme al leal saber y entender del
Oferente, tras realizar las comprobaciones oportunas, Orion, ni Stoneshield, ni Welwel, ni ninguno de los
miembros de los 6rganos de administracion, direccion y control de las entidades anteriormente
mencionadas, han realizado ni acordado realizar directa o indirectamente, individualmente o de manera
concertada con terceros, al contado o0 a plazo, operaciones con acciones de Aedas o con otros valores
que puedan dar derecho a la adquisicion o suscripcion de acciones de Aedas o que atribuyan derechos
de voto en Aedas.

Ni el Oferente, ni Neinor, ni ninguna sociedad del Grupo Neinor ha celebrado ningun otro acuerdo con
ninguna persona para adquirir, directa o indirectamente, por si o por persona interpuesta, o de forma
concertada, acciones de Aedas, ni en la Oferta ni al margen de la Oferta hasta la fecha de publicacion
del resultado de la Oferta. No obstante, el Oferente se reserva el derecho a adquirir valores de Aedas
en cualquier momento al margen de la Oferta, si bien reconoce que, en virtud del articulo 32 del Real
Decreto 1066/2007, dicha adquisicién determinaria la obligacién de comunicar la adquisicién a la CNMV
en el mismo dia, indicando los precios pagados o acordados.

Asimismo, ademas de las consecuencias establecidas en dicho articulo, si la adquisicién se realizara a
un precio superior al ofrecido en la Oferta, el precio de la Oferta se incrementara automéaticamente hasta
ese nuevo precio y el Oferente estaria obligado a ampliar la garantia aportada a la CNMV en el plazo de
tres dias habiles siguientes la adquisicion. En ese caso, el Oferente debera difundir publicamente dicha
circunstancia, a través de la correspondiente comunicacion de informacién privilegiada, con el detalle
del precio pagado o acordado.

1.7.1  Operaciones con acciones propias realizadas por Aedas

En los 12 meses anteriores a la solicitud de autorizacion de la Oferta y hasta la fecha del Folleto, Aedas
adquirié un total de 10.041 acciones propias representativas de aproximadamente un 0,02% del capital
social.

El precio medio ponderado pagado por las acciones adquiridas al amparo del programa de recompra de
acciones fue de 24,45 euros por accidn, mientras que el precio medio mas alto pagado fue de 24,50
euros (19 de diciembre de 2024, 14 de enero de 2025, 17 de enero de 2025, 20 de enero de 2025y 21
de enero de 2025) y el precio medio méas bajo fue de 24,40 euros por accion (14 de enero de 2025, 20
de enero de 2025 y 21 de enero de 2025).

1.8  Actividad y situacion econdmico-financiera del Oferente
1.8.1  En relacion con el Oferente

El Oferente es una sociedad constituida el 26 de septiembre de 2024 y cuyas acciones fueron adquiridas
el 3 de junio de 2025 por Neinor con la finalidad de llevar a cabo la Oferta Inicial, y posteriormente, la
Oferta, con el fin de adquirir Aedas.

Desde su constitucion, el Oferente no ha realizado ninguna actividad distinta de las descritas en el
apartado 1.4.1 del presente Folleto.
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El siguiente cuadro recoge las principales magnitudes financieras del Oferente (i) a 31 de diciembre de
2024 y correspondientes al periodo comprendido entre su constitucion y la referida fecha, y (i) a 31 de
diciembre de 2025 y correspondientes el periodo de doce meses cerrado a la referida fecha:

A 31 de diciembre de 2025y para | A 31 de diciembre de 2024 y para
el periodo de doce meses cerrado | el periodo desde su constitucién
. a dicha fecha y hasta dicha fecha
Magnitudes
(en euros)
(no auditado)
Patrimonio neto 512.974.492 14.332
Importe neto de la cifra de negocios 0 0
Activos totales 906.785.791 15.125
Endeudamiento financiero neto bancario 392.569.379 0
Resultado neto del ejercicio (7.248.520) (668)

De acuerdo con el articulo 263 de la Ley de Sociedades de Capital, el Oferente no esta obligado, ni lo
ha estado desde su constitucion, a auditar sus cuentas, ni a someterlas a la revision de un auditor de
cuentas, dado que: (i) el importe neto de su cifra anual de negocios del Oferente no super6 durante el
ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2024, ni es previsible que lo haya hecho durante el ejercicio
cerrado a 31 de diciembre de 2025, la cifra de 5.700.000 euros; y (i) el numero medio de trabajadores
empleados del Oferente no super6 al cierre del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2024, ni se
prevé que lo haga en el ejercicio cerrado 31 de diciembre de 2025, los 50.

Se adjunta como Anexo 6 una certificacion de las cuentas anuales no auditadas del Oferente que
comprenden el balance de situacién abreviado a 31 de diciembre de 2024 y la cuenta de pérdidas y
ganancias abreviada correspondiente al periodo comprendido entre su constitucion y el 31 de diciembre
de 2024.

Asimismo, se adjunta como Anexo 7 una certificacion de las cuentas anuales no auditadas del Oferente
que comprenden el balance de situacién provisional abreviado a 31 de diciembre de 2025 y la cuenta de
pérdidas y ganancias abreviada correspondiente al periodo comprendido entre el 1 de enero de 2025 y
el 31 de diciembre de 2025.

1.8.2  En relacion con Neinor y el Grupo Neinor

Neinor es la sociedad matriz del Grupo Neinor, una de las principales plataformas de promocion
residencial en Espafia por nimero de viviendas entregadas, vendidas y en construccion.

Actualmente, Grupo Neinor opera bajo un modelo de negocio diversificado, estructurado en dos lineas
de negocio principales:

(i) Promocion para la venta (build-to-sell): centrada en la adquisicion de suelo y la promocion de
viviendas destinadas a residencia habitual. Es la principal linea de negocio de Grupo Neinor
desde su constitucion y constituye el eje central de su estrategia.

(ii) Gestidn de activos (asset management): lanzada en marzo de 2023 con el objetivo de optimizar
el uso de fondos propios y aprovechar la capacidad operativa disponible. A través de acuerdos
con socios financieros, Grupo Neinor gestiona el banco de suelo de estos vehiculos de inversion
y percibe ingresos en concepto de comisiones de gestion.
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Adicionalmente, en 2020, Grupo Neinor puso en marcha su plataforma de alquiler (build-to-rent) con el
fin de diversificar sus fuentes de ingresos y generar flujos recurrentes. No obstante, debido a su caracter
intensivo en capital, en los ultimos afios se ha ejecutado una estrategia de desinversion mediante la
venta de estos activos a inversores institucionales.

Grupo Neinor alcanz6 su plena capacidad operativa en los ejercicios 2021 y 2022, con la entrega de
mas de 2.500 viviendas al afio, y ha mantenido ese ritmo de entregas en los ejercicios posteriores.
Durante el ejercicio 2024, entregd aproximadamente 2.400 viviendas.

A 30 de junio de 2025, Grupo Neinor gestionaba un banco de suelo con capacidad para 22.400 viviendas,
de las cuales 11.900 forman parte de su negocio de gestion de activos, con un valor bruto (gross asset
value) de 2.256 millones de euros.

Las cuentas anuales consolidadas de Neinor correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de
2024, elaboradas de acuerdo con el Reglamento 1606/2002 del Parlamento Europeo y del Consejo del
19 de julio de 2002, relativo a la aplicacion de normas internacionales de contabilidad, junto con el
informe de auditoria de Deloitte Auditores, S.L., sin salvedades ni indicaciones relevantes, estan
disponibles en la pagina web corporativa de Neinor, que puede consultarse en la direccion
https://www.neinorhomes.com/corporate/inversores/informacion-financiera/informes-financieros/.

El 25 de julio de 2025, Neinor publico los estados financieros semestrales resumidos consolidados y el
informe de gestion intermedio correspondientes al periodo de seis meses terminado el 30 de junio de
2025, que fueron objeto de revision limitada por el auditor de cuentas de la Sociedad.

A continuacion, se incluyen las principales magnitudes financieras que resultan de las cuentas anuales
consolidadas auditadas de Neinor correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2024 y, a
efectos comparativos, de 2023, asi como de los estados financieros semestrales resumidos
consolidados y el informe de gestidn intermedio correspondientes al periodo de seis meses terminado
el 30 de junio de 2025:

A 30 de junio de 2025 y

Magnitudes consolidadas

para el periodo de seis
meses cerrado a dicha
fecha

A 31 de diciembre de
2024 y para el ejercicio
cerrado a dicha fecha

A 31 de diciembre de
2023 y para el ejercicio
cerrado a dicha fecha

(en miles de euros)

(en miles de euros)

Revision limitada Auditadas
Patrimonio neto 992.718 861.711 977.963
Importe neto de la cifra de negocios 146.216 486.693 590.630
Tesoreria 446.094 368.430 188.360
Activos totales 1.817.084 1.725.301 1.645.573
Deuda financiera neta(® 69.007 242.384 221.731
Resultado neto del ejercicio 3.252 62.393 91.364

Notas:

(1)

Calculado como la suma de las deudas con entidades de crédito (pasivo no corriente, pasivo no corriente puesto para

la venta y pasivo corriente) y de otros pasivos financieros (corrientes y no corrientes) menos el efectivo y otros activos

liquidos equivalentes.
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El 20 de enero de 2026, Neinor publico un trading update con informacién financiera provisional no
auditada de Neinor y del Grupo Neinor, correspondiente al ejercicio finalizado el 31 de diciembre de
2025, junto con los principales datos operativos preliminares de Neinor y su grupo durante dicho periodo
(comunicacion de otra informacion relevante, con nimero de registro 38.565).

A continuacion, se recogen los datos traslados por Neinor al mercado, contenidos en la citada
comunicacion de otra informacion relevante:

(i)

(v)

Durante el ejercicio 2025, el nimero de entregas realizadas por Neinor alcanzo
aproximadamente las 2.900 unidades.

Al cierre del ejercicio 2025, los ingresos totales y EBITDA ajustado de Neinor alcanzaron el
rango alto de sus objetivos anuales de 600-700 millones de euros y 100-110 millones de euros,
respectivamente.

Ademas, se hizo constar que el beneficio neto de Neinor para el afio 2025 sera impactado
positivamente por la adquisicion del 79,20% del capital social de Aedas, con motivo de la
liquidacién de la Oferta Inicial.

A nivel operativo, Neinor gestion6, tanto de forma directa como indirecta a través de sus joint
ventures y acuerdos de colaboracion, mas de 2.800 pre-ventas de viviendas por un importe
aproximado de 1.000 millones de euros.

Por ultimo, Neinor informé que cerr6 el ejercicio 2025 con un libro de pre-ventas, que incluye
tanto su actividad directa como la realizada a través de dichas colaboraciones, superior a 3.500
viviendas por un importe superior a 1.200 millones de euros.

Ni el Oferente, ni Neinor ni ninguna de las sociedades que integran el Grupo Neinor, han publicado
estados financieros ni magnitudes financieras mas recientes que las indicadas anteriormente.
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CAPITULO 2

21 Valores a los que se dirige la Oferta

Conforme a lo previsto en el articulo 3 del Real Decreto 1066/2007, la Oferta se dirige a la totalidad del
capital social de Aedas, compuesto por 43.700.000 acciones, de un euro de valor nominal cada una de
ellas, pertenecientes a una misma y unica clase y serie, con idénticos derechos politicos y econdmicos,
totalmente suscritas y desembolsadas, y representadas mediante anotaciones en cuenta, cuya llevanza
corresponde a Iberclear y a sus entidades participantes.

El Oferente ha inmovilizado las 34.610.761 acciones de Aedas de las que es titular, representativas del
79,20% de su capital social hasta la finalizacion de la Oferta. Dichas acciones se encuentran pignoradas,
en virtud de un derecho real de prenda, en favor de los bonistas de la emision de bonos senior
garantizados realizada por el Oferente el pasado 19 de diciembre de 2025 para financiar la Oferta Inicial,
de conformidad con lo previsto en el apartado 2.4.2 del presente Folleto.

Se adjunta como Anexo 8 el certificado de legitimacion emitido por Banco Santander, S.A., en su calidad
de banco depositario, acreditativo de la titularidad y de la constituciéon del referido derecho real de
prenda, asi como de la inmovilizacion de las acciones para no aceptar la Oferta. Se adjunta, asimismo,
como Anexo 9 una carta de Apollo por la que se compromete a no ejecutar el derecho real de prenda
constituido sobre las acciones de Aedas titularidad del Oferente en garantia de la emisiéon de bonos
antes indicada hasta que haya finalizado el periodo de aceptacion de la Oferta. Se adjunta, igualmente,
como Anexo 10 una carta del Oferente por la que se compromete a no constituir gravamenes reales de
ningun tipo adicionales sobre las acciones de Aedas de las que sea titular en cada momento hasta que
haya finalizado el periodo de aceptacion de la Oferta.

En consecuencia, la Oferta se dirige de forma efectiva a 9.089.239 acciones de Aedas, representativas
de un 20,80% de su capital social, que no son titularidad del Oferente ni han sido inmovilizadas con
motivo de la Oferta.

Aedas no tiene emitidos derechos de suscripcién preferente u obligaciones convertibles en acciones,
warrants u otros instrumentos similares que pudieran, directa o indirectamente, conferir a su titular el
derecho a suscribir 0 adquirir acciones de Aedas. Tampoco ha emitido acciones sin derecho de voto ni
clases especiales.

2.2 Contraprestacion de la Oferta
2.2.1  Contraprestacion ofrecida

La Oferta se formula como una compraventa de acciones. La contraprestacién de la Oferta es de 24
euros por accion de Aedas y se pagara integramente en efectivo conforme a lo indicado en el Capitulo Il

Dado que Neinor no promovera la realizaciéon por Aedas de ninguna distribucién a sus accionistas antes
de la publicacion del resultado de la Oferta en los boletines de cotizacién de las Bolsas de Valores
Espafiolas, el precio de la Oferta no se vera ajustado.

Los términos de la Oferta son idénticos para la totalidad de las acciones de Aedas a las que se dirige,
incluida la autocartera.
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2.2.2  Justificacion de la contraprestacion

El Oferente considera que el precio de la Oferta de 24 euros por accion tiene la consideracion de precio
equitativo a los efectos previstos en el articulo 9 del Real Decreto 1066/2007, puesto que:

(i) el precio de la Oferta es superior al precio més elevado pagado o acordado por el Oferente por
las acciones de Aedas durante los 12 meses previos a la solicitud de autorizacion de la Oferta,
que fue de 21,335 euros por accion y se corresponde con (a) el precio pagado por Neinor a
Castlelake en virtud del compromiso de formulacidn y aceptacion de la Oferta Inicial, suscrito
tras la finalizacion de un proceso competitivo coordinado por el consejo de administracion de
Aedas y dirigido a facilitar la desinversion por Castlelake de su participacién mayoritaria en la
sociedad, ajustado por los dividendos pagados por Aedas en julio de 2025, y (b) el precio al que
se liquido la Oferta Inicial;

(ii) Neinor no ha adquirido ni ha acordado adquirir acciones de Aedas adicionales a las indicadas
en el punto (i) anterior;

(iii) no existe ninguna compensacion adicional al precio de la Oferta Inicial, ni al precio acordado en
el compromiso de formulacion y aceptacion de la Oferta Inicial suscrito por Neinor y Castlelake,
ni al de la Oferta;

(iv) no se ha acordado ningln aplazamiento en el pago del precio de la Oferta Inicial, ni en el precio
acordado en el compromiso de formulacion y aceptacion de la Oferta Inicial suscrito por Neinor
y Castlelake, ni en el precio de la Oferta;

(V) conforme a lo previsto en el articulo 9.4 c) del Real Decreto 1066/2007, el precio de la Oferta se
corresponde con el limite inferior del rango de cotizacion de las acciones de Aedas el 13 de junio
de 2025 (ultima sesi6n bursatil anterior al 15 de junio de 2025, fecha de suscripcion del acuerdo
de formulacién y aceptacién de la Oferta Inicial entre Neinor y Castlelake, en virtud del cual
Neinor se obligd a formular la Oferta Inicial y Castlelake se obligd a aceptarla con la totalidad de
su participacién), que fue de 27,15 euros por accién, lo que equivale a un precio de 24 euros por
accién una vez descontados los dividendos de 3,15 euros por accion pagados por Aedas en julio
de 2025;y

(vi) tampoco concurre ninguno de los restantes supuestos de hecho previstos en el articulo 9.4 del
Real Decreto 1066/2007 que pudieran dar lugar a la modificacion del precio equitativo.

2.3  Condiciones de la Oferta

La efectividad de la Oferta no esta sujeta a ninguna condicion.
24  Garantias y financiacion de la Oferta

241 Tipos de garantias constituidas por el Oferente

De conformidad con lo previsto en el articulo 15 del Real Decreto 1066/2007, el Oferente ha presentado
ante la CNMV la documentacion acreditativa de la constitucion de las siguientes garantias que aseguran
el cumplimiento integro de sus obligaciones de pago resultantes de la Oferta:

(i) Deposito de efectivo: El Oferente ha presentado la documentacion acreditativa de la constitucion
de un deposito de efectivo indisponible por importe de 118.141.736 euros en una cuenta abierta
en Banco Santander, S.A.
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(il

Los derechos de crédito que para el Oferente se derivan del depésito tienen la consideracion de
garantia financiera a los efectos del Real Decreto-ley 5/2005, de 11 de marzo, de reformas
urgentes para el impulso a la productividad y para la mejora de la contratacion publica,
quedando, por ende, sujetos al régimen juridico previsto en la citada norma y, en particular, a lo
previsto en el apartado cuarto del articulo decimoquinto del citado Real Decreto-ley.

Se adjunta como Anexo 11 al presente Folleto el certificado de depésito emitido por Banco
Santander, S.A. que acredita la constitucion del referido depésito.

Avales bancarios: El Oferente ha presentado asimismo avales bancarios a primer requerimiento
por un importe agregado de 100.000.000 euros distribuidos del siguiente modo:

. Importe
Banco emisor
(en euros)
Banco Santander, S.A. 50.000.000
Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A. 50.000.000
Total 100.000.000

Se adjuntan como Anexo 12 al presente Folleto los referidos avales bancarios intervenidos
notarialmente.

El importe conjunto del deposito de efectivo y de los referidos avales bancarios por un total de
218.141.736 euros garantizan en su totalidad el pago de la contraprestacion méaxima de la Oferta.

2.4.2 Fuentes de financiacién de la Oferta

En el supuesto de que la Oferta sea aceptada por la totalidad de las acciones a las que se dirige de
forma efectiva, el importe maximo que debera desembolsar el Oferente en la fecha de liquidacion de la
Oferta sera de 218.141.736 euros.

Neinor y el Oferente financiaran la contraprestacion de la Oferta y los gastos relacionados con esta con
la misma combinacion de recursos empleados para la financiacién de la Oferta Inicial, conforme a lo
seguidamente indicado:

(i)

Fondos propios: tras la liquidacion de la Oferta Inicial y el pago de la contraprestacion
correspondiente a sus aceptantes, asi como de los gastos relacionados con la Oferta Inicial,
Neinor y el Oferente disponen actualmente de recursos propios por importe aproximado de 117
millones de euros procedentes de su actividad y de los fondos netos obtenidos en las
ampliaciones de capital de junio y octubre de 2025 para financiar la Oferta y el pago de los
gastos relacionados con esta:

a) Ampliacion de capital de junio de 2025: Con fecha 26 de junio de 2025, Neinor ejecutd
una ampliacion de capital mediante aportaciones dinerarias por un importe efectivo
(comprensivo del nominal y de la prima de emisidn) de 229 millones de euros, mediante
la emision y puesta en circulacion de 14.993.750 nuevas acciones, a un tipo de emision
de 15,25 euros por accion.

El aumento de capital se ejecuto6 en virtud de los acuerdos adoptados por el consejo de
administracién de la Sociedad el 24 de junio de 2025 al amparo de la delegacién
efectuada por la junta general de accionistas de la Sociedad de 13 de abril de 2022. El
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aumento se realizo, con exclusion del derecho de suscripcion preferente y a través de
un procedimiento de colocacion privada acelerada (accelerated bookbuilding) dirigido a
inversores cualificados, en los términos descritos en la comunicacion de informacion
privilegiada de 24 de junio de 2025 (numero de registro 2.793).

Ampliacion de capital de octubre de 2025: Con fecha 27 de octubre de 2025, Neinor
ejecutd un segundo aumento de capital mediante aportaciones dinerarias por importe
efectivo (comprensivo del nominal y de la prima de emision) de 140 millones de euros,
mediante la emision y puesta en circulacion de 8.900.190 nuevas acciones a un tipo de
emision de 15,73 euros por accion.

El aumento de capital se ejecuto en virtud de los acuerdos adoptados por el consejo de
administracion de la Sociedad el 23 de octubre de 2025, al amparo de la delegacién
acordada por la junta general extraordinaria de accionistas de la Sociedad celebrada el
20 de octubre de 2025.

En ejecucion de los compromisos irrevocables de suscripcion de un potencial aumento
de capital dinerario de Neinor por importe maximo de 225 millones de euros, emitidos
por Orion, Stoneshield y Welwel con caracter previo al anuncio de la intencion de
formular la Oferta Inicial, Orion suscribié un importe efectivo de 100 millones de euros
en el aumento. El importe restante de la ampliacion se colocd entre accionistas
institucionales existentes de Neinor a través de un proceso de colocacion privada
acelerada.

Tras la ejecucion del segundo aumento, los referidos compromisos irrevocables de
aportacién de fondos emitidos por Orion, Stoneshield y Welwel con ocasion del anuncio
de la Oferta Inicial quedaron sin efecto entre las partes.

Financiacion corporativa de Neinor: Con fecha 20 de octubre de 2025, Neinor anunci6 la

ampliacion de su emision de bonos senior garantizados, con un cupdn de 5,875% y vencimiento
el 15 de febrero de 2030 (los “Bonos Corporativos”), mediante la realizacion de una emisién
adicional por importe nominal de 100 millones de euros. Los bonos se emitieron al 102,75% de
su valor nominal.

Los Bonos Corporativos fueron emitidos por Neinor de conformidad con el contrato de emision
de fecha 8 de noviembre de 2024 (comunicacién de informacién privilegiada con numero de
registro 2.430).

La ampliacion de la emision permitié al Grupo Neinor aportar al Oferente un importe adicional
de 104 millones de euros para financiar la Oferta Inicial y la presente Oferta.

A continuacién, se resumen los principales términos y condiciones de los Bonos Corporativos:

Emisor Neinor

Naturaleza de la emision

Obligaciones simples con rango senior garantizadas de
una Unica serie.

325.000.000 euros, ampliado hasta los 425.000.000 en

Importe nominal virtud de la emisién adicional realizada en octubre de

2025.
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Valor nominal

Valor nominal unitario minimo de 100.000 euros vy, por
encima de dicha cifra, en multiplos enteros de 1.000

euros.

Divisa

Euros.

Finalidad

(1)

(i)

amortizar integramente todos los importes
pendientes bajo el contrato de financiacion
(Senior facility agreement) suscrito por Neinor en
marzo de 2023, por importe aproximado de 175
millones de euros;

fines corporativos generales (lo que incluye la
adquisicion de Aedas), incluidos la adquisicion de
suelos, co-inversiones adicionales o la
remuneracion de los accionistas; y

pago de honorarios, comisiones y gastos en
relacion con la emision.

Fecha de vencimiento

15 de febrero de 2030.

Tipo de interés

5,875% anual.

Garantias

(i)

Derechos reales de prenda de primer rango
sobre las participaciones sociales y acciones de
Neinor Peninsula, S.L.U., Neinor Sur, S.A.U.,
Neinor Norte, S.L.U. y Rental Homes PropCo,
S.L.U.

Derechos reales de prenda de primer rango
sobre cualesquiera derechos de crédito o de otra
naturaleza de Neinor y de las sociedades
garantes indicadas arriba, derivados de
cualesquiera contratos de préstamo intragrupo,
€en su caso.

Amortizacion

Neinor podrd amortizar anticipadamente los Bonos
Corporativos en los siguientes escenarios:

(i)

Antes del 15 de febrero de 2026:

a) En una o mas veces, hasta un 40% del
importe del principal total de los Bonos
Corporativos emitidos a un precio de
amortizacion igual al 105,875% del importe
de principal de los bonos amortizados.

b) En una o méas veces, la totalidad de los
Bonos Corporativos emitidos a un precio de
amortizacion igual al 100% del importe del
principal de los bonos amortizados mas una
prima aplicable.

El 15 de febrero de 2026 o después: en una o
mas veces, la totalidad de los Bonos
Corporativos emitidos de conformidad con los
siguientes precios de amortizacion:
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. Precio de amortizacion
Ao
(en %)
2026 102,938
2027 101,469
2028 100,000

No se prevé ningun supuesto de amortizacion anticipada
obligatoria.

Cambio de control

Los supuestos de cambio de control previstos son los
siguientes:

(i) La venta, arrendamiento o transmision —directa
o indirectamente— por parte de Neinor o sus
filiales, de todos o sustancialmente todos sus
activos, en una o Vvarias transacciones
relacionadas, a cualquier persona o entidad,
salvo que se ejecute en el marco de una fusion.

(i) La adquisicion —directa o indirecta— de mas del
50% de los derechos de voto de Neinor por un
tercero.

(i) Laadopcion por Neinor de un plan formal relativo
a su disolucion o liquidacion, sujeto a una serie
de excepciones previstas en el offering
memorandum de los bonos.

En caso de cambio de control, los tenedores de los Bonos
Corporativos tendran derecho a solicitar la recompra de
sus titulos por un precio equivalente al 101% de su
principal.

Si el 90% de los tenedores de los Bonos Corporativos
solicitasen la recompra, el emisor podria adquirir todos
los bonos emitidos.

Covenants financieros

Los Bonos Corporativos no exigen el cumplimiento de
covenants financieros.

Admisién a negociacion

Los Bonos Corporativos se encuentran admitidos a
negociacion en el Global Exchange Market de Euronext
Dublin.

La ejecucion de las ampliaciones de capital anteriormente indicadas, junto con la ampliacion de
la financiacién corporativa y la generacién de caja procedente de su actividad, han permitido a
Neinor destinar un importe de hasta de 469 millones de euros a la financiacion de la adquisicion

de Aedas.

De dicho importe, Neinor y el Oferente han empleado un importe aproximado de 352 millones
de euros a financiar el pago de la contraprestacion de la Oferta Inicial y de los gastos
relacionados con esta. En consecuencia, Neinor y el Oferente disponen actualmente de 117
millones de euros procedentes de dichas fuentes de financiacion para destinarlos al pago de la
contraprestacion de la Oferta y de gastos relacionados con esta.
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(i)

Financiacion ajena del Oferente: asimismo, el Oferente financiara un importe adicional maximo
de aproximadamente 101 millones de euros, correspondiente a una parte de la contraprestacion
de la Oferta, mediante una emision adicional de bonos senior garantizados “Serie A” con
vencimiento el 31 de diciembre de 2029.

Los bonos “Serie A” fueron emitidos por el Oferente el pasado 19 de diciembre de 2025, por un
importe nominal aproximado de 401 millones de euros, con la finalidad de financiar la Oferta
Inicial, al amparo del contrato de emision y compra de bonos (note issuance and purchase
commitment agreement) (el “Contrato de Emision”), en virtud del cual (i) el Oferente se
comprometié a promover la realizacion de las emisiones de bonos que se describen en este
apartado y (i) determinadas entidades gestionadas, asesoras o controladas por Apollo 0 sus
filiales se comprometieron a suscribirlos integramente como bonistas iniciales, suscrito con
fecha 16 de junio de 2025 por el Oferente y Apollo Capital Solutions B.V., entre otros. Los bonos
“Serie A” se encuentran incorporados a negociacion en el segmento de inversores cualificados
del sistema multilateral de negociacién de la Bolsa de Viena (Vienna MTF).

El 17 de diciembre de 2025, las partes del Contrato de Emision acordaron modificar los términos
del Contrato de Emision con la finalidad de, entre otras, ampliar el importe nominal méximo de
los bonos senior garantizados “Serie A” por un importe aproximado de 101 millones de euros.

La emisién adicional de bonos “Serie A”, por importe nominal méximo de aproximadamente 101
millones de euros, se realizara, igualmente, al amparo del Contrato de Emision y seré fungible
con la emisién actual de bonos “Serie A”. El Oferente solicitara la incorporacidn a negociacion
de la emision adicional de bonos “Serie A” en el segmento de inversores cualificados de la Bolsa
de Viena (Vienna MTF).

Asimismo, el Contrato de Emisidn prevé una emision adicional de bonos senior garantizados
“Serie B” por un importe nominal méaximo de 262 millones de euros, que se destinara a la
refinanciacién parcial o al repago de parte del endeudamiento corporativo existente de Aedas y
de su grupo.

Conforme a lo indicado en el apartado 4.4.2 y a lo anunciado en la comunicacién de otra
informacién relevante con fecha 14 de enero de 2026, el consejo de administraciéon de Aedas
aprobo en su sesion de 14 de enero de 2026, realizar la emision de la Serie B de los bonos
senior garantizados con el respaldo expreso de Neinor.

Los principales términos del Contrato de Emision son los siguientes:

(i) Bonos Serie A: el Oferente.

Bonos Serie B: Aedas, salvo en supuestos excepcionales. A tal
efecto, Aedas se adhiri6 al Contrato de Emision como emisor
de los bonos “Serie B”.

Emisor (i)

(i) AP Hispania Financing S.ar.l.
Bonistas Iniciales | (ii) ADS Holdings (Lux) S.ar.l.

(iii) Apollo Diversified Credit Fund
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Tipo de
financiacion e
importe

Emisiéon de bonos por un importe nominal maximo de 765 millones
euros, dividido en dos series:

(i) Bonos Serie A: 502.802.586 euros.
(ii) Bonos Serie B: 262.000.000 euros.

La Serie A se destinara al pago de la contraprestacion de la adquisicidn
de Aedas y los gastos y costes relacionados con ella. La Serie B se

Finalidad o : o ;
destinara a la refinanciacion parcial o al repago de parte del
endeudamiento corporativo existente de Aedas y de su grupo.
(i) Bonos Serie A: desde el 16 de junio de 2025 hasta la primera
de las siguientes fechas:
(@) la fecha en la que la Oferta sea irrevocablemente
Periodo de rechazada, retirada o expirada; o
disponibilidad (b)  laprimera fecha entre la fecha de liquidacion de la Oferta
y, sila Oferta no se ha liquidado, el 20 de marzo de 2026.
(ii) Bonos Serie B: desde el 16 de junio de 2025 hasta la fecha que
razonablemente acuerden las partes.
Fecha de 31 de diciembre de 2029,
vencimiento
El emisor de los bonos debera amortizar un importe equivalente al 25%
Amortizacion del principal de los bonos el 31 de diciembre de 2026, 2027, 2028 y
2029.
EURIBOR (a tres meses) mas un margen del 5,25% anual, pagadero
Intereses .
trimestralmente.
(i) una prenda luxemburguesa sobre la cuenta de valores donde
se depositen las acciones del Oferente;
(ii) prendas luxemburguesa y espafiola sobre derechos de crédito
titularidad de HoldCo;
(iii) prenda espafiola sobre las cuentas bancarias del Oferente;
(iv) prenda espafola sobre las acciones de Aedas titularidad del
Oferente. El Oferente pignoro el pasado 15 de enero de 2026
las acciones adquiridas con ocasion de la liquidacion de la
Oferta Inicial y debera extender la prenda sobre las acciones
que adquiera con motivo de la liquidacion de la Oferta; y
Garantias

(v) prenda espafiola sobre derechos de crédito titularidad del
Oferente.

Tras la autorizacion y la emision de los bonos Serie B, Aedas y sus
filiales constituiran determinadas prendas sobre cuentas y contratos en
garantia Unicamente del pago de los compromisos derivados de la
Serie B.

El emisor debe asegurar que los garantes representen al menos el 80%
del EBITDA consolidado y el 80% de los activos totales, adhiriendo a
cada sociedad material (EBITDA igual o superior al 5% del EBITDA
consolidado del grupo, o activos totales igual o superior al 5% del total
de activos del grupo) y miembros del grupo necesarios dentro de los

34




120 dias siguientes a la fecha de cierre (y posteriormente tras cada
entrega de estados financieros anuales). Quedan excluidas entidades
con prohibiciones legales o restricciones regulatorias.

El emisor no puede excluir del célculo del EBITDA consolidado a ningun
miembro del grupo, ni estd obligado a incorporar como garante a
miembros no integramente participados por participaciones minoritarias
remanentes tras la Oferta Inicial o disposiciones parciales cuyo
propdsito principal fuera eludir los requisitos de adhesion.

Comisiones

Las habituales en esta clase de contratos, entre ellas: (i) una ticking
fee, que compensa a los tenedores de bonos por el tiempo transcurrido
antes del desembolso; (i) una commitment fee, calculada como el 35%
anual del margen aplicable sobre el compromiso disponible de cada
tenedor durante el periodo de disponibilidad, pagadera semestralmente
o al momento de cancelacion; (iii) una arrangement fee; (iv) un original
issue discount (OID) para los tenedores de bonos; (v) honorarios para
el trustee y el security agent; y (vi) ademas de otros pagos acordados.

Admisién a
negociacion

Los bonos emitidos en virtud del Contrato de Emisidn seran admitidos
a negociacion en el segmento de inversores cualificados del sistema
multilateral de negociacién de la Bolsa de Viena (Vienna MTF). Dichos
bonos seran elegibles para su compensacion y liquidacién a través de
Euroclear y/o Clearstream (Luxemburgo).

Covenants
financieros

El Oferente debera cumplir con las siguientes ratios financieros
(financial covenants), cuyo calculo se realiza:

(i) a nivel consolidado, incluyendo en el perimetro de
consolidacion al Oferente, a Aedas y a sus filiales, pero
excluyendo al resto de sociedades del Grupo Neinor; y

(ii) dos veces al afio, el 30 de junio y el 31 de diciembre de cada
ejercicio.

Las ratios que deberan cumplirse son los siguientes:

(i) Liguidez minima: en cada fecha de calculo, la liquidez minima
debera ser, como minimo, la indicada en la tabla siguiente:

Liquidez Minima

Fecha de calculo ,
(en miles de euros)

Primeras dos fechas 50.000
Segundas dos fechas 50.000
Terceras dos fechas 40.000

Séptima fecha 30.000

(ii) Net loan-to-value (NLTV): en cada fecha de célculo, el NLTV no
podra superar los porcentajes indicados en la tabla siguiente:

Fecha de calculo NLTV
Primeras dos fechas 60%
Segundas dos fechas 55%
Terceras dos fechas 40%
Séptima fecha 40%
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EI NLTV se calcula como el valor de mercado de los activos,
segun el ultimo informe de valoracion disponible en la fecha de
calculo, dividido por la deuda financiera neta (net loan-to-
value).

Obligaciones

Las habituales para este tipo de emisiones, incluyendo, entre otras,
obligaciones de informacién, restricciones a la constitucién de
gravamenes, restricciones al endeudamiento financiero y restricciones
de ventas o compras de activos, sujetos a las excepciones y umbrales
de materialidad habituales.

Aplican de forma conjunta tanto al Oferente como a Aedas y sus filiales.

No se incluye ninguna obligacién de reasignar ni transmitir (i.e., push-
down) la deuda de adquisicidn (esto es, la “Serie A”) a Aedas. Tampoco
prevé ninguna obligacion de fusionar el Oferente con Aedas, ni de hacer
ningun tipo de distribucion de dividendo por parte de Aedas al Oferente.

Supuestos de
incumplimiento

Los supuestos de incumplimiento (sujetos a determinados umbrales de
materialidad y periodos de gracia) son aplicables tanto al Oferente
como a Aedas y sus filiales.

Los supuestos de incumplimiento incluyen, entre otros: (i) el impago de
cualquier importe debido en virtud de los documentos de la emision; (ii)
el incumplimiento de covenant financieros; (iii) incorreciones,
inexactitudes o informacion engafosa en cualquier manifestacion o
garantia realizada en virtud de los documentos de la emision; (iv)
incumplimiento cruzado de otras financiaciones; (v) insolvencia; (vi)
procedimiento de insolvencia; (vii) concurso de acreedores; (viii) otros
supuestos asimilados a los previstos en los apartados (v) y (vi).

En caso de que se produzca un supuesto de incumplimiento que
subsista, el trustee podra (y deberd, si asi se lo instruye la mayoria de
los bonistas):

() Cancelar de forma inmediata los compromisos disponibles de cada
bonista.

(if) Declarar que la totalidad o parte de los bonos, junto con los
intereses devengados y todos los demas importes devengados o
pendientes bajo los documentos de emision, sean inmediatamente
exigibles y pagaderos.

(iii) Instruir al agente de garantias para que ejerza o ejecute cualquiera
de sus derechos, recursos, facultades o discrecionalidades bajo
los documentos de emision.

No obstante lo anterior, se prevé un periodo de gracia (clean-up period)
de 150 dias desde la fecha de cierre durante el cual no se consideraran
incumplimientos a estos efectos determinados incumplimientos de
declaraciones 'y garantias, compromisos 0 supuestos de
incumplimiento relacionados exclusivamente con el grupo Aedas,
siempre que sean susceptibles de subsanacién y se estén tomando
medidas razonables para subsanarlos, no hayan sido aprobados por el
Oferente, y no tengan un efecto adverso significativo. Si las
circunstancias relevantes contintan después del periodo de gracia, se
tendra por producido el incumplimiento correspondiente.
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(i)

Supuestos de
cambio de control | (iii)

Los supuestos de cambio de control previstos son los siguientes:

En caso de que las acciones del Oferente no estén admitidas
a negociacién en un mercado, que Neinor deje de tener directa
o indirectamente:

(@)  mas del 50% del capital social emitido, o
(b) el control de mas del 50% de los derechos de voto, 0

(c) la capacidad de decidir la mayoria del consejo de
administracion.

En caso de que las acciones del Oferente estén admitidas a
negociaciéon en un mercado, que una persona 0 grupo que
actue de forma concertada adquiera:

(@) al menos el 30% del capital con derecho a voto, 0
(b)  un porcentaje mayor de votos que el que posee Neinor.

Que HoldCo deje de ser titular del 100% del capital social del
Oferente.

Que, tras la fecha de liquidacién de la Oferta Inicial, el Oferente
deje de ser titular directo de un porcentaje minimo en el capital
social de Aedas, equivalente al mayor entre:

(@) la condicidn de aceptacion minima de la Oferta Inicial, 0
(b) el porcentaje de aceptacion de la Oferta Inicial.

Que, tras la fecha de liquidacion de la Oferta, el Oferente deje
de ser titular directo de un porcentaje minimo en el capital

social de Aedas, equivalente al porcentaje de aceptacion de la
Oferta Inicial.

La existencia de una situacion de cambio de control podra suponer la
obligacion de amortizar los importes pendientes y la cancelacion de los
importes no dispuestos sujetos a periodo de gracia y subsanacion.

Ley aplicable Ley inglesa

2.4.3 Resumen de las fuentes de financiacion disponibles para atender el pago de la contraprestacion

de la operacion

A continuacion, se desglosan las fuentes de financiacion de la contraprestacion de la Oferta Inicial y de
la Oferta (sin tener en cuenta el pago de gastos ni la refinanciacion de la deuda corporativa de Aedas):

Fuente de financiacién .Importes destinadqs a Importe§ méx.imos destinados
financiar la Oferta Inicial a financiar la Oferta
Pago de la contraprestacion 738.420.585,94 218.141.736
Total aplicacion de fondos 738.420.585,94 218.141.736
Bonos Serie At 401.637.786 101.164.800
Aportaciones de fondos realizadas por Neinor@ 336.782.799,94 116.976.936
Total origen de fondos 738.420.585,94 218.141.736
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Notas:
(1 Importes netos de los gastos asociados a la emision.

2) Importes procedentes de (i) la ampliacién de capital ejecutada en junio de 2025, (ii) la ampliacion de capital
ejecutada en octubre de 2025, (iii) la ampliacion de la emision de Bonos Corporativos realizada en octubre de 2025,
y (iv) la caja generada por Neinor en el curso ordinario de su actividad, que han sido aportados al Oferente y que
permanecen depositados en la forma prevista en el apartado 2.4.1.

Conforme a los términos del Contrato de Emision, el Oferente podra disponer de los compromisos de
suscripcion y desembolso de la emisidn adicional de bonos “Serie A” por importe nominal maximo de
101.164.800 euros, en proporcion al nivel de aceptacion de la Oferta. Asi, para un nivel de aceptacion
del 50% de las acciones a las que se dirige la Oferta de manera efectiva, el Oferente realizaré una
emision adicional de bonos “Serie A” por importe nominal de 50.582.400 euros, mientras que para un
nivel de aceptacion del 100% de dichas acciones, el Oferente realizara una emisién adicional por un
importe nominal equivalente al maximo comprometido de 101.164.800 euros. La emision adicional de
bonos “Serie A” se desembolsara por un importe neto de los gastos y comisiones aplicables.

Elimporte restante de la contraprestacion de la Oferta se financiara con cargo al efectivo del que dispone
el Oferente (esto es, un importe de 117 millones de euros), procedente de las aportaciones realizadas
por Neinor. Dicho importe fue obtenido por Neinor con ocasion de las ampliaciones de capital descritas
anteriormente, la ampliacién de la emision de bonos senior y los recursos generados por Neinor en el
curso de su actividad ordinaria.

Una vez satisfecha la contraprestacion de la Oferta, el Oferente preve destinar los importes restantes de
los que disponga en su balance para pagar los gastos relacionados con la Oferta y procedera a devolver
los importes no utilizados a Neinor.

244 Formas de refinanciacion y amortizacion de la financiacion externa

El Oferente tiene previsto atender la amortizacion del principal y el pago de cupones de los bonos
“‘Serie A” mediante el empleo individual o combinado de los siguientes recursos:

(i) Distribuciones procedentes de Aedas: El Oferente podra promover que Aedas realice
distribuciones a sus accionistas para que el Oferente aplique los importes procedentes de dichas
distribuciones a la amortizacién parcial y al pago de cupones de la emision de bonos de la
Serie A. La politica de distribuciones de Aedas se ajustara, en todo caso, a los criterios
sefialados en el apartado 4.7 siguiente.

(ii) Emision de nuevos instrumentos de financiacidn por parte del Oferente: El Oferente contempla
asimismo la posibilidad de refinanciar, total o parcialmente, los bonos Serie A mediante la
emisién o suscripcion de nuevos instrumentos de deuda, sujeto a las condiciones de mercado y
la disponibilidad de financiacion alternativa en términos mas atractivos.

(ii) Aportaciones adicionales de Neinor: Por ultimo, Neinor contempla la posibilidad de hacer frente
a la amortizacién del principal y al pago de cupones de los bonos Serie A, total o parcialmente,
mediante la realizacion de nuevas aportaciones de fondos al Oferente. Dichas aportaciones
podran financiarse con cargo a la caja generada en el curso de su actividad o con cargo a nuevas
emisiones de instrumentos de capital o de deuda en los mercados de capitales. Neinor no tiene
previsto realizar emisiones de deuda o de capital con dicha finalidad, si bien contempla la
posibilidad de hacerlo en funcion de las condiciones de mercado.
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Neinor no ha adoptado ninguna decision, ni tienen ninguna prevision sobre el origen concreto de los
recursos que destinara al pago del principal y los cupones de los bonos “Serie A’, cuyo primer
vencimiento tendra lugar el 31 de diciembre de 2026, de entre las diferentes alternativas indicadas
anteriormente. Dicha decision se adoptara atendiendo a distintos factores, incluyendo principalmente la
evolucidn de la actividad del grupo y la disponibilidad de financiacion externa en términos mas atractivos.

En el supuesto de que el Oferente decidiera refinanciar o amortizar anticipadamente los bonos “Serie A”
antes de que transcurran 18 meses desde la fecha de emision, el Oferente vendria obligado a abonar a
los bonistas una comision adicional (Make-Whole Amount) equivalente a los intereses que dicha deuda
hubiera devengado desde la fecha de emision y suscripcion de los bonos Serie A hasta el cumplimiento
de dicho plazo de 18 meses desde la emision.

En cuanto a la ampliacion de la emision de los Bonos Corporativos, Neinor tiene previsto atender el pago
periodico de cupones y la amortizacion del principal con cargo a los recursos que genere en su actividad,
lo que podra incluir distribuciones procedentes de Aedas cuya realizacién pueda promover Neinor
atendiendo siempre a los factores y criterios de distribucion que se describen en el apartado 4.7.

245 Efectos de la financiacion sobre Aedas

Si bien la emision de los bonos “Serie A" descrita en el apartado 2.4.2 no supondra un incremento en el
endeudamiento de Aedas y de sus filiales de forma individual, tanto Aedas como sus filiales se veran
afectadas por dicha emision en la forma que se indica a continuacion.

El Contrato de Emision exige el cumplimiento de determinadas ratios de liquidez y apalancamiento, en
los términos sefialados en el apartado 2.4.4 anterior. El calculo de dichas ratios se realiza a nivel
consolidado, incluyendo en el perimetro de consolidacion al Oferente, a Aedas y a sus filiales, pero
excluyendo al resto de sociedades del Grupo Neinor (el “Grupo del Oferente”).

Tras la ejecucion de la primera emision de los bonos “Serie A” destinada a financiar la Oferta Inicial, la
ratio de apalancamiento del Grupo del Oferente a los efectos del Contrato de Emision se situ6
aproximadamente, a 31 de diciembre de 2025, entre el 50-55%. Una vez liquidada la Oferta y en el
supuesto de que el Oferente emita el importe méximo comprometido de los bonos “Serie A” (esto es, un
importe nominal maximo de 502.802.586 euros), la ratio de apalancamiento del Grupo del Oferente a los
efectos del Contrato de Emision se situaré inicialmente en un nivel proximo al 60%, si bien el Oferente
prevé reducirlo hasta un nivel del 30%-40% a medio plazo a través de la amortizacién de la deuda,
conforme al calendario de amortizaciones previsto en el Contrato de Emision.

En el caso de que, durante la vigencia de la emision de los bonos, la ratio de apalancamiento del Grupo
del Oferente supere los niveles permitidos en el Contrato de Emision, Neinor podria tener que promover
la adopcién por Aedas y sus filiales de medidas para asegurar el cumplimiento de las obligaciones
asumidas conforme al Contrato de Emision. Dichas medidas podrian consistir, entre otras, en la venta
de activos o de suelo para reducir los niveles de apalancamiento del Grupo del Oferente, sin que a la
fecha contemple la adopcion de ninguna de dichas medidas.

La financiacién de la Oferta exige el cumplimiento de determinadas obligaciones que afectan a Aedas
como sociedad del Grupo Neinor. Entre estas obligaciones, destacan determinadas restricciones a la
constitucion de gravamenes, restricciones al incremento del endeudamiento financiero y restricciones a
la venta o compra de activos, sujetos a excepciones y umbrales de materialidad.
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La financiacién de la Oferta regulada en el Contrato de Emisidn contempla una serie de supuestos de
incumplimiento por parte de Neinor que podran dar lugar a la amortizacién anticipada de la totalidad de
los bonos (incluidos los bonos Serie B).

Conforme a las intenciones manifestadas en el apartado 4.6, si el Oferente alcanzase una participacion
del 100% en el capital social de Aedas tras la Oferta como consecuencia del cumplimiento de los
requisitos necesarios para el ejercicio del derecho de compraventa forzosa, Neinor promovera una fusion
inversa entre Aedas y el Oferente. En tal supuesto, tras la efectividad de la referida fusion inversa, la
ratio de apalancamiento de Aedas y sus filiales pasara a situarse inicialmente en los niveles sefialados
del 60% como consecuencia de la asuncidn de la emisién de bonos Serie A. En tal caso, el Oferente
prevé reducir los niveles de apalancamiento posteriormente para situarlos en un rango del 30%-40% a
medio plazo a través de la amortizacion de la deuda, conforme al calendario de amortizacion previsto en
el Contrato de Emision.

Al margen de lo anterior, el Contrato de Emision no impone ninguna otra restriccion al desarrollo de la
actividad de Aedas como consecuencia de la emisidn de los bonos Serie A. En particular, el Contrato de
Emision no incluye ninguna obligacién de: (i) realizar una fusion o cualquier tipo de reestructuracion
societaria entre Aedas y el Oferente o las sociedades de su grupo; ni (i) enajenar activos de Aedas o de
sus filiales; ni (iii) reasignar la deuda de adquisicion a Aedas.

Por ultimo, conforme a lo indicado en el apartado 2.4.4 anterior, el Oferente podra promover la
distribucion de fondos por parte de Aedas a sus accionistas para que el Oferente los destine a atender
el pago de cupones y la amortizacién del principal de los bonos Serie A. La realizacion de dichas
distribuciones podria suponer que Aedas contara con menos recursos para financiar oportunidades de
crecimiento en el sector. En todo caso, las referidas distribuciones se ajustaran a las politicas y criterios
de distribucién sefialados en el apartado 4.7.
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CAPITULO 3

3.1 Procedimiento de aceptacion y liquidacion de la Oferta
3.1.1  Plazo de aceptacion de la Oferta

El plazo de aceptacion de la Oferta es de 29 dias naturales contados a partir del dia habil bursatil
siguiente a la fecha de publicacion del primero de los anuncios a los que se refiere el articulo 22 del Real
Decreto 1066/2007, que se publicaran: (i) en los boletines de cotizacion de las Bolsas de Valores
Espafiolas; y (ii) en un periddico de difusion nacional (excluyendo la prensa digital).

Se tomara como fecha de publicacion de los anuncios en los boletines de cotizacion la fecha de la sesion
bursatil a la que estos se refieran.

A los efectos del computo del referido plazo de 29 dias naturales, se incluiran tanto el dia inicial como el
ultimo dia del plazo. Si el primer dia del plazo fuese inhabil bursatil, el plazo de aceptacion se iniciara el
primer dia habil bursatil siguiente. Si el Ultimo dia del plazo fuera inhabil bursatil, el plazo de aceptacion
se extendera hasta el primer dia habil bursatil siguiente. El plazo de aceptacion finalizara, en todo caso,
a las 23:59 horas del ultimo dia del plazo de aceptacion.

El Oferente podra ampliar el plazo de aceptacion de la Oferta una 0 mas veces de acuerdo con lo
dispuesto en el articulo 23 del Real Decreto 1066/2007, siempre que no se rebase el limite maximo de
70 dias naturales y que la prérroga se comunique a la CNMV con caracter previo. El Oferente debera
anunciar la ampliacion del plazo de aceptacion, en su caso, en los mismos medios en los que hubiera
publicado la Oferta, con una antelacién minima de tres dias naturales a la fecha de terminacion del plazo
de aceptacion inicial, o de la correspondiente prérroga, indicando las circunstancias que la motivan.

Se adjunta como Anexo 13 el modelo de anuncio que debe publicarse en los boletines de cotizacion de
las Bolsas de Valores Espafiolas y, al menos, en un periddico de difusién nacional.

Se adjunta igualmente como Anexo 14 la carta del Oferente acreditativa de otras formas de publicidad
o difusién por cualquier medio de la Oferta.

3.1.2 Formalidades que deben cumplir los destinatarios de la Oferta para manifestar su aceptacion,
asi como la forma y el plazo en los que recibiran la contraprestacion

(A) Declaraciones de aceptacion de la Oferta

Las declaraciones de aceptacion de la Oferta por parte de los accionistas de Aedas se realizaran de
acuerdo con el procedimiento sefialado en este Folleto.

Las declaraciones de aceptacion remitidas por los destinatarios de la Oferta con posterioridad al Ultimo
dia del plazo de aceptacion no seran validas por lo que no se computaran en el resultado de la Oferta.

Las declaraciones de aceptaciéon de la Oferta por parte de los accionistas de Aedas Unicamente se
admitiran desde el primer dia del plazo de aceptacion hasta el ultimo, ambos incluidos.

Las declaraciones de aceptacion de la Oferta seran revocables en cualquier momento antes del Ultimo
dia de dicho plazo y careceran de validez si se someten a condicién, de conformidad con lo previsto en
el articulo 34 del Real Decreto 1066/2007. Asimismo, careceran de validez las declaraciones de
aceptacion referidas a acciones cuyas fechas de contratacion sean posteriores al ultimo dia del plazo de
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aceptacion de la Oferta y aquellas declaraciones de aceptacion remitidas por los destinatarios de la
Oferta fuera de dicho plazo.

(B) Procedimiento de aceptacion de la Oferta

Los accionistas de Aedas que deseen aceptar la Oferta deberén dirigirse a la entidad en la que tengan
sus acciones depositadas y manifestar por escrito ante esta su declaracion de aceptacion de forma
presencial, por medios electronicos o por cualesquiera otros medios admitidos por las entidades
depositarias.

Los destinatarios de la Oferta podréan aceptarla, respecto de la totalidad o parte de las acciones de Aedas
de las que sean titulares, desde el primer dia del plazo de aceptacion de la Oferta hasta el tltimo, ambos
incluidos. Toda declaracidn de aceptacion debera comprender, al menos, una accion de Aedas.

Las acciones respecto de las que se acepte la Oferta deberan comprender todos los derechos politicos
y economicos, cualquiera que sea su naturaleza, que les sean inherentes. Dichas acciones deberan ser
transmitidas: (i) con todos los derechos econdmicos y politicos que les correspondan; (ii) libres de cargas
y gravamenes y de derechos a favor de terceros que limiten sus derechos politicos y econdémicos o su
libre transmisibilidad; y (i) por persona legitimada para transmitirlas segun los asientos del
correspondiente registro contable, de forma que el Oferente adquiera la propiedad irreivindicable sobre
las acciones de acuerdo con lo establecido en el articulo 11 de la Ley del Mercado de Valores.

De conformidad con lo establecido en el articulo 34.2 del Real Decreto 1066/2007, durante el plazo de
aceptacion de la Oferta, las entidades depositarias que reciban las declaraciones de aceptacion de los
destinatarios de la Oferta remitiran diariamente al Oferente, a través del representante designado a estos
efectos que se indica a continuacién, y a las Sociedades Rectoras de las Bolsas de Espafiolas, de forma
globalizada, los datos relativos al nimero de acciones comprendidas en las declaraciones de aceptacion
presentadas, tanto si se trata de aceptaciones que los interesados les hayan hecho llegar directamente,
como si se refieren a aceptaciones cursadas a través de una entidad participante en Iberclear.

Las entidades que hubieran comunicado declaraciones globales validas de aceptacién de destinatarios
de la Oferta que, con posterioridad, revoquen sus aceptaciones deberan presentar nuevas declaraciones
globales que modifiquen y sustituyan a las anteriores.

Las declaraciones de aceptacion remitidas por los destinatarios de la Oferta con posterioridad al Ultimo
dia del plazo de aceptacion no seran validas por lo que se rechazaran y no se computaran como
aceptacion ni por lo tanto en el resultado de la Oferta.

El representante del Oferente a los efectos de las comunicaciones de dichas declaraciones de
aceptacion y sus datos son los siguientes:

Banco Santander, S.A.
C/ Juan Ignacio Luca de Tena 11-13, 28027 Madrid (Espaiia)
Correo electronico: emisores.madrid@gruposantander.com

El Oferente y las Sociedades Rectoras de las Bolsas de Valores Espafiolas facilitaran a la CNMV, cuando
esta lo solicite, informacion sobre las declaraciones de aceptacion recibidas y no revocadas de las que
tenga conocimiento.

42



Una vez finalizado el plazo de aceptacion y dentro del plazo establecido en la instruccion operativa
emitida y publicada por las Bolsas de Valores Espafiolas, las aceptaciones validas de la Oferta seran
cursadas por las entidades receptoras a las Sociedades Rectoras de las Bolsas de Valores Espafiolas
a través de las entidades depositarias participantes en Iberclear en las que se encuentren depositadas
las acciones correspondientes, quienes se encargaran de recoger dichas aceptaciones por escrito, de
forma presencial, por medios electronicos o por cualesquiera otros medios admitidos por las entidades
depositarias, y responderan, de acuerdo con sus registros de detalle, de la titularidad y tenencia de las
acciones a las que se refieran las aceptaciones, asi como de la inexistencia de cargas y gravdmenes o
derechos de terceros que limiten los derechos politicos 0 econémicos de dichas acciones o su libre
transmisibilidad.

Las declaraciones de aceptacion de los titulares de acciones de Aedas se acompafaran de la
documentacion suficiente para que se pueda proceder a la transmision de dichas acciones y deberan
incluir todos los datos identificativos exigidos por la normativa aplicable para este tipo de operaciones,
que a titulo enunciativo y no limitativo seran: (i) nombre completo o denominacion social; (i) domicilio; y
(i) nuimero de identificacion fiscal o, en caso de accionistas que no sean residentes en Espafia y no
tengan un numero de identificacion fiscal espafiol, su niumero de pasaporte o identificacién, nacionalidad
y lugar de residencia.

En ninglin caso el Oferente aceptara acciones cuya fecha de contratacién sea posterior al Ultimo dia del
plazo de aceptacion de la Oferta ni declaraciones de aceptacién remitidas por los destinatarios de la
Oferta fuera de dicho plazo. Es decir, la fecha de contratacion de aquellas acciones que se ofrezcan en
venta debera haber tenido lugar no mas tarde del ultimo dia del plazo de aceptacion de la Oferta y las
declaraciones de aceptacion deberan ser remitidas por los destinatarios de la Oferta, asimismo, en dicho
plazo como maximo.

Todo lo anterior se refiere a las aceptaciones de los titulares de acciones de Aedas y al papel de las
entidades financieras y entidades de servicios de inversién que las reciben en primer lugar. No afecta,
por tanto, a los flujos de informacidn subsiguientes entre las entidades que las reciben, los custodios,
los participantes de Iberclear y las infraestructuras del mercado para realizar los procesos necesarios
para la comunicacion a las Sociedades Rectoras de las Bolsas de Valores Espafiolas del detalle de las
aceptaciones que resulten de las declaraciones u 6rdenes de aceptacion.

La informacion sobre el numero de aceptaciones presentadas, segun lo dispuesto en el articulo 35.2 del
Real Decreto 1066/2007, podra ser obtenida por los interesados durante el plazo de aceptacién de la
Oferta, previa solicitud e identificacion completa del solicitante, incluyendo la informacién sobre su
participacion en el capital de Aedas, bien en el domicilio del Oferente, bien en el de su representante
(esto es, Banco Santander, S.A.).

Se recuerda a los miembros del mercado que intervengan en las operaciones por cuenta de los
accionistas aceptantes, asi como a las entidades depositarias de las acciones, la obligacién de presentar
diariamente a las Sociedades Rectoras de las Bolsas de Valores Espafiolas correspondientes y al
Oferente (a traves de su representante, Banco Santander, S.A.) las aceptaciones manifestadas durante
el plazo de aceptacion, de conformidad con el articulo 34.2 del Real Decreto 1066/2007 .
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(C) Publicacion del resultado de la Oferta

De conformidad con lo previsto en el articulo 36 del Real Decreto 1066/2007, transcurrido el plazo de
aceptacion previsto en el apartado 3.1.1, o el que resulte en caso de prorroga o modificacion, y en un
plazo que no excedera los siete dias habiles bursatiles desde esa fecha, las Sociedades Rectoras de
las Bolsas de Valores Espafiolas publicaran el resultado de la Oferta en los boletines de cotizacion en
los términos y sesion que indique la CNMV.

Se entendera por fecha de publicacion del resultado de la Oferta, la fecha de la sesidn a la que se
refieran los mencionados boletines de cotizacion en que se publique el resultado de la Oferta.

(D) Intervencion, liquidacion y pago de la contraprestacion de la Oferta

La adquisicion de las acciones objeto de la Oferta se intervendra y liquidara por Banco Santander, S.A.
en su condicion de miembro de las Bolsas de Valores Espariolas y como entidad participante en Iberclear
e intermediario de la operacion por cuenta del Oferente.

La liquidacién de la Oferta y el pago del precio de la accidn se realizara de conformidad con el articulo
37 del Real Decreto 1066/2007, siguiendo el procedimiento establecido al efecto por Iberclear,
considerandose como fecha de contratacion de la correspondiente operacion bursatil la de la sesion a
que se refieran los boletines de cotizacion de las Bolsas de Valores Espafiolas que publiquen el resultado
de la Oferta.

3.1.3  Gastos de aceptacion y liquidacion de la Oferta

Los titulares de las acciones de Aedas que acepten la Oferta a través de Banco Santander, S.A. no
soportaran los gastos de corretaje derivados de la intervenciéon de un miembro del mercado en la
compraventa, ni los canones de liquidacién de Iberclear, ni los de contratacion de las Bolsas de Valores
Espafiolas, que seran satisfechos integramente por el Oferente.

En el supuesto de que intervengan por cuenta del accionista aceptante de la Oferta otros miembros del
mercado distintos de Banco Santander, S.A., los gastos de corretaje y demas gastos de la parte
vendedora en la operacion —entre los que se incluyen los canones de liquidacion de Iberclear y los de
contratacion de las Bolsas de Valores Espafiolas— seran a cargo del accionista aceptante.

Los gastos en los que incurra el Oferente para la adquisicion de las acciones y su liquidacion seran
satisfechos por el Oferente.

El Oferente no se hara cargo, en ningun caso, de las eventuales comisiones y gastos que las entidades
depositarias y administradoras de las acciones carguen a sus clientes por la tramitacién de 6rdenes de
aceptacion de la Oferta y el mantenimiento de los saldos.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 33.5 del Real Decreto 1066/2007, en caso de que la
Oferta quede sin efecto, una vez publicado el resultado negativo de esta quedaran sin efecto las
aceptaciones que se hubieran presentado, corriendo a cargo del Oferente los gastos ocasionados a los
accionistas de Aedas por la aceptacion. Asimismo, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 39.1 del
Real Decreto 1066/2007, en caso de que la Oferta quede sin efecto por resultado negativo de la misma,
las entidades o personas que hubieran recibido aceptaciones por cuenta del Oferente estaran obligadas
a la devolucion de los documentos acreditativos de la titularidad de los valores que les hubieran sido
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entregados por los accionistas aceptantes. Todos los gastos de la devolucidn seran por cuenta del
Oferente.

Cualesquiera otros gastos distintos de los anteriormente resefiados seran asumidos por quien incurra
en ellos.

3.1.4 Intermediario financiero que actua por cuenta del Oferente en el procedimiento de aceptacion y
liquidacion

El Oferente ha designado a Banco Santander, S.A. con domicilio social en Paseo de Pereda, 9-12, 39004

Santander (Espafia), con numero de identificacion fiscal (NIF) A-39000013 y registrada en el Registro

Mercantil de Santander, hoja 286, folio 64, como entidad encargada de la intermediacion y liquidacion

de las operaciones de adquisicion de acciones de Aedas que pudieran resultar de la Oferta.

Asimismo, Banco Santander, S.A. sera la entidad encargada de la intervencidn y liquidacidn, en su caso,
de la adquisicion de acciones de Aedas que pudieran resultar de las operaciones de compraventa
forzosa, de conformidad con lo establecido en este Folleto.

3.2 Formalidades para las compraventas forzosas
3.2.1 Requisitos para las compraventas forzosas

De conformidad con lo previsto en el articulo 116 de la Ley del Mercado de Valores, se cumpliran los
requisitos necesarios para el ejercicio del derecho de compraventa forzosa si, en la fecha de liquidacion
de la Oferta, se dan las siguientes circunstancias: (i) que el Oferente sea titular de acciones
representativas de, al menos, el 90% del capital que confiere derechos de voto de Aedas; y (i) que la
Oferta haya sido aceptada por titulares de acciones que representen, al menos, el 90% de los derechos
de voto de Aedas distintos de los que, en su caso, ya obrasen en poder del Oferente.

Teniendo en cuenta que el Oferente es titular de 34.610.761 acciones representativas del 79,20% del
capital social de Aedas, las cuales han sido inmovilizadas, la Oferta se dirige de forma efectiva a
9.089.239 acciones de Aedas, representativas de un 20,80% de su capital social. En consecuencia, se
tendran por cumplidos los requisitos que permiten el ejercicio del derecho de compraventa forzosa si las
aceptaciones de la Oferta comprenden un ndmero minimo de 8.180.315 acciones de Aedas,
representativas del 90% de los derechos de voto a los que se dirige la Oferta y del 18,72% del capital
social de Aedas. Esta cifra, junto con las 34.610.761 acciones de Aedas titularidad del Oferente,
representa el 97,92% del capital social de Aedas.

En el caso de que Aedas no acepte la Oferta con las acciones en autocartera (317.293 acciones
representativas del 0,73% del capital social de Aedas a 30 de septiembre de 2025), y de que dichas
acciones se mantengan en autocartera en la fecha de liquidacion de la Oferta, el Oferente se
compromete a promover la amortizacion de estas, reduciendo el capital social de Aedas e inmovilizando
entretanto dichas acciones. En este supuesto, y teniendo en cuenta los derechos de voto que se
atribuyen al Oferente, se tendran por cumplidos los requisitos para ejercer la compraventa forzosa si las
aceptaciones de la Oferta comprenden un nimero minimo de 7.894.751 acciones representativas del
90% de los derechos de voto de Aedas a los que se dirige de forma efectiva la Oferta una vez descontada
la autocartera y del 18,20% del capital social de Aedas tras la reduccion. Esa cifra junto con las
34.610.761 acciones de Aedas cuyos derechos se atribuyen al Oferente, representan el 97,98% del
capital social de Aedas tras la reduccion.
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Para cualquier otra cifra de autocartera que se mantenga en la fecha de liquidacion de la Oferta, se
realizard el computo a efectos de verificar el cumplimiento de los requisitos para las compraventas
forzosas con el correspondiente ajuste.

En caso de que se cumplan los referidos umbrales:

(i) el Oferente exigiré a los restantes accionistas de Aedas la venta forzosa de todas sus acciones
a cambio de una contraprestacion en efectivo por accién igual al precio al que se liquide la
Oferta, ajustado a la baja en el importe bruto por accidén de cualesquiera distribuciones (de
dividendos, reservas o prima de emision, o cualquier otra distribucion) que en su caso hayan
sido satisfechas a los accionistas de Aedas entre la liquidacion de la Oferta y la fecha en que se
liquide la operacion de venta forzosa (incluyendo si la fecha ex-dividendo para dicha distribucion
coincide con, o es anterior a, la liquidacion de la operacion de venta forzosa); y

(i) los accionistas de Aedas que asi lo deseen podran exigir al Oferente la compra forzosa de todas
sus acciones al precio al que se liquide la Oferta, ajustado a la baja en el importe bruto por
accién de cualesquiera distribuciones (de dividendos, reservas o prima de emision, o cualquier
otra distribucion) que en su caso hayan sido satisfechas a los accionistas entre la liquidacion de
la Oferta y las respectivas fechas en las que se liquiden las distintas operaciones de compra
forzosa (incluyendo si la fecha ex-dividendo para dicha distribucion coincide con, o es anterior
a, la liquidacién de la correspondiente operacion de compra forzosa).

De conformidad con lo anterior, y teniendo en cuenta las formalidades relativas a las compras forzosas
que se describen en el apartado 3.2.3 del Folleto, los accionistas de Aedas deberan tener presentes las
siguientes consideraciones antes de tomar la decisién de exigir al Oferente la compra forzosa de sus
acciones:

(i) Los requisitos para que nazca el derecho del Oferente a exigir la venta forzosa de las acciones
de los restantes accionistas son los mismos que los exigidos por la normativa para que nazca
el derecho de los restantes accionistas de Aedas a exigir la compra forzosa.

(ii) La contraprestacién a percibir por los accionistas sera la misma tanto en el caso de que el
Oferente exija la venta forzosa como en el supuesto de que dichos accionistas exijan la compra
forzosa, ya que en ambos casos recibiran en efectivo el precio al que se liquide la Oferta,
ajustado a la baja segun corresponda conforme a lo descrito anteriormente.

(iif) En el proceso de venta forzosa, todos los gastos derivados de la compraventa y liquidacién de
las acciones correran por cuenta del Oferente, mientras que en el supuesto de compra forzosa
dichos gastos seran por cuenta de los accionistas vendedores.

(iv) Si, a la vista de la fecha de recepcion por el Oferente de cualquier solicitud de compra forzosa
de acciones de Aedas, su liquidacion resultase posterior a la de la operacién de venta forzosa,
la solicitud quedara sin efecto, quedando las acciones correspondientes comprendidas en la
operacion de venta forzosa.

3.2.2  Procedimiento para las compraventas forzosas

En el caso de que se cumplan los requisitos indicados en el apartado 3.2.1 anterior, el Oferente ejercitara
el derecho de venta forzosa frente a los restantes accionistas de Aedas a la mayor brevedad posible tras

la liquidacion de la Oferta y a tal efecto, dentro de los tres dias habiles bursatiles siguientes al de la
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publicacion del resultado de la Oferta por la CNMV en su pagina web, el Oferente comunicara a la CNMV
para su difusion publica si se han cumplido o no los requisitos para las compraventas forzosas,
detallando, en su caso, la decision de amortizar las acciones de autocartera de Aedas y de proceder a
su inmovilizacion hasta la ejecucion de dicha operacion.

En dicha comunicacion, o mediante una nueva comunicacion del Oferente a la CNMV a la mayor
brevedad posible dentro del plazo méaximo de los tres meses siguientes a la finalizacion del plazo de
aceptacion, que sera difundida publicamente, el Oferente dara a conocer la fecha en la que haya decidido
realizar la operacion de venta forzosa. De conformidad con el articulo 48.4 del Real Decreto 1066/2007,
dicha fecha se fijara entre los 15 y 20 dias habiles siguientes a esta ultima comunicacion. La decision
del Oferente serd irrevocable. Tan pronto como sea posible y siempre dentro de los cinco dias habiles
bursatiles siguientes a la ultima comunicacion mencionada, el Oferente daré difusion publica y general
de las caracteristicas de la venta forzosa por medios analogos a los de la Oferta, de conformidad con lo
previsto en el articulo 22 del Real Decreto 1066/2007.

Si se cumplen los requisitos para el ejercicio del derecho de venta forzosa por parte del Oferente, los
accionistas de Aedas podran hacer uso de su derecho de compra forzosa.

La liquidacién se hara en igual plazo que la liquidacion de la Oferta, contado a partir de la fecha de la
operacion de venta forzosa o, en su caso, a partir de la fecha de recepcién de cada una de las solicitudes
de compra forzosa.

Las adquisiciones de acciones de Aedas objeto de compraventa forzosa se intervendran y liquidaran por
Banco Santander, S.A.

Con caréacter previo a la fecha de la operacion de venta forzosa, el Oferente acreditara ante la CNMV la
constitucion de las garantias que aseguren el cumplimiento de las obligaciones resultantes del ejercicio
del derecho de venta forzosa.

Asimismo, y de conformidad con lo previsto en el articulo 116.2 de la Ley del Mercado de Valores, si las
acciones de Aedas objeto de compra o venta forzosa se encontrasen embargadas como consecuencia
de actos administrativos o resoluciones judiciales, o existiera sobre ellas algun tipo de carga, incluyendo
gravamenes, derechos reales limitados o garantias financieras, las referidas acciones se enajenaran
libres de tales cargas o gravamenes, pasando estas a recaer sobre la contraprestacion recibida. El
depositario de las acciones estara obligado a mantener en depdsito el precio de la compraventa,
poniendo en conocimiento de la autoridad judicial o administrativa que hubiera impuesto las cargas o
gravamenes, o del titular de cualesquiera otras cargas o derechos, la aplicacion del procedimiento aqui
descrito.

Si, una vez aplicado lo dispuesto en el parrafo anterior, existiera una parte del precio que resultase
innecesaria para la satisfaccion de las obligaciones garantizadas con dichas cargas o gravdmenes
impuestos, o con las cargas o gravamenes existentes sobre las acciones, dicho remanente se pondra
inmediatamente a disposicion del titular de estas.

La realizacion de la operacion de venta forzosa que resulte del ejercicio del derecho anteriormente
referido dara lugar a su vez, de acuerdo con lo establecido en el articulo 48 del Real Decreto 1066/2007
y en la normativa aplicable, a la exclusion de negociacion en las Bolsas de Valores Espafiolas de las
acciones de Aedas. Dicha exclusidn de negociacion sera efectiva a partir de la liquidacion de la operacion

de venta forzosa.
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3.2.3 Formalidades que deben cumplir los accionistas de Aedas para solicitar la compra forzosa de
Sus acciones

Una vez comunicado por el Oferente el cumplimiento de los requisitos para exigir las compraventas
forzosas y, en cualquier caso, no antes de la liquidacion de la Oferta, los accionistas de Aedas que
deseen solicitar la compra forzosa de sus acciones deberan dirigirse a la entidad participante en Iberclear
donde las tengan depositas y manifestar ante esta entidad su solicitud de compra forzosa de forma
presencial, por medios electronicos o por cualquier otro medio admitido por la entidad participante.

Las solicitudes de compra forzosa seran cursadas por escrito al Oferente por dichas entidades a través
de Banco Santander, S.A. Las entidades participantes en Iberclear donde se encuentren depositadas
las acciones responderan de acuerdo con sus registros del detalle de la titularidad y tenencia de las
acciones a las que se refieran las solicitudes de compra forzosa. Todos los accionistas que soliciten, en
su caso, la compra forzosa, deberan incluir en sus solicitudes la totalidad de las acciones de Aedas de
su titularidad.

Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado 3.2.2 anterior en relacién con el articulo 116 de la Ley del
Mercado de Valores, las acciones de Aedas por las que se solicite la compra forzosa deberan
comprender todos los derechos politicos y econémicos que les sean inherentes, cualquiera que sea su
naturaleza para transmitirlos segun los asientos del registro contable, de forma que el Oferente adquiera
una propiedad irreivindicable de acuerdo con el articulo 11 de la Ley del Mercado de Valores.

Las entidades participantes en Iberclear en las que se encuentren depositadas acciones de Aedas que
reciban las solicitudes de compra forzosa remitiran diariamente al Oferente los datos relativos al nimero
de acciones comprendidas en las solicitudes de compra forzosa presentadas, en su caso, por los
accionistas de Aedas.

Las solicitudes de compra forzosa de los titulares de acciones de Aedas se acompafaran de la
documentacién suficiente para que pueda producirse la transmision de las acciones y deberan incluir
todos los datos identificativos exigidos por la legislacidn vigente para este tipo de operaciones.

En ninglin caso el Oferente aceptaré solicitudes de compra forzosa con fecha posterior al dia en que se
cumplan tres meses desde la fecha de finalizacion del plazo de aceptacién de la Oferta o relativas a
acciones que se hayan adquirido con posterioridad a dicho dia. Por tanto, aquellas acciones sobre las
que se solicite la compra forzosa deberan haber sido adquiridas no mas tarde del dia en que se cumplan
tres meses desde la fecha de finalizacién del plazo de aceptacion de la Oferta, y su solicitud debera
realizarse dentro de dichos tres meses.

3.24  Gastos derivados de las compraventas forzosas

Los gastos derivados de la compraventa y liquidacién de las acciones transmitidas como resultado del
ejercicio del derecho de venta forzosa por el Oferente correran por su cuenta. El Oferente no estara
obligado en ningun caso a asumir las comisiones por administracion o custodia de valores que las
entidades depositarias y administradoras puedan cargar a los accionistas.

Por el contrario, los gastos derivados del ejercicio de los derechos de compra forzosa por los accionistas
de Aedas correran por cuenta de estos.
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CAPITULO 4

Las manifestaciones del Oferente incluidas en este Capitulo 4 también se entienden realizadas por
Neinor.

4.1 Finalidad de la Oferta

El Oferente formula la presente Oferta de caracter obligatorio por haber alcanzado Neinor el control de
Aedas, a los efectos del articulo 4 del Real Decreto 1066/2007, con motivo de la liquidacion de la Oferta
Inicial, sin que esta hubiera sido aceptada por titulares de valores que representen al menos el 50% de
los derechos de voto a los que se dirigia, excluyendo del computo los derechos de voto correspondientes
a Castlelake, con quien el Oferente suscribié un acuerdo de formulacion y aceptacion de la Oferta inicial.

Tras la liquidacion de la Oferta Inicial, Neinor alcanzé una participacion del 79,20% en el capital social
de Aedas y, por tanto, una participacion de control. A través de la presente Oferta, Neinor pretende
aumentar su participacion en Aedas con la finalidad de alcanzar el mayor porcentaje posible de su capital
social. A tal efecto, la presente Oferta permitira a los restantes accionistas de Aedas que asi lo deseen
transmitir al Oferente todas o parte de sus acciones a un precio que tiene la consideracion de precio
equitativo.

La Oferta se formula en el marco de la operacién de adquisicién del control de Aedas promovida por
Neinor en junio de 2025 con la finalidad ultima de crear uno de los grupos lideres en el sector de la
promocion inmobiliaria en Espafia y consolidar uno de los mayores bancos de suelo del pais. Con esta
operacion, Neinor pretende contribuir activamente al desarrollo y crecimiento de su grupo, asi como a la
consecucion de sus objetivos y el fortalecimiento de su estrategia de crecimiento.

La adquisicién de Aedas promovida por Neinor no tiene como finalidad facilitar una operacién de fusion
posterior entre ambas sociedades. Neinor tiene la intencion de que Aedas mantenga su personalidad
juridica propia como una filial del Grupo Neinor, sin perjuicio de que se promuevan actuaciones
tendentes a garantizar el alineamiento de las actividades y procesos de Aedas con las politicas de
gestion del Grupo Neinor en los términos descritos en el presente apartado.

La presente Oferta no es de exclusion y Neinor no tiene la intencién de promover la exclusion de
negociacion de las acciones de Aedas, salvo que se den los requisitos para las compraventas forzosas.
En el supuesto de que no se den tales requisitos, Neinor valorara la conveniencia de mantener a Aedas
como sociedad cotizada o de promover una oferta de exclusion —que deberéa ajustarse a lo previsto en
el Real Decreto 1066/2007—, siempre que ello no suponga la realizacion de una oferta a un precio
superior al de la Oferta.

Las razones que justifican la decision de Neinor de promover la adquisicién de Aedas son varias y
atienden a razones de distinta indole:

— Oportunidad estratégica _de consolidacion: Neinor considera que la adquisicion de Aedas
representa una oportunidad estratégica para consolidar su posicion en el sector de la promocion
residencial en Espafia, mediante la integracion de una cartera de activos de alta calidad y con un
avanzado estado de desarrollo, y la combinacion de las capacidades industriales de dos grupos
con una trayectoria sélida en el sector residencial. La experiencia de Neinor en la adquisicion e
integracién de compafiias del sector —como Quabit 0 Habitat— acredita su capacidad para
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acometer procesos de consolidacion, optimizacion operativa y escalado industrial, posicionando
al Grupo Neinor como el socio industrial idoneo para liderar el proceso de consolidacion del sector.

Todo lo anterior se traducira en una mayor eficiencia en costes, mejores condiciones de acceso
al suelo, mayor capacidad para liderar grandes desarrollos urbanos y en un impulso a los
proyectos de vivienda asequible y social.

La operacion permitira al nuevo grupo estar en disposicion de aprovechar sinergias operativas
derivadas principalmente de una mayor escala y de una mayor eficiencia en los procesos de
contratacion y gestion de proveedores y de comercializacion, si bien no se han cuantificado ni han
sido determinantes en la decision de acometer la operacion.

Atraccion de inversion nacional e internacional: la adquisicion de Aedas permite al Grupo Neinor
consolidar una plataforma con una escala mas adecuada para atraer inversion, tanto nacional
como internacional, en el sector de la promocion residencial. En un mercado como el espafiol,
caracterizado por una elevada fragmentacion, resulta fundamental alcanzar un tamafio y escala
relevantes para acceder de forma efectiva a capital institucional, obtener financiacion en mejores
condiciones y reforzar las capacidades de gestion. A diferencia de otros paises europeos, como
Reino Unido o Francia, donde los principales promotores alcanzan volimenes de entrega muy
superiores, el mercado residencial espafiol se ha caracterizado por la ausencia de operadores
con una dimension suficiente para acceder de forma satisfactoria a capital institucional. Esta
operacion refuerza el posicionamiento del Grupo Neinor en un contexto en el que Espafia se
consolida como una de las economias con mayor potencial de crecimiento en Europa.

En esta linea, la mayor escala y dimension derivadas de la adquisicion de Aedas posicionan a
Neinor en mejores condiciones para promover su inclusion en indices bursatiles de referencia
internacional, lo que reforzaria la visibilidad de su accidn, mejoraria su liquidez y, en definitiva,
contribuiria a la consecucion del objetivo Ultimo de facilitar el acceso a capital institucional, tanto
nacional como internacional.

Complementariedad geografica: Aedas aporta al Grupo Neinor una cartera geogréaficamente
complementaria y con una destacada presencia en la Comunidad de Madrid, una de las areas
metropolitanas mas relevantes y dinamicas de Europa. Esta complementariedad geografica
permitira a Neinor ampliar su presencia y capacidad de penetracion en el mercado espafiol y
mejorar su oferta a través de una mayor escala y diversificacion.

Incremento de la capacidad industrial y visibilidad financiera: la toma de control de una entidad
con las capacidades de Aedas, junto con las que acredita el Grupo Neinor, redundara en un
incremento y en el fortalecimiento de las capacidades industriales y financieras del Grupo Neinor.
Por un lado, esta operacion permitira incrementar la oferta y el ritmo de entrega de viviendas en
el mercado a precios competitivos, especialmente en las zonas que cuenten con una elevada
demanda. Por otro lado, esta operacién aportara una estructura financiera mas sélida y mayor
visibilidad y estabilidad en los flujos de caja futuros.

En definitiva, Neinor considera que la adquisicién de Aedas no solo asegura su posicion en el sector,
sino que también le permitira convertirse en el actor de referencia para la atraccion de inversiones —
tanto nacionales como internacionales— y, de esta forma, impulsar y acelerar la necesaria
transformacion del mercado residencial espafiol en los proximos afios.
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Dado que la adquisicion del control de Aedas por parte de Neinor con motivo de la liquidacion de la
Oferta Inicial ha conllevado la obligacién de formular la presente Oferta conforme a lo previsto en el
articulo 3 del Real Decreto 1066/2007, tras la liquidacion de la Oferta Inicial, Neinor no ha podido ejercer
los derechos politicos correspondientes al exceso de su participacién accionarial sobre el umbral que
obliga a formular la Oferta, ni ha podido nombrar consejeros adicionales, en los términos previstos en el
articulo 32.2 del Real Decreto 1066/2007, hasta la autorizacion de la Oferta por parte de la CNMV. En
consecuencia, inmediatamente después de la autorizacion de la Oferta, Neinor trasladara a los érganos
de administracion de Aedas su posicion de control adquirida con ocasién de la liquidacion de la Oferta
Inicial con la finalidad de desarrollar los planes e intenciones descritos en presente capitulo.

4.2  Planes estratégicos e intenciones sobre las actividades futuras y la localizacion de los
centros de actividad de Aedas

Tras la autorizacién de la Oferta, Aedas continuara operando como filial del Grupo Neinor, manteniendo
su personalidad juridica propia, sin que Neinor vaya a promover una fusién entre ambas entidades.

El Oferente no tiene previsto cambiar sustancialmente la naturaleza de las actividades que desarrolla
Aedas en la actualidad. No obstante, prevé que dichas actividades se adapten progresivamente para
alinearse con las politicas corporativas del Grupo Neinor, en condiciones similares a las aplicables al
resto de filiales. Esta adaptacion se realizara tras un proceso de revision exhaustiva de las posibles
oportunidades de optimizacion, reconociendo la especial relevancia operativa de Aedas dentro del
grupo. Esta adaptacién podré incluir, entre otros aspectos, la aplicacién de los procedimientos comunes
de reporting financiero y control interno, asi como la integracién en las politicas de sostenibilidad y
compliance del grupo. En el largo plazo, podria ademéas contemplarse la armonizacion de procesos de
contrataciéon y compras, y la adopcién de criterios comerciales y de marketing alineados con los del
Grupo Neinor.

En particular, y como consecuencia de la incorporacion de Aedas al Grupo Neinor y su adaptacion
progresiva a las politicas del grupo, el Oferente espera que la Oferta contribuya a incrementar el ritmo
de desarrollo del actual banco de suelo de Aedas. Con este fin, el Oferente reforzara las capacidades
de Aedas dentro del Grupo Neinor, asegurando su aportacién a los objetivos globales del mismo. No
obstante, el Oferente anticipa que la implementacion de dicho objetivo podra resultar compleja y
requerira la movilizacion de recursos materiales y humanos.

Una vez conformado el nuevo consejo de administracién de Aedas y establecidos los mecanismos de
supervision del equipo directivo de Aedas, se definird un nuevo plan de negocio para Aedas, como filial
perteneciente del Grupo Neinor, con la finalidad de garantizar su alineamiento con el Grupo Neinor.

En términos operativos, la actividad de Aedas continuara desarrollandose inicialmente desde sus
actuales centros de trabajo, sin que se prevean cambios inmediatos en su localizacion. No obstante, en
linea con la préactica habitual del Grupo Neinor y con el objetivo de reforzar la integracion, tras la
autorizacion de la Oferta, el Oferente analizara una reubicacién de equipos o funciones a las sedes
corporativas del Grupo Neinor, en condiciones similares a las del resto de filiales.

Asimismo, se deja expresa constancia de que Neinor tiene la intencion de cumplir con la recomendacion
2 del Codigo de Buen Gobierno de las Sociedades Cotizadas (‘CBGSC”) y que, a tal efecto, tiene
previsto promover el establecimiento de protocolos y procedimientos claros y publicos para: (i) definir
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con precision las respectivas areas de actividad y relaciones entre Neinor y Aedas; y (ii) resolver los
posibles conflictos de intereses entre ambas compaiiias.

En definitiva, la Oferta sobre Aedas reforzara su integracion como filial relevante del Grupo Neinor, con
adaptacion a sus politicas y estandares.

4.3  Planes estratégicos e intenciones respecto al mantenimiento de los puestos de trabajo y
condiciones laborales del personal y directivos de Aedas

La adquisicion de Aedas supone, para el Grupo Neinor, duplicar el tamafio de su cartera actual de
proyectos, que pasa de las 23.000 unidades gestionadas con caracter previo a un total de 43.200
unidades bajo gestion.

Dada la dimension y relevancia de Aedas para el Grupo Neinor, el Oferente considera que la plantilla y
las capacidades industriales de Aedas constituyen un activo estratégico fundamental para garantizar la
continuidad de las operaciones y el desarrollo de su plan de negocio. Al mismo tiempo, Neinor considera
prioritario asegurar una supervision y un control efectivos de las operaciones de Aedas, asi como la
optimizacién de sus estructuras organizativas y sus operaciones.

En atencién a lo anterior, Neinor tiene previsto promover determinados cambios en las estructuras
organizativas de Aedas tras la autorizacién de la Oferta.

En primer lugar, con la finalidad de asegurar el control y la supervision de las actividades de Aedas, y
de asegurar su alineamiento con sus politicas corporativas y la estrategia del Grupo Neinor, Neinor tiene
la intencién de reorganizar los érganos de gobierno y de direccion de Aedas. A tal fin, Neinor promovera:

(i) la reorganizacién del consejo de administracién de Aedas en los términos previstos en el
apartado 4.8 siguiente; y

(ii) la reorganizacion del comité de direccion de Aedas mediante el establecimiento de mecanismos
que aseguren el control y supervision efectivos de los equipos que conforman la estructura
organizativa de Aedas.

En este sentido, Neinor tiene prevista la suscripcion de un contrato de prestacion de servicios
con Aedas en virtud del cual, tanto Aedas como las sociedades que integran su grupo, recibiran
determinados servicios de asesoramiento, informacion, gestion empresarial y apoyo a la
direccién. A la fecha del presente Folleto, los términos y condiciones del citado contrato, asi
como el alcance de los servicios objeto del mismo, no han sido definidos.

En segundo lugar, y en consonancia con la practica habitual tras la ejecucion de operaciones de
adquisicién de carteras de proyectos, Neinor llevara a cabo una profunda revision de las estructuras
organizativas, los recursos disponibles y las condiciones laborales existentes de Aedas con el objetivo
de identificar duplicidades y potenciales oportunidades de optimizacion. Como resultado de dicha
revision, que comenzara tras la autorizacion de la Oferta, podran producirse ajustes en la plantilla de
Aedas o en las condiciones de trabajo, sin que se hayan identificado necesidades especificas de ajuste.

De conformidad con lo previsto en el articulo 25 del Real Decreto 1066/2007, se remitira una copia del
presente Folleto a los representantes de los trabajadores o, en su defecto, a los propios trabajadores de
Aedas.
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4.4 Planes relativos a la utilizacion o disposicion de activos de Aedas y variaciones previstas
en su endeudamiento financiero neto

4.41 Planes relativos a la utilizacion o disposicion de activos de Aedas

En cuanto a la utilizacion de los activos de Aedas, el Oferente pretende enfocar sus esfuerzos en el
desarrollo de los activos que conforman la cartera de proyectos de Aedas, asegurando su alineamiento
con las politicas corporativas del Grupo Neinor, con el fin de optimizar su cartera y asegurar su caracter
atractivo para el comprador y el inversor.

En este sentido, el Oferente tiene previsto continuar con el desarrollo de las promociones que
actualmente integran la cartera de activos de Aedas, que comprenden cerca de 20.000 unidades
distribuidas por distintas zonas del territorio nacional en diversas fases de desarrollo, mediante la
asignacion de recursos que aseguren la consolidacion y ampliacion de dichos activos, priorizando
aquellos que presenten un potencial de rentabilidad superior.

Al mismo tiempo, el Oferente llevara a cabo una evaluacion estratégica de la cartera de activos de Aedas
tras la finalizacién de la Oferta con el objetivo de definir el estado dptimo de madurez de sus activos y,
en su caso, realizar desinversiones selectivas de activos considerados como no estratégicos para el
negocio, sin que a la fecha se hayan identificado activos concretos para su desinversion ni se haya
adoptado ninguna decisién al respecto. De esta forma, se garantiza un enfoque de crecimiento sostenible
para Neinor, en el que se priorice el desarrollo de los activos con mayor potencial de revalorizacion y
crecimiento, evitando la dispersion de recursos y maximizando el rendimiento de los proyectos en curso.

Asimismo, Neinor analizara promover que Aedas realice inversiones en activos que considere atractivos
teniendo en cuenta la estrategia y perfil de activos en los que tanto Neinor como Aedas estan enfocados,
en virtud de los protocolos y procedimientos que se suscriban conforme a lo indicado en el apartado 4.1.

4.4.2 Variaciones previstas en el endeudamiento financiero de Aedas

Tras la autorizacién de la presente Oferta, esta previsto que se produzcan las variaciones en el
endeudamiento corporativo de Aedas y de su grupo que se describen en el presente apartado.

El principal endeudamiento corporativo de Aedas y de su grupo consiste en la emision de bonos senior
garantizados realizada el 12 de mayo de 2021 por Aedas Homes Opco, S.L.U., filial integramente
participada de Aedas, por un importe nominal de 325 millones de euros y con vencimiento en 2026. El
saldo nominal vivo de los bonos asciende a 255 millones de euros.

El consejo de administracion de Aedas aprob0, en su sesién celebrada el 14 de enero de 2026, promover
una operacion de amortizacidn anticipada de los bonos senior garantizados en circulacion.

La operacién de amortizacion anticipada se financiara con cargo a los recursos que se obtengan de la
emisién de obligaciones senior Serie B prevista en el Contrato de Emision que llevara a cabo Aedas por
un importe nominal maximo de 262 millones de euros.

De esta manera, la operacién permitira a Aedas refinanciar una parte significativa de su endeudamiento
corporativo y extender el vencimiento medio de su endeudamiento, en linea con lo indicado por Neinor
en el folleto de la Oferta Inicial.

La emision de los bonos Serie B se regira por los términos y condiciones previstos en el Contrato de
Emision, que se recogen en el apartado 2.4.2 del presente Folleto.
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Esta previsto que la ejecucion de la amortizacion de los bonos senior garantizados tenga lugar en las
proximas semanas.

Asimismo, el endeudamiento corporativo de Aedas y su grupo se compone de los siguientes
instrumentos de financiacion:

(i) Emisiones de pagarés: Aedas cuenta con el programa de pagarés denominado ‘“AEDAS
HOMES 2024 Commercial Paper Notes Program”, que se encontraba admitido en el Mercado
Alternativo de Renta Fija (MARF), con un saldo vivo maximo de 150 millones de euros y con
plazos de vencimiento de hasta 24 meses, y que vencio el 9 de julio de 2025. A 31 de diciembre
de 2025, el importe nominal vivo de los pagarés emitidos al amparo de este programa era de
aproximadamente 23 millones de euros que vencen en varios tramos, hasta enero de 2027.

(i) Deuda corporativa sin garantia: Aedas cuenta también con una pdliza corporativa por importe
aproximado de 443 miles de euros a 30 de septiembre de 2025, con vencimientos en el corto
plazo.

(ii) Lineas de crédito: Aedas cuenta ademas con una linea de crédito por un importe maximo de 2
millones de euros. A 30 de septiembre de 2025, se ha dispuesto aproximadamente de 1,9
millones de euros.

Neinor promovera que Aedas atienda el servicio ordinario y el repago del endeudamiento corporativo
anterior en los términos previstos en la correspondiente documentacién financiera, haciendo uso de la
caja generada por Aedas y de los fondos restantes de la emisién de bonos de la Serie B que no se
utilicen para la amortizacion anticipada de los bonos senior garantizados. Neinor no tiene planes para
refinanciar el referido endeudamiento de Aedas, més alla de lo indicado anteriormente.

Si bien ninguna de las operaciones anteriores supondra un aumento del endeudamiento bruto ni neto de
Aedas y de sus filiales de forma individual, tanto Aedas como sus filiales se veran afectadas por la nueva
emision de bonos.

En primer lugar, tras la emisién del primer tramo de los bonos “Serie A" como consecuencia de la
liquidacion de la Oferta Inicial, la ratio de apalancamiento del Grupo del Oferente se situ6
aproximadamente, a 31 de diciembre de 2025, entre el 50-55%. Posteriormente, tras la liquidacion de la
Oferta, la ratio de apalancamiento del Grupo del Oferente se situara inicialmente en un nivel préximo al
60%, pudiendo reducirse posteriormente y situarse en un rango del 30%-40% a medio plazo mediante
las amortizaciones ordinarias de los bonos Serie A y los bonos Serie B, conforme a su calendario de
amortizacion.

En el caso de que, durante la vigencia de la emision de los bonos, la ratio de NLTV supere los niveles
permitidos en el Contrato de Emision, Neinor podria tener que promover la adopcién por Aedas y sus
filiales de medidas para asegurar el cumplimiento de las obligaciones asumidas conforme al Contrato de
Emisién. Dichas medidas podrian consistir, entre otras, en la venta de activos o de suelo para reducir
los niveles de apalancamiento del Grupo del Oferente, sin que a la fecha se hayan identificado las
medidas concretas a implementar si se diera tal situacion.

La emision de los bonos Serie B supondra un incremento del coste medio del endeudamiento corporativo
de Aedas y su grupo. En particular, el coste de su principal fuente de financiacion —actualmente
representada por la emision de bonos senior garantizados— pasara de un tipo fijo del 4,00% anual a un
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tipo variable equivalente al EURIBOR mas un margen del 5,25%, correspondiente al cupdn de los bonos
Serie B que sustituiran la emision de bonos senior garantizados.

Asumiendo un EURIBOR del 2%, el tipo de interés aplicable a los bonos Serie B seria del 7,25%, lo que
supondria un incremento en el gasto financiero anual de Aedas vinculado a la financiacion corporativa
de 8.795.000 euros para el primer afo, pasando de los 10.200.000 euros (sobre un nominal total de
255.000.000 euros correspondiente a los bonos senior garantizados) a los 18.995.000 euros (sobre un
nominal total de 262.000.000 euros correspondiente a los bonos Serie B).

Ello, no obstante, la nueva emision permitira a Aedas atender con certeza y previsibilidad el proximo
vencimiento (previsto para diciembre de 2026) de la referida emision de bonos senior garantizados por
un importe aproximado de 255 millones de euros (equivalente a aproximadamente 44,76% de su
endeudamiento bruto total consolidado). Asimismo, la operacion contribuira a extender hasta 2029 el
perfil de vencimientos del endeudamiento financiero de Aedas y sus filiales, dentro de un marco de
financiacion mas estable, flexible y alineado con las condiciones actuales del mercado.

Asimismo, el cumplimiento de las exigencias derivadas del repago de la deuda sera uno de los factores
que se tengan en cuenta para promover la realizacién de distribuciones por Aedas, conforme a lo
sefialado en el apartado 4.7 siguiente.

Asimismo, conforme a las intenciones manifestadas en el apartado 4.6, si el Oferente alcanzase una
participacion del 100% en el capital social de Aedas tras la Oferta, como consecuencia del cumplimiento
de los requisitos necesarios para el ejercicio del derecho de compraventa forzosa, Neinor promovera
una fusién inversa entre Aedas y el Oferente. En tal supuesto, tras la efectividad de la referida fusion
inversa, el endeudamiento financiero de Aedas se incrementara para asumir la financiacion ajena de la
Oferta Inicial y de la presente Oferta, por lo que la ratio de apalancamiento de Aedas y sus filiales pasara
a situarse inicialmente en los niveles sefialados del 60% como consecuencia de la asuncion de la
emisién de bonos Serie A para financiar ambas ofertas.

Por Ultimo, el Contrato de Emision prevé que Aedas y sus filiales constituyan determinadas prendas
sobre cuentas y contratos, en garantia Unicamente del pago de los compromisos derivados de la emision
de bonos Serie B.

4.5 Planes relativos a la emision de valores de Aedas

Al margen de lo descrito en el apartado 4.4 anterior relativo a la emisién de los bonos “Serie B” con la
finalidad principal de promover la recompra y amortizacién anticipada de los bonos senior garantizados
emitidos por Aedas Homes OpCo, S.L.U., Neinor no tiene planes para emitir valores, ya sean
participativos 0 no, de Aedas o de sus filiales tras la autorizacion de la Oferta.

4.6 Restructuraciones societarias de cualquier naturaleza previstas

En el supuesto de que se alcancen los umbrales para las compraventas forzosas y de que el Oferente
adquiera el 100% de capital social de Aedas, Neinor promovera una fusién inversa del Oferente con
Aedas con el fin de simplificar la estructura societaria resultante, si bien ni el consejo de administracion
ni la junta general de accionistas de Neinor han adoptado todavia los acuerdos en relacion con la fusion.
En caso de no alcanzarse los referidos umbrales, Neinor no tiene planes o intenciones de promover la
fusion de Aedas y el Oferente.
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Al margen de lo anterior, Neinor no ha identificado la necesidad de llevar a cabo ninguna reestructuracion
societaria y no tiene previsto promover la realizacion de ninguna reestructuracion de este tipo que afecte
a Aedas o a sus filiales. En particular, Neinor no tiene previsto promover una fusion entre Aedas y Neinor.

Sin perjuicio de lo anterior, el Oferente llevara a cabo una revision exhaustiva de la estructura societaria
y corporativa de Aedas y del grupo que encabeza tras la autorizacion de la Oferta con el objetivo de
analizar la conveniencia de realizar los ajustes y reestructuraciones correspondientes para la
simplificacion y optimizacion de Aedas y su grupo.

4.7  Politica de dividendos y remuneracién al accionista de Aedas

Desde la admision a negociacion de sus acciones en las Bolsas de Valores Espafiolas, Aedas ha llevado
a cabo un total de doce distribuciones, cuyos datos y caracteristicas principales, agrupadas por cada
ejercicio, se recogen a continuacion:

. Dividendo bruto por
Ejercicio iyl
accion (€)
2025 3,15
2024 4,50
2023 2,15
2022 2,16
2021 1,40

Las distribuciones abonadas en 2025 (en concreto, el 11 de julio de 2025) se corresponden con las dos
primeras distribuciones que realiza Aedas al amparo de la nueva politica de remuneracion al accionista
acordada por su consejo de administracion el 28 de mayo de 2025 y anunciada al mercado el 29 de
mayo de 2025 (comunicacion de otra informacion relevante con numero de registro 35.027). En lineas
generales, la nueva politica de remuneracion de Aedas se fundamenta en dos pilares:

(i) la remuneracion al accionista mediante la distribucion de un dividendo minimo equivalente al
50% de su beneficio neto atribuible hasta el ejercicio fiscal 2027/28, inclusive; y

(i) la posibilidad de complementar el primer pilar mediante dividendos extraordinarios, en la medida
en que el pago adicional de estos dividendos no tenga como resultado que la ratio de deuda
financiera neta sobre el valor bruto de los activos (net loan-to-value) de Aedas sea superior al
25%.

Neinor no continuara con esta politica de dividendos y no tiene previsto el establecimiento de una politica
de dividendos consistente en la distribucion de un porcentaje determinado de la caja generada por el
negocio ni de importes minimos anuales.

Tras la adquisicion, Neinor promovera que Aedas realice distribuciones a sus accionistas en funcion de
las necesidades y objetivos globales del Grupo Neinor. En particular, a los efectos de adoptar una
decisidn sobre la realizacién de dichas distribuciones (ya sea mediante el reparto de dividendos, de
prima emision u otras distribuciones a accionistas), se atendera principalmente a los siguientes factores:

(i) el grado de cumplimiento de los objetivos de entrega de viviendas por parte de Aedas y de sus
filiales conforme a lo previsto en los planes de negocio vigentes en cada momento;
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(i) las obligaciones derivadas del pago de cupones y la amortizacion del principal de los bonos
Serie B;

(ii) las necesidades de reinversion de Aedas y de sus filiales, tanto en circulante como en capex;

(iv)  los niveles de apalancamiento de Aedas y de sus filiales, tanto a los efectos del Contrato de
Emision como a los efectos del resto de financiaciones corporativas de Aedas y de sus filiales;

v) la disponibilidad por parte del Oferente de recursos procedentes de la actividad de Neinor o de
fuentes de financiacion de Neinor, para hacer frente al pago de cupones y a la amortizacién del
principal de los bonos Serie A, consistente en un pago anual de 122 millones de euros mas el
cupon correspondiente comenzando en diciembre de 2026; y

(vi) la disponibilidad por parte de Neinor de recursos adicionales procedentes de otras fuentes de
financiacion para dar cumplimiento a sus objetivos de retribucion al accionista conforme a lo
indicado en el apartado 4.12.

A parte de lo anterior, Neinor no tiene planes niintenciones en relacién con la futura politica de retribucion
al accionista de Aedas, la cual dependera de la valoracion que se haga en cada momento de los factores
anteriores. En este sentido, la ratio de pay-out de la politica de remuneracion del accionista de Aedas
tras la autorizacion de la Oferta podréa ser inferior, igual o superior a la actual.

4.8 Planes relativos a los 6rganos de administracion, direccion y control de Aedas

El Oferente pretende designar tras la autorizacion de la Oferta a una mayoria de consejeros en los
términos que se indican a continuacion.

De conformidad con los estatutos sociales de Aedas, el consejo de administracion esta compuesto por
un minimo de cinco y un maximo de quince miembros. A la fecha del Folleto, el consejo de administracién
de Aedas estd compuesto por siete consejeros, de los cuales uno ejerce como consejero ejecutivo,
cuatro son independientes, uno es dominical (designado a instancias de Neinor tras la finalizacion de la
Oferta Inicial) y otro tiene la consideracién de “otro externo”.

Con fecha 17 de diciembre de 2025, tras la aceptacion de la Oferta Inicial por Castlelake en ejecucion
del acuerdo alcanzado con Neinor y la dimisién de D. Eduardo D"Alessandro Cishek como consejero de
Aedas en representacién de Castlelake, el consejo de administracion de Aedas acordd nombrar, a través
del procedimiento de cooptacion, a D. Jordi Argemi Garcia como consejero de la sociedad a iniciativa
de Neinor.

Conforme a lo indicado en el folleto explicativo de la Oferta Inicial, tras la autorizacion de la Oferta, el
Oferente tiene previsto reducir a seis el nUmero de miembros que integren el consejo de administracion
de Aedas y nombrar a un nimero de consejeros que representen su participacion mayoritaria en el
capital de Aedas. De esta forma, el consejo de administraciéon de Aedas pasaré a estar compuesto por:
(i) cuatro consejeros nombrados a propuesta del Oferente (incluido el consejero D. Jordi Argemi Garcia
nombrado a través del procedimiento de cooptacion tras la finalizacion de la Oferta Inicial), uno de los
cuales ocupara el cargo de consejero delegado y tendra, por tanto, la consideracion de consejero
ejecutivo; y (iii) dos consejeros independientes, que cumpliran con lo previsto en el articulo 529
duodecies de la Ley de Sociedades de Capital.
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Con dicha finalidad, el Oferente promovera la celebracion de una reunidn del consejo de administracion
de Aedas inmediatamente después de la sesion en la que se apruebe la formulacion del informe sobre
la Oferta previsto en el articulo 24 del Real Decreto 1066/2007, para proceder a la aprobacion de las
modificaciones en su composicidn antes indicadas. EI nombramiento de los nuevos consejeros se
producira, en la referida reunidn, a través del procedimiento de cooptacion, mediante la cobertura de las
vacantes que esta previsto que se produzcan como consecuencia de las dimisiones que se presentaran
en dicha sesion. Neinor tiene la intencion de que los dos consejeros independientes sean consejeros
actuales de Aedas. En esa misma reunion, el consejo de administracion de Aedas acordara el
nombramiento del nuevo consejero delegado de entre los consejeros dominicales nombrados a
propuesta del Oferente, momento a partir del cual pasara a estar adscrito a la categoria de consejero
ejecutivo.

En consecuencia, no se requerira modificar los estatutos sociales de Aedas para modificar el numero de
miembros que integran el consejo de administracion.

En la referida reunién del consejo de administracion de Aedas (0 en una sesion posterior que se
convocara a tal efecto a la mayor brevedad posible), se procedera a la convocatoria de una junta general
extraordinaria de Aedas para someter a la aprobacion de los accionistas la ratificacién del nombramiento
de los nuevos consejeros de Aedas, entre otras posibles propuestas de acuerdo.

En todo caso, los miembros del consejo de administracion de Aedas seran profesionales reputados con
una amplia trayectoria y experiencia en el sector, y contaran con las competencias requeridas para el
desempefio de su labor. Ademas, mientras las acciones de Aedas permanezcan admitidas a negociacion
en las Bolsas de Valores Espafiolas, el Oferente adoptara las medidas necesarias para que Aedas
cumpla con la legislacion aplicable y las recomendaciones de buen gobierno corporativo de las
sociedades cotizadas, en particular, en lo relativo al nombramiento de consejeros independientes, asi
como en lo que respecta a la composicion y funcionamiento del consejo de administracion y de sus
comisiones.

En relacidn con el cumplimiento de las recomendaciones de la CNMV en materia de gobierno corporativo
de sociedades cotizadas, como consecuencia de los cambios que promovera el Oferente en el consejo
de administracion de Aedas, el consejo de administracion pasara a estar compuesto por dos consejeros
independientes y cuatro consejeros designados a propuesta del Oferente. EI Oferente considera que
esta nueva composicion se ajustara a lo previsto en la recomendacion 17 del CBGSC, segun la cual,
para las sociedades cotizadas que cuenten con uno o varios accionistas que controlen mas del 30% de
su capital social, el nimero de consejeros independientes debera representar, al menos, un tercio del
total de consejeros.

Del mismo modo, la nueva composicién del consejo de administracion de Aedas cumpliria con las
recomendaciones 16 y 21 del CBGSC. En primer lugar, porque el porcentaje de consejeros dominicales
sobre el total de consejeros no ejecutivos (tres sobre cinco o un 60%) seré inferior a la proporcion
existente entre el capital de Aedas que representarian los consejeros dominicales (de, al menos, el
79,20% del capital social de Aedas) y el resto del capital. Al cumplirse la regla de proporcionalidad que
recoge la recomendacion 16, podré darse lo indicado en el segundo péarrafo de la recomendacion 21 del
CBGSC, que preve que como consecuencia de ofertas publicas de adquisicion, fusiones u otras
operaciones corporativas similares que supongan un cambio en la estructura de capital de una sociedad,

como sera el caso de Aedas tras la autorizacion de la Oferta, pueda proponerse la separacion de
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consejeros independientes cuando tales cambios en la estructura del consejo de administracion vengan
propiciados por el criterio de proporcionalidad entre participacidn accionarial y representacion en el
consejo de administracion.

Por ultimo, con el fin de alinear y simplificar la estructura de gobierno corporativo de Aedas, Neinor
valorara la supresion de la Comision de Tecnologia, Innovacion y Ciberseguridad descrita en el apartado
1.3.3.

En el supuesto de que se cumplan los requisitos para exigir las compraventas forzosas y las acciones
de Aedas queden excluidas de negociacion de las Bolsas de Valores Espafiolas, el Oferente modificara
igualmente la composicidn del 6rgano de administracion de Aedas, que pasara a estar formado por seis
consejeros nombrados, todos ellos, a propuesta del Oferente.

En el supuesto indicado en el parrafo anterior, Neinor tiene la intencién de suprimir la comision de
nombramientos y retribuciones, asi como la comision de tecnologia, innovacion y ciberseguridad. En
cuanto a la comision de auditoria y control, y dado que, a pesar de la exclusiéon de negociacién de sus
acciones, Aedas mantendria la condicién de entidad de interés publico conforme a lo previsto en la Ley
22/2015, de 20 de julio, de Auditoria de Cuentas (la “Ley de Auditoria de Cuentas”), Neinor tiene la
intencién de suprimir dicha comision y promover que la comisién de auditoria de Neinor, como entidad
dominante de Aedas, asuma las funciones propias de la comision de auditoria de Aedas en los términos
y a los efectos previstos en la Disposicion Adicional Tercera de la indicada Ley de Auditoria de Cuentas.

4.9 Previsiones relativas a la modificacion de los estatutos de Aedas

Tras la autorizacion de la Oferta, el Oferente promovera la modificacion del ejercicio social de Aedas con
el fin de hacerlo coincidir con el afio natural y alinearlo con el ejercicio social de Neinor, fijando el 1 de
enero de cada afio como fecha de inicio del ejercicio social y el 31 de diciembre de cada afio como fecha
de cierre, previéndose un ejercicio irregular que comience el 1 de abril de 2026 y que finalice el 31 de
diciembre de 2026.

A tal fin, el Oferente promovera las modificaciones pertinentes en los estatutos sociales de Aedas para
la consecucién de los objetivos indicados en la junta general de accionistas que se convoque
inmediatamente tras la autorizacién de la Oferta.

En caso de que se produzca la exclusion de negociacion de las acciones de Aedas de las Bolsas de
Valores Espafiolas como consecuencia del ejercicio de la venta forzosa en caso de que se den los
requisitos para ello, el Oferente promovera la modificaciéon de los estatutos sociales (asi como la
modificacion o derogacién de otra normativa interna) de la forma que considere conveniente para
adaptarlos a la condicién de Aedas como sociedad no cotizada.

410 Intenciones respecto a la cotizacion de las acciones de Aedas y el ejercicio del derecho
de venta forzosa

La Oferta no es de exclusion.

Sin perjuicio de lo anterior, en el supuesto de que se cumplan los requisitos previstos en los articulos
116 de la Ley del Mercado de Valores y 47 del Real Decreto 1066/2007, el Oferente ejerceré el derecho
a exigir la venta forzosa de las restantes acciones de Aedas (squeeze-out) al precio al que se liquide la
Oferta (ajustado, en su caso, como consecuencia del reparto de dividendos o la realizacion de otras

distribuciones a los accionistas de Aedas).
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La ejecucion de la operacion de venta forzosa resultante del ejercicio del referido derecho daré lugar, de
conformidad con los articulos 47 y 48 del Real Decreto 1066/2007 y disposiciones relacionadas, a la
exclusién de cotizacion de Aedas de las Bolsas de Valores Espafiolas. Dicha exclusion sera efectiva a
partir de la liquidacion de la operacion de venta forzosa.

En el caso de que la Oferta se liquide sin que se cumplan los requisitos para el ejercicio de las
compraventas forzosas, el Oferente analizara la conveniencia de: (i) mantener las acciones de Aedas
admitidas a cotizacion; o (ii) promover la exclusion de negociacion de las acciones de Aedas mediante
una oferta de exclusion de conformidad con lo dispuesto en el articulo 65 de la Ley del Mercado de
Valores —cuyo precio debera cumplir con lo dispuesto en los apartados 5 y 6 del articulo 10 del Real
Decreto 1066/2007—, siempre y cuando el precio al que deba ser formulada dicha oferta de exclusion
no sea superior al precio de la Oferta.

Si, como consecuencia de la Oferta, las acciones de Aedas no tuvieran una adecuada distribucion o
frecuencia de negociacion y liquidez bursatil, el Oferente analizara la situacion y adoptard, en los seis
meses siguientes a la liquidacion de la Oferta de conformidad con lo previsto en el Real Decreto
1066/2007, las decisiones que resulten razonables en funciéon de las circunstancias para el
mantenimiento en bolsa de dichas acciones.

411 Intenciones relativas a la transmision de valores de Aedas

Neinor no tiene previsto transmitir total o parcialmente la participacion que adquiera en Aedas ni en sus
sociedades dependientes y no hay ningun acuerdo con ningun tercero relativo a la transmisién de las
acciones de Aedas que sean propiedad del Oferente tras la Oferta.

412 Informaciones contenidas en el presente capitulo relativas al Oferente y al Grupo Neinor

El impacto de la Oferta Inicial y de la Oferta en las principales magnitudes financieras del Grupo Neinor
se describe en el apartado 4.13 siguiente.

Respecto del resto de informaciones exigidas por el presente apartado en relacidn con el Oferente y el
Grupo Neinor, Neinor prevé que su grupo se vea afectado por la adquisicion de Aedas y su financiacion
en los siguientes aspectos:

(i) Politica de dividendos: la adquisicién de Aedas, unida a las sucesivas ampliaciones de capital
ejecutadas desde el anuncio de la Oferta Inicial, permiten al Grupo Neinor incrementar sus
objetivos de retribucidn al accionista anunciados para el periodo 2023 a 2027, pasando de los
600 millones de euros inicialmente previstos a 850 millones de euros en distribuciones
acumuladas durante el periodo.

De los 850 millones de euros en distribuciones acumuladas, quedarian por distribuir
aproximadamente 500 millones de euros entre los ejercicios 2026 y 2027 (de los cuales 250
millones de euros se corresponden con la revision de los objetivos de retribucion al accionista
derivadas de la operacion). Ello supone una revision al alza del objetivo de remuneracion a los
accionistas de Neinor para el periodo 2023 a 2027 anunciado con caracter previo a la adquisicion
de Aedas, que pasa de 7,1 a 9,0 euros por accion, incluyendo en el célculo el impacto del
aumento de capital ejecutado por Neinor el 27 de octubre de 2025.

La revision al alza de los referidos objetivos obedece a dos motivos:
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(i)

a) En primer lugar, la adquisicion de Aedas permite el Grupo Neinor alcanzar de forma
anticipada los planes de adquisicion de suelo establecidos para el periodo 2025 a 2027,
que contemplaban un ritmo de inversiones en suelo de aproximadamente 150 millones
de euros anuales. Tras la adquisicion de Aedas, Neinor no tiene la necesidad ni tiene
previsto acometer dichas inversiones, lo que le permitira cumplir con su objetivo de
recuperar la inversion en fondos propios del Oferente (de 500 millones de euros) en un
plazo de algo méas de tres afios (pay-back) mediante la retencion de los recursos
destinados a la referida inversion en suelo, pudiendo destinar parte de estos recursos
para dar cumplimiento a los nuevos objetivos de remuneracion del accionistas de Neinor
para el periodo 2025 a 2027.

b) En segundo lugar, las ampliaciones de capital ejecutadas tras el anuncio de la Oferta
Inicial han fortalecido los fondos propios del Grupo Neinor, incrementando su flexibilidad
financiera y su capacidad para operar con niveles de apalancamiento dentro de
margenes prudentes, como se ha puesto de manifiesto con la reciente ampliacion de su
emision de bonos con vencimiento en 2030 en un importe de 100 millones de euros
realizada en octubre de 2025. Gracias a ello, Neinor cuenta con capacidad adicional
para reapalancarse de forma tactica, si lo considera oportuno, con el fin de contribuir a
igualmente a la consecucidn de los objetivos de retribucién al accionista antes indicados,
manteniendo los niveles de las ratios descritas en el parrafo (iii) siguiente.

Ademas de lo anterior, la operacidn de adquisicion de Aedas proporciona al Grupo Neinor una
fuente adicional de generacion de caja, cuya distribucion a los accionistas podra ser promovida
por el Grupo Neinor conforme a las politicas y criterios de distribucién descritos en el apartado
4.7, contribuyendo igualmente a la consecucidn de los objetivos de retribucion al accionista de
Neinor antes indicados, entre otras posibles finalidades.

Por otro lado, conforme se ha indicado, Neinor considera que la financiacién ajena de la Oferta
no tendra un impacto negativo en la capacidad de Neinor para distribuir dividendos, ya que el
calendario de amortizacion previsto, el pago de interés y la estructura financiera permiten a
Neinor alcanzar los objetivos de remuneracién al accionista anteriormente indicados.

Generacion de caja: la incorporacion de Aedas al Grupo Neinor refuerza significativamente las
capacidades de generacion de caja del grupo resultante. En conjunto, Neinor estima que el
grupo resultante alcanzara un nivel de generacion de caja de cerca de 1.000 millones de euros
durante el periodo 2025 a 2030 para distribuir a sus accionistas, sujeto a que no surjan
oportunidades de inversién atractivas que cumplan con los criterios de rentabilidad del grupo.
Ademas, parte de la retribucidn al accionista de Neinor podria provenir de la caja generada por
Aedas y sus filiales, que se repartiria a los accionistas para su posterior reparto a los accionistas
de Neinor atendiendo a los factores descritos en el apartado 4.7.

Variaciones en la ratio de apalancamiento del Grupo Neinor: Neinor no prevé que la
adquisicion de Aedas suponga una variacion significativa en la ratio LTV del Grupo Neinor
considerado de forma aislada (esto es, excluyendo la deuda sin recurso, que incluye la deuda
de las filiales de Neinor consistente en las emisiones de bonos Serie A 'y Serie B, asi como el
resto del endeudamiento corporativo de Aedas y de sus filiales, asumiendo la refinanciacion de

|la totalidad de su emision de bonos senior garantizados en los términos descritos en el apartado
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(v)

4.4.2). Neinor prevé mantener dicha ratio dentro de un rango prudente de entre el 20% y el 30%
durante el periodo 2025 a 2027 en los términos previstos en su plan estratégico.

No obstante, teniendo en cuenta también la deuda sin recurso (es decir, la deuda de las filiales
de Neinor, incluida la ampliacion de los bonos Serie A para financiar parcialmente la Oferta), la
ratio LTV del Grupo Neinor se situaria inicialmente en un rango de entre el 37,5% y el 40% para
reducirse progresivamente y situarse en un rango de entre el 35% y 37,5% al cierre del ejercicio
2027 como consecuencia de las amortizaciones previstas en el calendario de amortizacion.
Conforme a lo indicado, Neinor no prevé que lo anterior limite la capacidad del Grupo Neinor
para reapalancarse en el futuro conforme a lo sefialado en el apartado (i) anterior para contribuir
a la consecucion de los objetivos de remuneracion de sus accionistas.

Integracion de las actividades de Aedas en las politicas de gestion del Grupo Neinor: la
integracion en los términos indicados de Aedas en el Grupo Neinor representara un proceso
complejo que requerira un esfuerzo relevante por parte de Neinor, derivado de la dimension
operativa, organizativa y estratégica de Aedas. En particular, Neinor deberd adaptar las
estructuras, procesos y recursos de Aedas a las politicas y sistemas del Grupo Neinor,
asegurando su correcta alineaciéon sin comprometer la operativa diaria de Aedas. Esta
integracion, que se abordara tras la autorizacion de la Oferta, exigira la dedicacion de recursos
materiales y humanos significativos por parte del Grupo Neinor.

Al mismo tiempo, la integracion de Aedas en las politicas corporativas del Grupo Neinor en los
términos descritos en el apartado4.1, podra requerir, en su caso, la adaptacién de determinadas
politicas internas y sistemas del propio Grupo Neinor con el objetivo de asegurar una plena y
efectiva integracion operativa, organizativa y financiera.

Asimismo, las operaciones de emision de capital y de deuda descritas en el apartado 2.4.2 anterior, junto
con la caja generada en el curso de su actividad ordinaria, han permitido a Neinor disponer de los
recursos necesarios para aportar al Oferente el importe comprometido de 500 millones de euros para
financiar la adquisicion de Aedas, de los que el Oferente aun tiene disponibles 117 millones de euros
para financiar parcialmente la presente Oferta.

Al margen de lo anterior, y conforme a lo indicado en el folleto explicativo de la Oferta Inicial, Neinor no
prevé que la adquisicidon de Aedas:

(i)

(i

(i)

suponga ninguna modificacién de las condiciones de trabajo de sus empleados y directivos ni
afecte al mantenimiento de sus puestos de trabajo ni a la localizaciéon de sus centros de
actividad;

suponga ninguna modificacién de la estructura, composicién y funcionamiento de sus 6rganos
de administracion, direccion y supervision;

suponga ninguna modificacién de sus estatutos sociales, ademas de las indicadas en el
apartado 4.9 del presente capitulo;

afecte al mantenimiento de la cotizacion de las acciones de Neinor;

implique ningun cambio en el uso o en la disposicion de sus activos salvo por lo que respecta a
la consecucion anticipada de los objetivos de inversidn en suelo establecidos en el plan de

negocio para el periodo 2025 a 2027, conforme a lo antes indicado; ni
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(vi) tenga impacto alguno sobre la emision de bonos senior garantizados realizada en noviembre de
2024 por un importe nominal de 325 millones de euros y con vencimiento en 2030, en la medida
en que la Oferta se ha configurado para asegurar el cumplimiento de los términos y condiciones
aplicables a dichos bonos.

413 Impacto de la operacion y su financiacion sobre las principales magnitudes financieras

de Neinor

En la siguiente tabla se presenta el impacto estimado de la adquisicion de Aedas mediante la Oferta
Inicial y la presente Oferta en las principales magnitudes financieras del Grupo Neinor en el supuesto de
que (i) la Oferta sea aceptada por la totalidad de las acciones a las que se dirige y, por tanto, (i) Neinor
adquiera el 100% del capital social de Aedas tras la Oferta.

Elimpacto estimado de la adquisicion se ha elaborado partiendo de la informacion incluida en las cuentas
anuales consolidadas a 31 de diciembre de 2024 de Neinor y en las cuentas anuales consolidadas a 31
de marzo de 2025 de Aedas.

Ajustadoa A31de
A 31 de diciembre de 31de marzo de
2024 diciembre 2025 N
. pacto de Grupo
de 2024 Agreg;ado( ) la Neinor
o adquisicion ()(5)
(en miles de Grupo DRECREs Grupo Grupo
euros) Neinor( SEERES Neinor®) Aedas(!
en 20252
Ingresos 486.693 0 486.693 1.156.190  1.642.883 0 1.642.883
EBITDA 102.114 0 102.114 164.487 266.601 -46.196 220.405
Resultado neto
consolidado del 62.393 0 62.393 149.679 212.072 -46.196 165.876
ejercicio
Patrimonio neto  861.711 -92.388 769.323 986.933 1.756.256 -762.578 993.678
Total Activo 1.725.301 -154.612 1.570.689 2228426  3.799.115 -122.836  3.676.278
Efectivo y otros
activos liquidos  368.430 -154.612 213.818 343.974 557.792 -122.836 434.956
equivalentes
Deuda
financiera neta 237.899 92.388 330.287 277.839 608.126 731.678 1.339.804
ajustada

—  Los datos mostrados en la tabla anterior no recogen el potencial impacto que pudiera derivar de la asignacion del precio de compra
(purchase price allocation).

—  Todos los impactos se presentan brutos de efecto fiscal.

—  Los datos relativos a la columna “Impacto de la Oferta” se recogen en la tabla de ajustes.

Notas:

(1 Informacion auditada.

(2) Incluye: (i) las dos reducciones de capital mediante devolucion de aportaciones por importe individual de
62.224.063,33 euros cada una, ejecutadas el 24 de enero de 2025 y el 14 de marzo de 2025, respectivamente, y que
fueron aprobadas por la junta general extraordinaria de Neinor celebrada el 18 de diciembre de 2024; y (ii) reduccion
de capital en la cantidad de 30.737.187,91 euros con la finalidad de devolver aportaciones a los accionistas, mediante
la disminucion en 0,41 euros del valor nominal de las acciones, ejecutada el 14 de mayo de 2025.

(3) Informacién no auditada.
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(4)
(%)

Importe resultante de la suma de las columnas “Ajustado a 31 de diciembre de 2024-Grupo Neinor’y “A 31 de marzo
de 2025-Grupo Aedas”.

Informaci6n estimada a 31 de diciembre de 2024 y preparada por el Oferente asumiendo como hipétesis la adquisicidn
de la totalidad de las acciones del capital de Aedas.

A continuacion, se recoge el desglose de las partidas que integran la columna “Impacto de la Oferta”:

. PyG Patrimonio Caja/Total Activo Deuda Neta
(en miles de euros)
Impacto primer aumento de 0 298 654 228,654 298 654
capital Neinor(®) ' ' '
Dividendo Aedas(” 0 -136.089 -136.089 136.089
Cancelacion del Bono de
Aedas® 0 0 -255.000 0
Financiacion externa de 10,056 10,056 492.746 10.056
Apollo tramo A®)
Financiacion externa de 5.240 5,240 255.800 5,240
Apollo tramo B®
Otros impactos PyG(10 -30.900 -30.900 0 0
Adquisicion de las acciones
de Aedas a 21,3351 0 -738.421 -738.421 738.421
Adquisicion de las acciones
de Aedas a 24(12 0 -210.527 -210.527 210.527
Impacto segundo aumento 0 140.000 140.000 -140.000
de capital Neinor("®) ' ' '
Emision adicional del bono
senior garantizado de 0 0 100.000 0
Neinor('4
TOTAL -46.196 -762.578 -122.836 731.678

Notas:

(6)

Aumento de capital acelerado con cargo a aportaciones dinerarias y exclusion del derecho de suscripcion preferente
por importe efectivo (nominal mas prima de emision) de 228.654.687,50 euros ejecutado el 26 de junio de 2025 por
Neinor. No incluye gastos ni costes de la operacion.

Importe de los dividendos con cargo a resultados y con cargo a prima de emisién aprobados por la junta general
ordinaria de Aedas celebrada el 3 de julio de 2025 por importe agregado de 3,15 euros por accion y que han sido
abonados el 11 de julio de 2025.

Amortizacion total de la emisién de bonos senior garantizados emitidos por Aedas Homes Opco, S.L.U. en los
términos descritos en el apartado 2.4 del Folleto

Corresponde a la emisién de bonos descrita en el apartado 2.4 del Folleto al amparo del Contrato de Emision que
prevé dos series (Serie A y Serie B). Dicha emision tiene unos gastos asociados de aproximadamente 15 millones de
euros registrados contra resultado del ejercicio (10 millones correspondientes a la Serie A y 5 millones a la Serie B),
si bien contablemente dicho gasto se capitalizara registrando el pasivo a coste amortizado.

Pasivos no registrados en las cuentas anuales consolidadas de Aedas correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de
marzo de 2025, en particular: (i) 10 millones de euros relacionados con litigios; (i) 9 millones de euros
correspondientes a costes relacionados con la operacion, incluyendo servicios profesionales y otros gastos y costes
asociados; y (iii) 12 millones de euros en costes de personal que se devengaran con ocasion de la liquidacion de la
Oferta.

Importe de la contraprestacion total de la Oferta Inicial. No incluye gastos ni costes de la operacion.

Importe de la contraprestacion total de la Oferta en un escenario de aceptacion del 100% de las acciones de Aedas
a las que se dirige de forma efectiva, excluyendo el importe pagado por la autocartera (317.293 acciones a 30 de
septiembre de 2025), equivalente a 7.615.032 euros, ya que Aedas recibira dicho importe y, por tanto, no debe tenerse
en cuenta en términos netos. No incluye gastos ni costes de la operacion.

Aumento de capital acelerado con cargo a aportaciones dinerarias y exclusion del derecho de suscripcion preferente
por importe efectivo (nominal mas prima de emisién) de 139.999.988,70 euros ejecutado el 25 de octubre de 2025
por Neinor. No incluye los costes asociados a la operacion.
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(14)  Emision adicional por importe de 100 millones de euros de los bonos senior garantizados al 5,875% con vencimiento
el 15 de febrero de 2030 de Neinor, realizada bajo los mismos términos y condiciones que los bonos emitidos de
conformidad con el contrato de emision de fecha 8 de noviembre de 2024, a excepcion de la fecha y del precio de su
emisién. No incluye los costes asociados a la operacion.

CAPITULO 5

5.1 Autorizacion en materia de defensa de la competencia

Con caracter previo a la autorizacion de la Oferta Inicial y con arreglo a lo previsto en el articulo 9 de la
Ley 15/2007, de 3 de julio, de Defensa de la Competencia, el Oferente presentd ante la Comision
Nacional de los Mercados y la Competencia (“CNMC”) la solicitud de autorizacién de la operacién de
concentracion econoémica derivada de la Oferta Inicial. EI 25 de septiembre de 2025, la CNMC autorizd
la referida operacion en primera fase y sin compromisos.

Dado que el Oferente alcanzo, con motivo de la liquidacion de la Oferta Inicial, una participacion en el
capital social de Aedas que le permite ejercer el control exclusivo sobre dicha sociedad, el Oferente
considera que no es necesario obtener ninguna autorizacion en materia de defensa de la competencia,
adicional a indicada en el apartado anterior, para promover la formulacién de la presente Oferta.

5.2 Otras autorizaciones administrativas

En previsién de que la inversién derivada de la Oferta Inicial pudiera estar sujeta a la autorizacién de
inversiones extranjeras directas de conformidad con lo previsto en el articulo 7 bis de la Ley 19/2003, de
4 de julio, sobre régimen juridico de los movimientos de capitales y de las transacciones economicas
con el exterior y sobre determinadas medidas de prevencion del blanqueo de capitales, y el Real Decreto
571/2023, de 4 de julio, el Oferente presentd con fecha de 11 de julio de 2025, la correspondiente la
solicitud de autorizacion ante la Direccion General de Comercio Internacional e Inversiones del Ministerio
de Economia, Comercio y Empresa, que resolvié archivar la solicitud por no estar la Oferta sujeta a
autorizacion previa en materia de control de inversiones extranjeras.

En vista de lo anterior, el Oferente considera que no esta obligado a obtener ninguna autorizacion por
parte de ninguna autoridad administrativa espafiola o extranjera distinta de la CNMV para la ejecucion
de la Oferta.

5.3 Lugares donde puede consultarse el Folleto y los documentos que lo acompaiian

El presente Folleto y sus anexos estaran disponibles en las paginas web de la CNMV (www.cnmv.es),
de Aedas (www.aedashomes.com) y de Neinor (www.neinorhomes.com), al menos, a partir del dia
siguiente a la publicacion del primero de los anuncios a los que se refiere el articulo 22.1 del Real Decreto
1066/2007.

El Oferente entregara gratuitamente una copia en papel del Folleto al inversor que lo solicite.

54 Restriccion territorial

La Oferta se formula exclusivamente en Espafia y se dirige a todos los titulares de acciones de Aedas
de acuerdo con los términos de este Folleto y con sujecion a la legislacion aplicable. Ni este Folleto ni
su contenido constituyen una extension de la Oferta a los Estados Unidos de América, Australia, Canada,
Hong Kong, Japon, Sudafrica, Suiza o cualquier otra jurisdiccion en la que la presentacion de la Oferta
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requiera la distribucién o el registro de cualquier documentacion adicional a este Folleto, o el
cumplimiento de la legislacion aplicable de dicha jurisdiccion.

Aquellos accionistas de Aedas que residan fuera de Espafia y decidan aceptar la Oferta quedan
informados de que pueden estar sujetos a restricciones y regulaciones legales diferentes a las previstas
en la legislacion espafiola. Por lo tanto, seré responsabilidad exclusiva de los accionistas residentes en
el extranjero que decidan aceptar la Oferta el cumplimiento de la citada normativa, asi como su correcta
verificacion, aplicabilidad y efectos.

En particular, la Oferta no se realiza, directa o indirectamente, en los Estados Unidos de América
(incluyendo sus territorios y posesiones, cualquier estado de los Estados Unidos de América y el Distrito
de Columbia) (los “Estados Unidos de América’), ya sea mediante el uso del sistema postal o de
cualquier otro medio o instrumento de comercio interestatal o internacional (incluyendo, sin limitacion,
fax, teléfono o Internet), o a través de los mecanismos de las bolsas de valores de los Estados Unidos
de América, sin perjuicio del derecho de los accionistas de Aedas, independientemente de su
nacionalidad o pais de residencia, a aceptar la Oferta de acuerdo con los términos incluidos en este
Folleto. Por lo tanto, este Folleto no se distribuira por ninglin medio en los Estados Unidos de América.

Ni las copias de este Folleto, ni sus anexos, nila aceptacion de la Oferta se enviaran a través del sistema
postal, ni los mencionados documentos se distribuiran en, o se dirigiran a los Estados Unidos de
América. Las personas que reciban dichos documentos no los distribuiran ni dirigiran a los Estados
Unidos de América.
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En el lugar y fecha indicados en el encabezamiento, se firma el presente folleto de la oferta publica
obligatoria de adquisicion de acciones de Aedas Homes, S.A.

Neinor DMP BidCo, S.A.U.

P.p. P.p.

D. Francisco de Borja Garcia-Egocheaga D. Jordi Argemi Garcia
Vergara
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