COMISION NACIONAL DEL MERCADO DE VALORES
Calle Edison 4

28006 Madrid

Espafia

En Madrid, a 26 de noviembre de 2025

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

Muy Sres. nuestros:

Adjunto les remitimos el folleto explicativo de la oferta publica voluntaria de adquisicién 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



ANUNCIO DE LA OFERTA PUBLICA VOLUNTARIA DE ADQUISICION DE ACCIONES QUE
FORMULA NEINOR DMP BIDCO, S.A.U. SOBRE LA TOTALIDAD DE LAS ACCIONES
REPRESENTATIVAS DEL CAPITAL SOCIAL DE AEDAS HOMES, S.A.

La Comisién Nacional del Mercado de Valores (en adelante, la “CNMV”) ha autorizado con fecha [e] de
noviembre de 2025 la oferta publica de adquisicion de acciones de caracter voluntario (la “Oferta”)
formulada por Neinor DMP BidCo, S.A.U. (el “Oferente”) sobre la totalidad de las acciones
representativas del capital social de Aedas Homes, S.A. (“Aedas”).

La Oferta se rige por 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”), por el Real Decreto 1066/2007, de 27 de julio, sobre el
régimen de las ofertas publicas de adquisicion de valores (el “Real Decreto 1066/2007”) y demas
legislacion aplicable.

La Oferta es de tipo voluntario de conformidad con lo dispuesto en el articulo 117 de la Ley del Mercado
de Valores y el articulo 13 del Real Decreto 1066/2007.

El folleto explicativo de la Oferta, junto con sus anexos, estara disponible en las paginas web de la CNMV
(www.cnmv.es), de Aedas (www.aedashomes.com) y de Neinor Homes, S.A. (“Neinor” y, junto con sus
filiales, el “Grupo 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.

1. SOCIEDAD AFECTADA

La sociedad afectada es Aedas Homes, S.A., sociedad andnima de nacionalidad espafiola con domicilio
social en Paseo de la Castellana 130, 5% planta, 28046 Madrid (Esparia) y con NIF A87586483.

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. (“Iberclear”) y sus
entidades participantes. Las acciones de Aedas se encuentran admitidas a negociacion en las Bolsas de
Valores de Barcelona, Bilbao, Madrid y Valencia (las “Bolsas de Valores Espafolas”) desde el 20 de
octubre de 2017 y no estan admitidas a negociacidn 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 accion
con derecho de voto presente o representada en la junta general de Aedas confiere un derecho de voto.

Para mas informacion sobre Aedas, véase el apartado 1.3 del Folleto.
2. SOCIEDAD OFERENTE

El Oferente es Neinor DMP BidCo, S.A.U., sociedad an6nima de nacionalidad espafiola con domicilio
social en Paseo de la Castellana 20, 52 planta, 28046 Madrid (Espafia) y con NIF A19497858. Su codigo
LEl es 959800DLHX6K19T84H92. Las acciones del Oferente no cotizan en ningin mercado de valores.
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El Oferente es una sociedad integramente participada, de forma indirecta, y controlada por Neinor,
sociedad matriz de uno de los principales grupos promotores residenciales en Espafa por nimero de
viviendas entregadas, vendidas y en construccion. Las acciones de Neinor estan admitidas a negociacion
en las Bolsas de Valores Espafiolas desde el 29 de marzo de 2017.

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.

Para mas informacion sobre el Oferente y su estructura accionarial y de control, véase el apartado 1.4
del Folleto.

3. ACUERDOS SOBRE LA OFERTA'Y AEDAS

El 15 de junio de 2025, tras la firma con caracter previo de un acuerdo de confidencialidad que permitié
la realizacion de un ejercicio de revision limitada a Neinor sobre Aedas, Neinor y el Oferente suscribieron
con Hipoteca 43 Lux, S.ar.l. (“Hipoteca 43”), sociedad integramente participada por fondos gestionados
por Castlelake L.P. (“Castlelake”) y titular de un 79,02% del capital social de Aedas, un compromiso
irrevocable de formulacion y aceptacion de la Oferta, en virtud del cual: (i) el Oferente se comprometio a
formular la Oferta; e (i) Hipoteca 43 se comprometio a aceptarla con la totalidad de las acciones de
Aedas de su titularidad.

Para mas informacion sobre el compromiso irrevocable de formulacion y aceptacion de la Oferta suscrito
entre el Oferente y Neinor con Hipoteca 43, véase el apartado 1.5 del Folleto.

4, VALORES A LOS QUE SE DIRIGE LA OFERTA

La Oferta se dirige a la totalidad del capital social de Aedas, representado por 43.700.000 acciones de
un euro de valor nominal cada una, pertenecientes a una Unica clase y serie, totalmente suscritas y
desembolsadas. Las acciones de Aedas estan admitidas a negociacion en las Bolsas de Valores
Espafiolas a través del Sistema de Interconexion Bursatil Espariol.

5. CONTRAPRESTACION OFRECIDA

La Oferta se formula como una compraventa de acciones. El precio de la Oferta es de 21,335 euros por
accion de Aedas y se pagara integramente en efectivo.

La contraprestacion inicial de la Oferta ascendia a 24,485 euros por accion en efectivo y el Oferente la
redujo en 3,15 euros por accion (hasta 21,335 euros por accién) con efectos a partir del 9 de julio de
2025 como consecuencia de la distribucion de los dividendos abonados por Aedas el 11 de julio de 2025.

El Oferente manifestd en el anuncio previo que consideraba que el precio de la Oferta constituia un precio
equitativo por corresponderse con el precio acordado con una parte independiente como es Castlelake
en virtud del referido compromiso irrevocable, suscrito tras la culminacion de un proceso competitivo
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coordinado por Aedas y dirigido a facilitar la desinversién por Castlelake de su participacion mayoritaria
en Aedas.

Neinor considerd que el referido precio podria tener la consideracion de precio equitativo, por cuanto el
proceso de adquisicion se produjo en el contexto de un proceso competitivo, porque representa la
referencia mas apropiada del valor intrinseco de las acciones de Aedas, porque se correspondia con ese
acuerdo para la compra a Castlelake, de acuerdo con el articulo 9.1 del Real Decreto 1066/2007, y porque
se considero que el articulo 9.4 ¢) del Real Decreto 1066/2007 podria no ser aplicable, dado que el precio
de Aedas podria estar afectado por los rumores sobre el proceso de desinversion y las expectativas del
mercado acerca del desenlace de dicho proceso.

No obstante lo anterior, el precio acordado con Castlelake era inferior al limite inferior del rango de
cotizacion de las acciones de Aedas el 13 de junio de 2025 (ultima sesion bursatil anterior a la fecha de
firma del acuerdo entre Neinor y Castlelake), que fue de 27,15 euros por accidn (equivalente a un precio
de 24 euros por accidn, una vez descontados los dividendos de 3,15 euros por accion pagados por Aedas
en julio de 2025) y, por tanto, bajo la consideracion de la CNMV, concurria el supuesto de hecho previsto
en el articulo 9.4 c) del Real Decreto 1066/2007, por lo que se debera valorar la aplicacion del citado
precepto.

A pesar de lo anterior, Neinor ha decidido mantener el precio de la Oferta de 21,335 euros, debido a que
la Oferta es de tipo voluntario y el precio ha sido fijado libremente por el Oferente conforme a lo estipulado
en el articulo 13.5 del Real Decreto 1066/2007, al ser el precio acordado con Castlelake para la
aceptacion de la Oferta con sus acciones en cumplimiento del compromiso irrevocable de aceptacion de
la Oferta.

Por consiguiente, y en la medida en que el precio de la Oferta ha sido fijado libremente por el Oferente y
no se ha fijado atendiendo a las reglas y criterios establecidos en el articulo 9 del Real Decreto
1066/2007, lo que no permite considerarlo como equitativo, en el supuesto de que las declaraciones de
aceptacion de la Oferta comprendan un numero de acciones que representen menos del 50% de los
derechos de voto de Aedas, excluyendo del computo los que correspondan a Castlelake, el Oferente
vendra obligado a continuacion a formular una oferta publica de adquisicion de acciones obligatoria en
efectivo a un precio equitativo y sin condiciones, dirigida a la totalidad del capital social de Aedas
(excluyendo las que obren en poder del Oferente).

El consejo de administracion de Neinor, en su sesion celebrada con fecha 21 de noviembre de 2025,
acordo que, en tal supuesto, el Oferente formulara dicha oferta obligatoria a un precio de 24 euros por
accién (limite inferior del rango de cotizacion de las acciones de Aedas el 13 de junio de 2025, una vez
descontados los dividendos pagados por Aedas en julio de 2025), segun lo previsto en el articulo 9.4 c)
del Real Decreto 1066/2007. De cualquier modo, dicho precio estara sujeto a la autorizacion de la CNMV
que se llevara a cabo, en su caso, cuando se autorice la oferta obligatoria.

Para mas informacién sobre el precio de la Oferta y su justificacion véase el apartado 2.2 del Folleto.
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6. CONDICIONES DE LA OFERTA

La efectividad de la Oferta estd Unicamente sujeta al cumplimiento de una condicién de aceptacion
minima, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 13.2 b) del Real Decreto 1066/2007, que se
cumplira con la aceptacion de la Oferta por parte de Hipoteca 43 en cumplimiento del compromiso de
irrevocable.

Las restantes condiciones establecidas por el Oferente en el anuncio previo de la Oferta, relativas a la
aprobacion de la adquisicion de Aedas por la junta general de Neinor, la preceptiva autorizacion por parte
de la Comisidn Nacional de los Mercados y la Competencia, asi como otras condiciones operativas, han
quedado cumplidas o han sido eliminadas por el Oferente.

1. GARANTIAS Y FINANCIACION DE LA OFERTA
7.1.  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 500.000.000 euros en una cuenta abierta
en Banco Santander, S.A.

(ii) Avales bancarios: El Oferente ha presentado asimismo dos avales bancarios a primer
requerimiento por un importe agregado de 432.339.500 euros distribuidos del siguiente modo:

Banco emisor Importe (en euros)
Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A 216.169.750
Banco Santander, S.A. 216.169.750
Total 432.339.500

El importe conjunto del depdsito de efectivo y de los referidos avales bancarios por un total de
932.339.500 euros garantizan en su totalidad el pago de la contraprestacién maxima de la Oferta
indicada.

7.2.  Fuentes de financiacion de la Oferta

En el supuesto de que la Oferta sea aceptada por la totalidad de las acciones a las que se dirige, el
importe maximo a pagar por el Oferente en la fecha de liquidacion de la Oferta sera de 932.339.500
euros.

Neinor y el Oferente financiaran la Oferta y los gastos relacionados con esta mediante los siguientes
recursos:

(i) Fondos propios: Neinor y el Oferente disponen de recursos propios por importe aproximado de
469 millones de euros procedentes de su actividad y de los fondos netos obtenidos en las
ampliaciones de capital realizadas en junio y en octubre de 2025.
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(ii) Financiacidon corporativa de Neinor: Con fecha 20 de octubre de 2025, Neinor anuncié la
ampliacion de su emision de bonos senior garantizados, con un cupdn de 5,875% y vencimiento
el 15 de febrero de 2030, mediante la realizacion de una emision adicional por importe nominal
de 100 millones de euros. Los bonos se emitieron al 102,75% de su valor nominal.

La ampliacion de la emision ha permitido al Grupo Neinor aportar al Oferente el importe adicional
de 104 millones de euros antes indicado.

(iii) Financiacion ajena del Oferente: asimismo, el Oferente financiara el pago de la
contraprestacion de la Oferta con cargo a los fondos netos procedentes de una emision de bonos
senior garantizados por un importe nominal maximo de 488 millones de euros.

A tal efecto, con fecha 16 de junio de 2025, el Oferente y Apollo Capital Solutions B.V., entre
otros, suscribieron un contrato de compromiso 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 dos emisiones de bonos (una primera
emision por importe nominal maximo de 488 millones de euros destinada a la financiacion de la
Oferta y una segunda emision por importe nominal maximo de 262 millones de euros destinada
a la refinanciacion y repago del endeudamiento del grupo Aedas) y (i) determinadas entidades
gestionadas, asesoradas o controladas por Apollo Capital Management L.P. o sus filiales se
comprometieron a suscribirlas integramente, como bonistas iniciales.

La financiacion de la Oferta se describe con mayor detalle en los apartados 2.5.2, 2.5.3,2.5.4 y 2.5.5 del
Folleto.

8. FINALIDAD DE LA OPERACION
8.1.  Finalidad de la Oferta

8.1.1  Justificacion de la operacion

Neinor pretende tomar el control de Aedas a través del Oferente con la finalidad de crear uno de los
grupos lideres en el sector de la promocién 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 Oferta no tiene como finalidad facilitar una operacion de fusion entre Neinor y Aedas. 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 Oferta no es de exclusion y Neinor no tiene la intencion 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
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cotizada o de promover una oferta de exclusién —que debera ajustarse a lo previsto en el Real Decreto
1066/2007—, siempre que ello no suponga la realizacién de una oferta a un precio superior al de la Oferta
o en el supuesto de que el Oferente tenga la obligacién de formular una oferta obligatoria posterior, al de
dicha oferta obligatoria.

8.1.2 Impacto de una oferta publica de adquisicién obligatoria posterior

Conforme a lo indicado en el apartado 5, en el supuesto de que las declaraciones de aceptacion de la
Oferta comprendieran un numero acciones que representen menos del 50% de los derechos de voto de
Aedas, excluyendo del computo los que correspondan a Castlelake, el Oferente vendria obligado a
continuacion a formular una oferta publica de adquisicidn de acciones obligatoria en efectivo a un precio
equitativo y sin condiciones, dirigida a la totalidad del capital social de Aedas (excluyendo las que obren
en poder del Oferente). Conforme a lo igualmente indicado, dicha oferta obligatoria se formularia a un
precio de 24 euros por accion, correspondiente al limite inferior del rango de cotizacion de las acciones
de Aedas el 13 de junio de 2025, una vez descontados los dividendos pagados por Aedas en julio de
2025. De cualquier forma, dicho precio estara sujeto a la autorizacion de la CNMV que se llevara a cabo,
en su caso, cuando se autorice la oferta obligatoria.

En consecuencia, en tal supuesto, el Oferente no podria promover los planes con respecto a Aedas
descritos en el presente apartado hasta tanto la CNMV no autorizase la formulacién de la eventual oferta
obligatoria posterior. En particular, el Oferente no podré (i) desarrollar los planes estratégicos descritos
en el apartado 4.2, ni el resto de planes e intenciones descritos en los apartados 8.3 a 8.9 siguientes, ni
(i) promover los cambios en los 6rganos de administracion y de direccion de Aedas descritos en los
apartados 8.3 y 8.8, hasta tanto la CNMV no autorice la formulacion de la referida oferta obligatoria.

En relacion con la refinanciacion de la emisién de bonos senior garantizados de Aedas descrita en el
apartado 8.4.2, el Oferente promovera la realizacion de las actuaciones correspondientes una vez se
produzcan la efectiva toma de control y la implementacion de los cambios previstos en los érganos de
direccién y control de Aedas.

Para mas informacion, véase el apartado 4.1 del Folleto.

8.2.  Planes estratégicos e intenciones sobre las actividades futuras y la localizacién de los
centros de actividad de Aedas

Tras la liquidacion 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 adaptacién se realizara tras un proceso de revisién exhaustiva de las posibles
oportunidades de optimizacion, reconociendo la especial relevancia operativa de Aedas dentro del grupo.
Esta adaptacion podra incluir, entre otros aspectos, la aplicacidon de los procedimientos comunes de
reporting financiero y control interno, asi como la integraciéon en las politicas de sostenibilidad y
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compliance del grupo. En el largo plazo, podria ademas contemplarse la armonizacion de procesos de
contratacién y compras, y la adopcion de criterios comerciales y de marketing alineados con los del Grupo
Neinor.

Asimismo, se deja expresa constancia de que Neinor tiene la intencién 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 con
precision las respectivas areas de actividad y relaciones entre Neinor y Aedas; y (ii) resolver los posibles
conflictos de intereses entre ambas compafiias.

Para mas informacion, véase el apartado 4.2 del Folleto.

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

La Oferta supone, en la practica, duplicar la cartera actual de proyectos del Grupo Neinor, que pasara de
las 23.000 unidades gestionadas en la actualidad a un total de 43.200 unidades bajo gestion.

Dada la dimension y relevancia de Aedas para el Grupo Neinor, Neinor 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, tras la liquidacion de la Oferta, asegurar una supervisién y un control efectivos de las
operaciones de Aedas, asi como la optimizacion de sus estructuras organizativas y sus operaciones.

En atencion a lo anterior, Neinor tiene la intencién de reorganizar los 6rganos de gobierno y de direccidn
de Aedas, asi como ejecutar 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
liquidacion de la Oferta y una vez Neinor haya tomado el control efectivo de Aedas—, podran producirse
ajustes en la plantilla de Aedas o en las condiciones de trabajo, sin que se hayan identificado necesidades
especificas de ajuste.

Para mas informacion, véase el apartado 4.3 del Folleto.

8.4.  Planes relativos a la utilizacion o disposicion de activos de Aedas y variaciones previstas
en su endeudamiento financiero neto

8.4.1  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.

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 8.2.
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8.4.2 Variaciones previstas en el endeudamiento financiero de Aedas

Tras la liquidacion de la Oferta, Neinor promovera las variaciones en el endeudamiento corporativo de
Aedas y de su grupo que se describen en el presente apartado.

Conforme a lo indicado en el apartado 7.2, el Oferente tiene comprometida la emision de una segunda
serie de bonos senior garantizados, por un importe nominal maximo de 262 millones de euros, en virtud
del Contrato de Emision indicado en el apartado 7 (la denominada “Serie B”).

El Oferente tiene la intencidén de destinar la emisiéon de los bonos Serie B a promover una oferta de
recompra de la totalidad de la emision de bonos senior garantizados de Aedas Homes Opco, S.L.U., filial
integramente participada de Aedas, cuyo saldo nominal vivo actual es de 255 millones de euros,
conforme a los términos establecidos en el documento informativo de los bonos de Aedas. Los importes
restantes procedentes la emision de los bonos Serie B podran destinarse a atender el servicio ordinario
0 el repago de una parte del resto de la deuda corporativa de Aedas y de su grupo (que incluye dos
emisiones de pagarés, una linea de crédito revolving y distintas pélizas corporativas).

Con esa finalidad, el Oferente tiene previsto que, una vez liquidada la Oferta, Aedas se adhiera al
Contrato de Emisién y sea la entidad emisora de los bonos Serie B.

Neinor promovera que Aedas atienda el servicio ordinario y el repago del resto del endeudamiento
corporativo de Aedas y de su grupo en los términos previstos en la correspondiente documentacion
financiera, haciendo uso de la caja generada por Aedas o de los fondos procedentes de la emisién de
bonos de la Serie B. Neinor no tiene planes para refinanciar el referido endeudamiento de Aedas, mas
alld de lo indicado anteriormente.

Para mas informacién, véanse los apartados 4.4.1y 4.4.2 del Folleto.
8.5.  Planes relativos a la emision de valores de Aedas

Conforme a lo descrito en el apartado 8.4 anterior, el Oferente promovera la emision por Aedas de la
Serie B de los bonos senior garantizados en los términos previstos en el Contrato de Emisién, con la
finalidad principal de refinanciar la actual emision de bonos senior garantizados de Aedas. A tal efecto,
el Oferente promovera la adhesion de Aedas al Contrato de Emisién como emisor adicional, junto con el
Oferente, en relacion con la Serie B.

Al margen de lo anterior, Neinor no tiene planes para emitir valores, ya sean participativos o no, de Aedas
o de sus filiales tras la liquidacion de la Oferta.

8.6.  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 fusion inversa del Oferente con
Aedas con el fin de simplificar la estructura societaria resultante, si bien ni el consejo de administracién
ni la junta general de accionistas de Neinor han adoptado todavia los acuerdos en relacion con la fusién.
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 o0 a sus filiales. En particular, Neinor no tiene previsto promover una fusién entre Aedas y Neinor.

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

8.7.  Politica de dividendos y remuneracién al accionista de Aedas

Neinor no continuaré con la politica de dividendos seguida por Aedas hasta la fecha, y no tiene previsto
el establecimiento de una politica de dividendos consistente en la distribucién de un porcentaje
determinado de la caja generada por el negocio ni de importes minimos anuales.

Tras la liquidacion de la Oferta, 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 decision sobre la realizacion de dichas distribuciones (ya sea mediante el reparto de dividendos, de
prima de 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;

(ii) las obligaciones derivadas del pago de cupones y la amortizacién del principal de los bonos Serie
B;

(iii) 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 amortizacion 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.

A parte de lo anterior, Neinor no tiene planes ni intenciones en relacion con la futura politica de retribucion
al accionista de Aedas, la cual dependeré 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 remuneracién del accionista de Aedas
tras la liquidacion de la Oferta podré ser inferior, igual o superior a la actual.

Para mas informacion, véase el apartado 4.7 del Folleto.
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8.8.  Planes relativos a los drganos de administracion, direccion y control de Aedas

El Oferente pretende designar tras la liquidacion de la Oferta a una mayoria de consejeros en los términos
que se indican en el Folleto.

Tras la liquidacion 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,
hasta donde sea legalmente posible, su participacién mayoritaria en el capital de Aedas. De esta forma,
el consejo de administracion de Aedas pasaria a estar compuesto por: (i) un consejero, nombrado a
propuesta del Oferente, que ocuparé el cargo de consejero delegado y tendra la consideracion de
ejecutivo; (i) tres consejeros dominicales nombrados a propuesta del Oferente; y (iii) dos consejeros
independientes, que cumpliran con lo previsto en el articulo 529 duodecies de la Ley de Sociedades de
Capital

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 composicion del 6rgano de administracion de Aedas, que pasaréa 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 Comisién de Auditoria y Control, y dado que, a pesar de la exclusion de negociacion de sus
acciones, Aedas mantendria la condicion de entidad de interés publico conforme a lo previsto en la Ley
22/2015, de 20 de julio, de Auditoria de Cuentas, Neinor tiene la intencion de suprimir dicha comision y
promover que la comision 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.

Para mas informacion, véase el apartado 4.8 del Folleto.
8.9. Previsiones relativas a la modificacion de los estatutos de Aedas

Tras la liquidacion de la Oferta, el Oferente promovera el cierre anticipado el ejercicio en curso de Aedas
(cuya finalizacion esta prevista para el 31 de marzo de 2026) de tal forma que: (i) dicho ejercicio finalice
a la mayor brevedad posible tras la liquidacién de la Oferta; y (i) que el nuevo ejercicio que comience
inmediatamente después del cierre anticipado del ejercicio anterior finalice el 31 de diciembre de 2026,
coincidiendo con la fecha prevista para la finalizacion del ejercicio social de Neinor. A tal fin, el Oferente
promovera las modificaciones pertinentes en los estatutos sociales de Aedas para la consecucion de los
objetivos indicados.

En caso de que se produzca la exclusién de negociacidén 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 modificacién de los estatutos sociales (asi como la
modificaciéon o derogaciéon de otra normativa interna) de la forma que considere conveniente para
adaptarlos a la condicién de Aedas de sociedad no cotizada.

10/19



8.10. 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 ejercera 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).

La ejecucidn 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 (i) 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 deberd 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 exclusidn
no sea superior al precio de la Oferta o, en el supuesto de que el Oferente tenga la obligacion de formular
una oferta obligatoria posterior, al de dicha oferta obligatoria.

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 adoptara, 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 funcién de las circunstancias para el
mantenimiento en bolsa de dichas acciones.

8.11. 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 transmision de las
acciones de Aedas que sean propiedad del Oferente tras la Oferta.

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

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

Respecto del resto de informaciones exigidas por el presente apartado en relacion con el Oferente y el
Grupo Neinor, Neinor prevé que su grupo se vea afectado por la Oferta y su financiacion en los siguientes
aspectos:
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(i)

(v)

Politica de dividendos: la adquisicion de Aedas, unida a las sucesivas ampliaciones de capital
ejecutadas desde el anuncio de la operacion, permite al Grupo Neinor incrementar sus objetivos
de retribucion 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 Oferta,
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.

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
inversion atractivas que cumplan con los criterios de rentabilidad del grupo. Ademas, parte de la
retribucion 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 8.7.

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
8.4). 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), 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 consecucién de los objetivos de remuneracién 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 requerird un esfuerzo relevante por parte de Neinor, derivado de la dimension
operativa, organizativa y estratégica de Aedas. En particular, Neinor debera adaptar las
estructuras, procesos y recursos de Aedas a las politicas y sistemas del Grupo Neinor,
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asegurando su correcta alineacion sin comprometer la operativa diaria de Aedas. Esta
integracion, que se abordara tras la liquidacion de la Oferta, exigira la dedicacion de recursos
materiales y humanos significativos por parte del Grupo Neinor.

Al margen de lo anterior, Neinor no prevé que la Oferta:

(i) suponga ninguna modificacion de las condiciones de trabajo de sus empleados y directivos ni
afecte al mantenimiento de sus puestos de trabajo ni a la localizacién de sus centros de actividad;

(ii) suponga ninguna modificacion de la estructura, composicion y funcionamiento de sus 6rganos
de administracion, direccion y supervision;

(iii) suponga ninguna modificacion de sus estatutos sociales;
(iv) afecte al mantenimiento de la cotizacion de las acciones de Neinor;

(V) 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 inversion en suelo establecidos en el plan de
negocio para el periodo 2025 a 2027 conforme a lo antes indicado; ni

(vi)  tengaimpacto 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.

Para mas informacion, véase el apartado 4.12 del Folleto.
9. PROCEDIMIENTO DE ACEPTACION Y LIQUIDACION
9.1. Plazo de aceptacion de la Oferta

El plazo de aceptacion de la Oferta es de 15 dias naturales contados a partir del dia habil bursatil
siguiente a la fecha de publicacién 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 cotizacién de las Bolsas de Valores
Espafiolas; y (i) en un periédico de difusion nacional (excluyendo la prensa digital).

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

A los efectos del computo del referido plazo de 15 dias naturales, se incluiran tanto el dia inicial como el
ultimo dia del plazo. Si el primer dia del plazo fuese inhabil bursétil, el plazo de aceptacion se iniciara el
primer dia habil bursatil siguiente. Si el ultimo dia del plazo fuera inhabil bursétil, el plazo de aceptacion
se extenderd 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 aceptacién.

El Oferente podra ampliar el plazo de aceptacién de la Oferta una o 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 ampliacién del plazo de aceptacion, en su caso, en los mismos medios en los que hubiera
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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.

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

9.2.1. Declaraciones de aceptacion

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 aceptacidn no seran validas por lo que no se computaran en el resultado de la Oferta.

Las declaraciones de aceptacion de la Oferta por parte de los accionistas de Aedas Unicamente se
admitiran desde el primer dia del plazo de aceptacion hasta el tltimo, 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 condicion, 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
aceptacion de la Oferta y aquellas declaraciones de aceptacion remitidas por los destinatarios de la
Oferta fuera de dicho plazo.

9.2.2. Procedimiento de aceptacion de la Oferta

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

Los destinatarios de la Oferta podran 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 declaracion de aceptacion debera comprender, al menos, una accién de Aedas.

Las acciones respecto de las que se acepte la Oferta deberan comprender todos los derechos politicos
y econdmicos, cualquiera que sea su naturaleza, que les sean inherentes. Dichas acciones deberan ser
transmitidas (i) con todos los derechos economicos y politicos que les correspondan; (ii) libres de cargas
y gravamenes y de derechos a favor de terceros que limiten sus derechos politicos y econémicos 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 continuacion, y a las Sociedades Rectoras de las Bolsas de Espafiolas, de forma
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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 vélidas 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 (Espaia)
Correo electrénico: 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.

Una vez finalizado el plazo de aceptacion y dentro del plazo establecido en la instruccion operativa
emitida y publicada por las Bolsas de Valores Espariolas, las aceptaciones vélidas 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 gravamenes o
derechos de terceros que limiten los derechos politicos o econdmicos 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 denominacién social; (i) domicilio; y
(i) nuimero de identificacién fiscal o, en caso de accionistas que no sean residentes en Espafia y no
tengan un nimero de identificacion fiscal espafiol, su numero de pasaporte o identificacién, nacionalidad
y lugar de residencia.

En ningln caso el Oferente aceptara acciones cuya fecha de contratacion sea posterior al tltimo dia del
plazo de aceptacion de la Oferta ni declaraciones de aceptacion remitidas por los destinatarios de la
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Oferta fuera de dicho plazo. Es decir, la fecha de contratacién 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 aceptacién 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 informacion 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 Espariolas del detalle de las
aceptaciones que resulten de las declaraciones u 6rdenes de aceptacion.

La informacion sobre el nimero 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 aceptacion de la
Oferta, previa solicitud e identificacion completa del solicitante, incluyendo la informacion 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 obligacion de presentar
diariamente a las Sociedades Rectoras de las Bolsas de Valores Espariolas correspondientes y al
Oferente (a través 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.

9.2.3.  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 9.1 anterior, 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 sesion a la que se refieran
los mencionados boletines de cotizacion en que se publique el resultado de la Oferta.

9.2.4. 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 Espafiolas y como entidad participante en Iberclear
e intermediario de la operacién por cuenta del Oferente.

La liquidacién de la Oferta y el pago del precio de la accion 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 sesién a
que se refieran los boletines de cotizacién de las Bolsas de Valores Espafiolas que publiquen el resultado
de la Oferta.
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9.3.  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 intervencién de un miembro del mercado en la
compraventa, ni los canones de liquidacion 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 haré 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 tramitacion de ordenes 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
0 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 entregados por los
accionistas aceptantes. Todos los gastos de la devolucion seran por cuenta del Oferente.

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

9.4. Intermediario financiero que actia 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 (N.I.F.) 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. seré la entidad encargada de la intervencion y liquidacién, 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 el Folleto.

9.5.  Plazo para la renuncia a las condiciones a las que se sujeta la Oferta

De conformidad con lo indicado en el apartado 6.2, el Oferente no tiene intencién de renunciar a la
condicion de aceptacion minima, que quedara cumplida con la aceptacion de la Oferta por Hipoteca 43

17119



en cumplimiento del compromiso irrevocable de aceptacion que se describe en el apartado 3.2 del
Folleto.

10.  AUTORIZACIONES

10.1.  Autorizacion previa del articulo 26.2 del Real Decreto 1066/2007

Mediante resolucién de fecha 23 de septiembre de 2025, la Direccion General de Comercio Internacional
e Inversiones resolvié archivar la solicitud de autorizacién de inversion extranjera presentada por el
Oferente para la adquisicion del 100% de Aedas, por no estar la citada adquisicion sujeta a autorizacién
previa en materia de control de inversiones extranjeras. De conformidad con lo dispuesto en el articulo
26.2 del Real Decreto 1066/2007, el Oferente debia obtener, con caracter previo a la autorizacion de la
Oferta por la Comision Nacional del Mercado de Valores (‘CNMV”), la autorizacién en materia de
inversiones extranjeras directas o, en su caso, la resolucidén que confirmara que la Oferta no esta sujeta
a autorizacién en dicha materia.

10.2. Autorizacion en materia de defensa de la competencia

La operacién de concentracion economica consistente en la potencial adquisicion por Neinor del control
exclusivo sobre Aedas derivada de la Oferta estaba sujeta a la autorizacion de la CNMC conforme a lo
establecido en la Ley 15/2007, de 3 de julio, de Defensa de la Competencia.

De conformidad con lo previsto en el articulo 26.2 del Real Decreto 1066/2007 y con arreglo a lo previsto
en el articulo 9 de la citada Ley, el 17 de julio de 2025, el Oferente presentd ante la CNMC la solicitud de
autorizacion de la indicada operacién de concentracién econémica, la cual fue autorizada por la CNMC,
en primera fase y sin compromisos, con fecha 25 de septiembre de 2025.

10.3. Otras autorizaciones administrativas

Al margen de lo anterior, el Oferente considera que no esta obligada a notificar a ninguna otra autoridad
espafiola o extranjera, ni a obtener ninguna otra autorizacién por parte de ninguna autoridad
administrativa espafiola o extranjera distinta de la CNMV, para llevar a cabo la Oferta.

11.  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 legislacidn 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
requiera la distribucion o el registro de cualquier documentacion adicional a este Folleto, o el
cumplimiento de la legislacidn 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 espafola. 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.
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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 limitacién,
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 ningiin medio en los Estados Unidos de América.

Ni las copias de este Folleto, ni sus anexos, ni la 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.

En Madrid, a [e] de noviembre de 2025
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