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CRISTINA REQUENA TORRECILLAS
NOTARIO
P® Gracia, 47 Pral.
Tel @31 311 603
08007 Barcelona

NUMERO: MIL CINCUENTA Y CINCO.

== EMISION DE OBLIGACIONES NO CONVERTIBLES ==
En Barcelona, mi residencia, a treinta de marzo de dos mil

veintiséis.

Ante mi, CRISTINA REQUENA TORRECILLAS Notario del

llustre Colegio Notarial de Catalunya,

De una parte, como representante de la sociedad emisora: ----

El Sr. JULIO JOSE MURCIA SANCHEZ, mayor de edad, con
domicilio a estos efectos en Lugar Casas del Retiro 25, Los Dolores
de Cartagena (Murcia-30310), titular del DNI/NIF nuamero
23008638J, en el espacio habilitado en la sede electronica notarial
como portal del ciudadano por medio de videoconferencia. -------------

Y, de otra parte, como comisario del Sindicato de

Obligacionistas:

DON FERNANDO M? RAMOS SUAREZ, mayor de edad,
casado, de nacionalidad espanola, vecino de Madrid, con domicilio
en la calle Antracita, 30 4° b CP: 28045 y provisto de D.N.l nimero
50845955Q, en el espacio habilitado en la sede electronica notarial

como portal del ciudadano por medio de videoconferencia. -------------
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Yo, el notario, identifico al compareciente, mediante la
exhibicién de su documento de identidad, del que no consta en la
sede electronica notarial ninguna alerta policial de que se haya
denunciado su extravio, sustraccion o manipulacion, y del que

resulta la coincidencia de la foto con la persona compareciente y le

1.- El Sr. JULIO JOSE MURCIA SANCHEZ en nombre y
representacion, como representante persona fisica de la

administradora unica, de la siguiente sociedad:

Denominacién: “HAUSERA PROPERTY MANAGER SPV 3,

S.AU.”.

Constitucién: En virtud de escritura publica autorizada por mi
el dia 12 de marzo de 2026, con numero 810 de protocolo. -------------
Domicilio: Lugar Casas del Retiro 25, Los Dolores de

Cartagena (Murcia-30310).

Inscripciéon: en el Registro Mercantil de Murcia, IRUS:
1000470154351, inscripcién/anotacion 1 con hoja MU-119.424, -------

Titular del CIF niimero A26942821.

Facultades: Actua en su condicion de representante persona
fisica de la administradora unica de la sociedad, la mercantil
HAUSERA PROPERTY MANAGER, S.L.” (con domicilio en Lugar
Casas del Retiro 25, Los Dolores de Cartagena, Murcia-30310;

inscrita en el Registro Mercantil de Murcia, en el tomo 3.663, folio
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139, hoja MU-11.233; y titular del CIF niumero B56870306), cargos
que resultan de la propia escritura publica fundacional, cuya copia
auténtica me exhibe, pendiente de inscripcion en el Registro

Mercantil.

Especialmente facultado en virtud de las decisiones
adoptadas por el socio unico de la sociedad, de fecha 30 de marzo
de 2026, tal y como resulta de la certificacion incorporada a la
presente, debidamente expedida por el representante persona fisica
de la administradora unica, el propio compareciente, cuya firma
considero legitima por haber sido previamente comprobada y

verificada por mi de forma digital y por reconocerla como suya el

propio compareciente.
Declara el compareciente la plena vigencia de su cargo, asi

como que no ha variado la capacidad ni circunstancias de la entidad

representada.

Ley 10/2010, de 28 de abril, de prevencion de blanqueo de
capitales: Yo, notaria, hago constar expresamente que he cumplido
con la obligacion de identificacién del titular real de la persona
juridica interviniente en esta escritura, que impone la Ley 10/2010,

de 28 de abril, mediante consulta a la Base de Datos de Titular Real
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(BDTR), a través de la opcidn correspondiente de la plataforma
SIGNO (Sistema Integrado de Gestion del Notariado) y que la
persona representante de la sociedad ha confirmado que la
informacion obtenida en la misma es correcta y vigente. -----------------

2.- DON FERNANDO M? RAMOS SUAREZ interviene en su
propio nombre y derecho a efectos de aceptar el cargo de
Presidente y Comisario del Sindicato de Obligacionistas, y al
respecto hacer las manifestaciones oportunas como luego se dira. ---

Yo, Notaria, les juzgo con capacidad necesaria y facultades
suficientes, para el otorgamiento de la presente escritura de

EMISION DE OBLIGACIONES NO CONVERTIBLES, y al efecto, el

primero

EXPONEN:
l.- Que, segun se recoge en el articulo 2 de sus Estatutos
Sociales, el objeto social de “HAUSERA PROPERTY MANAGER

SPV 3, S.A.U.”, es el siguiente:

“La sociedad tiene por objeto:
ACTIVIDAD PRINCIPAL: Administracion de inmuebles,
compra y venta de inmuebles, arrendamiento e inversion. -------------
OTRAS ACTIVIDADES: La prestacion de servicios de

digitalizacion en operaciones de financiacion de proyectos de

inversion.

Consultoria estratégica, tecnologia organizativa, formativa y

de procesos de mercado.
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Promociéon inmobiliaria. La promocion de proyectos de
construccion de edificios residenciales y no residenciales mediante
la consecucion de los medios financieros, técnicos y fisicos

necesarios para la realizacion de tales proyectos con vistas a su

venta posterior.

Se excluyen del objeto social aquellas actividades que,
mediante legislacion especifica, son atribuidas con caracter
exclusivo a personas o entidades concretas o que necesiten cumplir

requisitos que la sociedad no cumpla.

Si la Ley exigiere para el inicio de algunas operaciones
cualquier tipo de cualificacion profesional, de licencia o de
inscripcion en Registros especiales, esas operaciones solo podran
ser realizadas por una persona con la cualificacion profesional
requerida, y solo desde que se cumplan estos requisitos. ---------------

Si algunas de las actividades integrantes del objeto social
fuesen de algtin modo actividades propias de profesionales, por ser
actividades que requieren titulo oficial y estan sujetas a colegiacion,
se entendera que, en relacion con dichas actividades, la sociedad
actuara como una sociedad de mediacion o intermediacion, sin que

le sea aplicable a la sociedad el régimen de la Ley 2/2007, de 15 de
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marzo, de sociedades profesionales.

Las actividades integrantes del objeto social podran ser
desarrolladas por la sociedad total o parcialmente de modo indirecto,
mediante la titularidad de participaciones sociales o acciones en

sociedades con objeto idéntico o analogo o en colaboracion con

terceras partes.”

Il.- Que el capital social de la Sociedad pendiente de
inscripcion en el Registro Mercantil de Murcia asciende a 60.000
euros, dividido en 60.000 acciones de UN (1) euro de valor nominal
cada una de ellas pertenecientes a una misma clase, de las cuales
estan desembolsadas 15.000, y el resto se desembolsara en el plazo
maximo de cinco anos desde la constitucion de la misma. ---------------

lll.- Que el accionista unico de la sociedad el dia 30 de marzo
de 2026, en ejercicio de las competencias propias de la Junta
General de Accionistas, acordd la emision de obligaciones no
convertibles, en los términos que se desarrollan a continuaciéon y
segun resulta de la certificacién de fecha 30 de marzo de 2026, cuya
firma se encuentra debidamente legitimada, por haber sido puesta
en mi presencia, y que ha quedado incorporada a esta matriz como

Documento  Unido _numero 1, que se da por integramente

reproducida, en lo menester, para evitar repeticiones innecesarias. --
IV.- Que el Documento de Oferta de Emision de
Obligaciones tokenizadas por parte de “HAUSERA PROPERTY

MANAGER SPV 3, SAU” con nombre comercial “HAUSERA”,
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que se adjunta a la presente como documento Unido numero 2, ha

sido tal y como exige la Ley del Mercado de Valores en su articulo
36, validado por José Maria Manzanares Allen, Asesor Financiero
debidamente inscrito en el Registro de la Comisién Nacional del
Mercado de Valores bajo el numero 21, y autorizado para prestar
servicios de inversion, el cual ha llevado a cabo la validacion general
del proyecto, que constituye la informacién a entregar a los
inversores, y ha Certificado debidamente que este cumple con los
estandares de calidad y normativos exigidos en la jurisdiccion
aplicable. Se incorpora dicho Certificado firmado digitalmente por
don José Maria Manzanares Allen, y cuya firma considero legitima

por haberla verificado previamente de forma digital, como

Documento Anexo 3.

Dicho documento no es considerado como folleto informativo,

ni se precisa dicho folleto segun lo establecido en el articulo 35.2.b)

de la Ley del Mercado de Valores, al no estar sujeta la presente
creacion de acciones o su oferta a notificacion de conformidad con el
articulo 25 del Reglamento (UE) n°2017/1129 del Parlamento

Europeo y del Consejo, de 14 de junio de 2017, y ser inferior su

importe total a 8 millones de euros.
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V.- Se hace constar que la Sociedad es una sociedad
andnima y como tal la emisién de valores de deuda por su parte no

esta sujeta a los limites de recursos propios de la Ley de Sociedades

de Capital.

VI.- Se constituye, conforme a lo previsto en la Ley de
Sociedades de Capital y del mercado de Valores, y por ser oferta
exceptuada de la obligacién de publicar el folleto, un Sindicato de
Obligacionistas, designando para el cargo de Comisario a Don
FERNANDO M? RAMOS SUAREZ, presente en este acto, que
acepta el cargo y manifiesta reunir los requisitos para ello y no estar
incurso en ninguna causa de incompatibilidad. Asi mismo, se le
nombra ya a él mismo por la Sociedad en este acto como presidente

de dicho sindicato.

El sindicato quedara formalmente constituido con Ia
inscripcion de esta escritura y entre los adquirentes de las
obligaciones a medida que se vayan adquiriendo las mismas. ---------

Los gastos que se generen para el sostenimiento del sindicato
los asume expresamente la sociedad, sefialando son conocedores

del limite cuantitativo para ello del 2% de los intereses anuales

devengados por las obligaciones emitidas.
Consta como documento anexo al Documento de Oferta de

Emisién, aprobado por la Junta y el Comisario, el reglamento interno

de funcionamiento del Sindicato, donde igualmente se indican las

reglas fundamentales que regiran las relaciones entre el mismo y la
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sociedad.

VII.- Que la ley aplicable a esta emision que rige los derechos
de los obligacionistas frente a la Sociedad, sus formas de
organizacion colectiva y el régimen de reembolso y amortizacion de
las obligaciones, es la legislacion de espafnola a todos los efectos. ---

VIIl.- Que, para que los acuerdos y decisiones de que se trata
gocen de los efectos de la escritura publica y, por ende, trasciendan

debidamente a los registros publicos correspondientes, en la

representacion en que intervienen,

OTORGAN:

PRIMERO.- PROTOCOLIZACION Y ELEVACION A

PUBLICO DE LOS ACUERDOS RELATIVOS A LA EMISION. -

Protocoliza y eleva a publico las decisiones adoptadas por el
accionista unico de la sociedad, en ejercicio de las competencias
propias de la Junta General de Accionistas, de fecha 30 de marzo de
2026 que constan en la certificaciéon incorporada a la presente como

Documento _Unido numero 1 la cual se da en este lugar por

integramente reproducida a todos los efectos.

SEGUNDO.- EJECUCION DE LA EMISION DE

OBLIGACIONES NO CONVERTIBLES.
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La Sociedad, segun se encuentra aqui representada, procede
a realizar una emision de obligaciones no convertibles representadas
en sistema basado en tecnologia de registros distribuidos (tokens),
por un importe nominal total de SEIS MILLONES TRESCIENTOS
CUARENTA Y CUATRO MIL EUROS (6.344.000,00 €) y con

vencimiento el 20 de octubre de 2027 (la “Emisién”).

La Emision se rige por los términos y condiciones generales
que se recogen en el Documento de Oferta de Emisién de
Obligaciones tokenizadas (cuya copia segun el expositivo se
incorpora a la presente escritura como Documento Unido numero 2),
aprobada por la Junta en fecha 30 de marzo de 2026 por el
accionista unico, y se realiza al amparo de lo contenido en dicho
documento y los acuerdos sociales, y se hace constar expresamente
que la Sociedad emisora “HAUSERA PROPERTY MANAGER SPV
3, SAU”, cuya identificacion y objeto social constan en esta escritura,

tiene integramente suscrito el capital habiendo desembolsado un

25% del mismo y no cuenta con otras emisiones de obligaciones en

circulaciéon. Y conforme a todo ello se lleva a cabo con las

caracteristicas que se sefialan a continuacion conformes a la Oferta

de Emision adjunta:
(a) Naturaleza y denominacion de los valores: valores con
caracter de obligaciones no convertibles tokenizados de una unica

serie, que se indica se basan en tecnologia DLT y con denominacion

MURCIA 12.
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(b) Importe nominal y efectivo de la Emisiéon: SEIS
MILLONES TRESCIENTOS CUARENTA Y CUATRO MIL EUROS
(6.344.000,00 €).

(c) Divisa de la Emision: Euro.

(d) Garantia: La Emisién no cuenta con garantias personales

ni reales.

(e) Numero de valores: un maximo de 63.440.

(f) Nominal del valor: CIEN EUROS (100,00 €). ------------------
(g) Forma de representacion: obligaciones representadas

mediante sistemas basados en tecnologia de registros distribuidos

(Tokens).

(h) Precio de emision por valor: el tipo de emision es el

100% del nominal por valor.
(i) Comisiones y gastos para el suscriptor: la emision esta

libre de comisiones y gastos para el suscriptor.

(j) Fecha de vencimiento: la fecha de vencimiento es el dia

20 de octubre de 2027.
(k) Precio de reembolso por valor: El reembolso sera a la
par que el vencimiento, salvo en caso de que sean integramente

amortizados con anterioridad a la fecha de vencimiento en los
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términos previstos en el documento de Oferta de emision

incorporado.

(I) Tipo de interés o derechos econémicos: Distribucion de
intereses, hasta un maximo del 18% sobre el importe invertido (12%
nominal anual). Si la plusvalia generada supera el 18%, la diferencia
sera retenida por la sociedad emisora (con nombre comercial

Hausera) como beneficio de busqueda de oportunidad, gestion y

comercializacién del producto.
(m) Fecha de pago: El pago de la rentabilidad variable se

devengara en la fecha de finalizacion de la emision, esto es en la

fecha de vencimiento de la emision.

(n) Colectivo de potenciales inversores: La emision ira
dirigida tanto a inversores -cualificados como a determinadas
personas que no tengan la consideracién de inversores cualificados
pero que la sociedad emisora considere que tienen la suficiente

experiencia y conocimientos financieros para considerarlos idoneos

para realizar la inversion.
(o) Periodo de Suscripcion: El periodo de suscripcion se
iniciara el 20/4/2026 y se extendera hasta el 31/12/2026. ----------------
No obstante, si a fecha 21 de abril de 2026 no se hubiera
alcanzado al menos el 85% del importe total previsto (Soft Cap), la

emision no se entendera validamente constituida, devolviendo el

importe recibido anteriormente.

(p) Tramitacién de la suscripcion: Directamente a través de
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la plataforma propia de la sociedad emisora (nombre comercial

HAUSERA), www.hausera.io

(q) Fecha de emision y desembolso: La fecha de emisién
sera la coincidente con el otorgamiento de esta escritura, 30 de
marzo de 2026, sin perjuicio de su inscripcion posterior. -----------------

(r) Suscripcion minima: La presente emision tiene un
importe de suscripcion minima que asciende al 85% del importe total
emitido, esto es de CINCO MILLONES TRESCIENTOS NOVENTA Y
DOS MIL CUATROCIENTOS EUROS (5.392.400,00 €).-----------------

(s) Procedimiento de adjudicacion y colocacion de los
valores: La Emision, de acuerdo con los términos y condiciones
establecidos en el documento de Oferta de Emision, se encuentra
sometida a restricciones a la venta de los valores constitutivos de la
misma en los términos recogidos en la citada documentacion. ---------

(t) Liquidez: No hay entidades que estén comprometidas con

el emisor para suministrar liquidez a la Emision.

(u) Orden de Prelacion: Los valores correspondientes a la
Emisién seran obligaciones directas, no subordinadas y sin garantia
real de la sociedad, y los valores tendran en todo momento el mismo

rango a efectos de prelacion de créditos entre ellos, sujeto a

-13 -

CSV/SVC:JUSCGNKRKBARIAAACFAQCECFKVCVZE | DIRECCION DE VALIDACION: https:/iwww.portalnotarial.es/
FIRMA CUALIFICADA DEL NOTARIO: Cristina Requena Torrecillas | SELLO DE TIEMPO: 20/04/2026 12:25


https://www.portalnotarial.es/
https://www.portalnotarial.es/

CSV/SVC:JUSCGNKRKBARIAAACFAQCECFKVCVZE | Puede verificar la integridad de este documento en la siguiente direccién: https://www.portalnotarial.es/

cualesquiera excepciones o privilegios legales que fueran de

aplicacion.
(v) Amortizacion anticipada: en los supuestos que figuran en
los términos y condiciones del documento de Oferta de Emisidn,

correspondientes a la Emision.

SEGUNDO.- CIERRE DE LA EMISION:
El cierre de la emisién y las circunstancias de la suscripcion
se haran constar por acta notarial de cierre y suscripcion que se
otorgara una vez aquél se produzca y ésta se realice. En dicha acta
constaran el numero de Obligaciones suscritas y el importe total
desembolsado por la suscripcion de dichas Obligaciones. ---------------

TERCERO.- CUMPLIMIENTO NORMATIVO MERCADO

VALORES.

El Senor Compareciente manifiesta que, especialmente por la

forma de representacion de las obligaciones emitidas:

i) Se hace constar que la presente emisidbn se realiza
conforme a la Ley 6/2023, de 17 de marzo, de los Mercados de
Valores y de los Servicios de Inversion y Ley de Sociedades de
Capital vigente, asi como el Reglamento (UE) 2017/1129 del

Parlamento Europeo y del Consejo, de 14 de junio de 2017 y demas

legislacion vigente aplicable.
ii) La entidad emisora hace constar que el sistema escogido
garantiza la integridad e inmutabilidad de las emisiones, identifica de

forma directa e indirecta a los titulares de los derechos sobre los
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valores negociables y determina la naturaleza, caracteristicas vy

numero de los mismos.

iii) Se hace constar que la Entidad encargada del registro

contable, de la administracién de la inscripcion y Registro (ERIR),

designada es URSUS-3 CAPITAL, A.V.,SA. Se incorpora al
presente documento del cual resultan los datos de la misma y la
aceptacion de la entidad, que se acredita mediante el Certificado

expedido por la misma que se adjunta a la presente escritura como

Documento Unido 4, cuya firma electréonica he validado de forma

telematica.

A estos efectos se precisa también expresamente que se
sujeta en todo lo relativo al sistema de registro, transmision y
certificados de legitimacion a los dispuesto en la Ley de Mercado de

Valores, tal y como igualmente consta en el Documento de oferta de

emision.

Asi mismo queda incorporado Certificado expedido por la

CNMV con firma electréonica verificada autorizando la actuacién de

URSUS-3 CAPITAL, A.V.,.SA. como entidad responsable de la

custodia y administracion de valores negociables, como Documento

Unido 5.
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iv) Igualmente se hace constar que la entidad emisora pondra
a disposicion de la entidad encargada de la administracion de la
inscripcion y registro una copia del presente documento. ----------------

CUARTO.- DECLARACIONES ADICIONALES. ------------------

Se hacen las advertencias fiscales relativas al otorgamiento
de la presente escritura al compareciente, el cual ademas solicita la
aplicacibn a la misma de las exenciones fiscales que sean
procedentes y, en particular, del Impuesto del Valor Ahadido y del

Impuesto de Actos Juridicos Documentados.

INSCRIPCION PARCIAL .- Para el caso de que algun extremo

de la presente escritura o de la documentacion incorporada a la
misma adoleciese de defectos que impidan su inscripcion a juicio del
Registrador Mercantil competente, el Sefior Compareciente, segun
interviene, presta su consentimiento para la inscripcién parcial de
esta escritura en cuanto ello sea posible, de acuerdo con lo
dispuesto en el articulo 63 del Reglamento del Registro Mercantil.----

PRESENTACION TELEMATICA.- De conformidad con lo

dispuesto en el articulo 112 de la Ley 24/2001, en su redaccién dada
por la Ley 24/2005, la parte otorgante, segun interviene, me requiere
para que remita copia autorizada electréonica de la presente a los
efectos de obtener la inscripcion de este instrumento publico en el

Registro Mercantil pertinente.

Las circunstancias personales de la parte compareciente

resultan de sus manifestaciones, quedando la misma informada de
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lo siguiente:
PROTECCION DE DATOS DE CARACTER PERSONAL. -----
Las circunstancias personales de la parte compareciente

resultan de sus manifestaciones, quedando la misma informada de

lo siguiente:

Sus datos personales seran objeto de tratamiento en esta
Notaria, los cuales son necesarios para el cumplimiento de las
obligaciones legales del ejercicio de la funcion publica notarial,
conforme a lo previsto en la normativa prevista en la legislacion
notarial de prevencion del blanqueo de capitales, tributaria y, en su
caso, sustantiva que resulte aplicable al acto o negocio juridico
documentado. La comunicacion de los datos personales es un
requisito legal, encontrandose el otorgante obligado a facilitar los
datos personales, y estando informado de que la consecuencia de
no facilitar tales datos es que no seria posible autorizar o intervenir
el presente documento publico. Sus datos se conservaran con

caracter confidencial.

La finalidad del tratamiento de los datos es cumplir la
normativa para autorizar/intervenir el presente documento, su

facturacion, seguimiento posterior y las funciones propias de la
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actividad notarial de obligado cumplimiento, de las que pueden
derivarse de la existencia de decisiones automatizadas, autorizadas
por la Ley, adoptadas por las Administraciones Publicas y entidades
cesionarias autorizadas por Ley, incluida la elaboracion de perfiles
precisos para la prevencién e investigacidn por las autoridades

competentes del blanqueo de capitales y la financiaciéon del

terrorismo.
El notario realizara las cesiones de dichos datos que sean de
obligado cumplimiento a las Administraciones Publicas, a las

entidades y sujetos que estipule la Ley y, en su caso, al notario que

suceda o sustituya al actual en esta notaria.
Los datos proporcionados se conservaran durante los afos

necesarios para cumplir con las obligaciones legales del Notario o

quien le sustituya o suceda.

Puede ejercitar sus derechos de acceso, rectificacion,
supresion, limitacion, portabilidad y oposicion al tratamiento por
correo postal ante la Notaria autorizante, sita en 08007 Barcelona,
Paseo de Gracia, numero 47, principal. Asimismo, tiene el derecho a
presentar una reclamacion ante una autoridad de control. ---------------

Los datos seran tratados y protegidos segun la Legislacion
Notarial, la Ley Organica 3/2018, de 5 de diciembre, de Proteccion
de Datos Personales y garantia de los derechos digitales (o la Ley
que la sustituya) y su normativa de desarrollo, y el Reglamento (UE)

2016/679 del Parlamento europeo y del Consejo de 27 de abril de
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2016 relativo a la proteccion de las personas fisicas en lo que

respecta al tratamiento de datos personales y a la libre circulacion de

Yo, el notario, comparto este documento en pantalla para
facilitar su lectura por (el o) los otorgantes, que por su eleccién
realizo personalmente (o de la que me dispensan) y acordes lo
otorgan y firman electronicamente con su firma cualificada (o la que

se les ha concedido por el Consejo General del Notariado para este

solo uso).

Doy fe de la identidad y legitimacion de los otorgantes en el
ejercicio de su capacidad juridica de que el otorgamiento del
presente instrumento se adecua a la legalidad y a la voluntad
informada de los intervinientes, tal como se expresa en esta

escritura, en soporte electronico y en su formato en papel, extendida

bajo el mismo numero y fecha.

Y, para que asi conste, la suscribo con mi firma electréonica

cualificada.
Siguen las firmas de los comparecientes.- Signado CRISTINA

REQUENA TORRECILLAS.- Rubricado.- Sello de la Notaria. ----------
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DILIGENCIAS DE INCORPORACION, COTEJO Y
DEPOSITO DEL INSTRUMENTO N.° 1055/26

Yo, CRISTINA REQUENA TORRECILLAS, Notario del llustre

Colegio de CATALUNA, doy fe de haber realizado las siguientes

actuaciones:

1.- La integra incorporacion de esta matriz al protocolo

electrénico.

2.- El depdsito, con firma electronica cualificada, de esta
matriz en la sede electronica del Consejo General Notariado, que me
devuelve el hash 7B24DB4BEOD1A4B02A44E5578453B62D
correspondiente a la matriz y el hash

6678AE854328DA7CF7698D76825855BB correspondiente a los

unidos.
Con lo cual doy por concluidas estas diligencias de cuyo

contenido, DOY FE.

Signado y firmado: CRISTINA REQUENA
TORRECILLAS.- Rubricado y sellado. ---------=====mmmmmmmemn

DILIGENCIA DE PRESENTACION TELEMATICA.- La

extiendo yo, CRISTINA REQUENA TORRECILLAS, Notario del
llustre Colegio de Catalunya con residencia en Barcelona, para
hacer constar que el dia treinta de marzo de dos mil veintiséis,
expido Copia Autorizada Electronica para su remision al
Registro Mercantil correspondiente, a los efectos de practicar el
asiento de presentacién. En Barcelona a treinta de marzo de dos

mil  veintiséis. DOY FE. Signado CRISTINA REQUENA
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TORRECILLAS.- Rubricado.- Sello de la Notaria.

DILIGENCIA DE ASIENTO PRESENTACION TELEMATICA -
La extiendo yo, CRISTINA REQUENA TORRECILLAS, Notario del
llustre Colegio de Catalunya con residencia en Barcelona, con fecha
treinta de marzo de dos mil veintiséis, he recibido la Notificacion
Fehaciente del Registrador del Mercantil por via telematica, en
cumplimiento de los dispuesto en el articulo 112.2 de la Ley 24/2001,
de conformidad con la cual se ha practicado el asiento numero
3841 del diario 2026. DOY FE. Signado CRISTINA REQUENA

TORRECILLAS.- Rubricado.- Sello de la Notaria.-

DILIGENCIA.- (Referida a la escritura numero MIL

CINCUENTA Y CINCO, de fecha treinta de marzo de dos mil

veintiséis, de mi protocolo corriente).
En Barcelona a uno de abril de dos mil veintiséis.-----------------
La pongo yo, la Notaria, para hacer constar que en el dia de
hoy me es entregado documento acreditativo de la liquidacion del
Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos

Documentados, la cual se incorpora a la presente a los efectos

oportunos.

De todo su contenido y de quedar extendida a continuacién de
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la escritura que la motiva, sobre el presente folio de papel timbrado,
de uso exclusivo notarial, yo la notaria, DOY FE. Signado CRISTINA
REQUENA TORRECILLAS.- Rubricado.- Sello de la Notaria. ----------

DILIGENCIA DE INSCRIPCION TELEMATICA - La extiendo
yo, CRISTINA REQUENA TORRECILLAS, Notario del llustre
Colegio de Catalunya con residencia en Barcelona, con fecha
diecisiete de abril de dos mil veintiséis, que se ha recibido del
Registro Mercantil correspondiente, comunicacion telematica
de la que resulta que la presente escritura ha ocasionado la
inscripcion 2 con hoja MU 119424, en el tomo 1000470154351,
folio electréonico, dicha comunicacion incorporo a la presente. Y

para que asi conste extiendo la presente diligencia a continuacion de

la escritura que la motiva. DOY FE.

Signado y firmado: CRISTINA REQUENA
TORRECILLAS.- Rubricado y sellado. ---=--======-=mmmmmmmmmv
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El Sr. JULIO JOSE MURCIA SANCHEZ, en calidad de persona fisica representante del
administrador tinico de la sociedad, “HAUSERA PROPERTY MANAGER SPV 3,S.AL"

CERTIFICA:

Que seglin consta en el Acta de decisiones adoptadas por el Accionista Unico con fecha 30 de
marzo de 2026, éste, la mercantil HAUSERA PROPERTY MANAGER, 5.L.” (con domicilio en Lugar
Casas del Retiro 25, Los Dolores de Cartagena, Murcia-30310; inscrita en el Registro Mercantil
de Murcia, en el tomo 3.663, folio 139, hoja MU-11.233; y titular del CIF ndmero B56870306)
constituida en Junta General en el domicilio social de dicha sociedad, ha adoptado las decisiones
que se transcriben a continuacion:

“Se acuerda la ejecucién de la emisién de obligaciones no convertibles tokenizadas por un
importe méximo total de SEIS MILLONES TRESCIENTOS CUARENTA Y CUATRO MIL EUROS
{6.344.000,00 €), todo ello con arreglo a las condiciones que resultan del Documento de Oferta
de emisidn que se aprueba de forma expresa e integramente Y se incorpora a la presente, en el
cual se regulan todos los detalles y datos de ejecucién precisos de la resefiada emisién.

oY por tanto, conforme al mismo, se acuerda en sintesis:

(a) Naturaleza y denominacién de los valores: valores con caracter de obligaciones no
convertibles tokenizados de una Gnica serie, que se indica se basan en tecnologia DLT y con
denominacién MURCIA 12.

{b) Importe nominal y efectivo de la Emision: SEIS MILLONES TRESCIENTOS CUARENTA Y
CUATRO MIL EURCS (6.344.000,00 £}.

(c) Divisa de la Emisién: Euro.

(d) Garantia: La Emisién no cuenta con garantias personales ni reales.
{e) Namero de valores: un méaximo de 63.440.

{f) Nominal del valor: CIEN EUROS (100,00 €).

(g} Forma de representacién: obligaciones representadas mediante sistemas basados en
tecnologia de registros distribuidos (Tokens).

{h) Precio de emisién por valor: el tipo de emisién es el 100% del nominal por valor.

(i} Comisiones y gastos para el suscriptor: la emisién estd libre de comisiones y gastos para el
suscriptor.

() Fecha de vencimiento: la fecha de vencimiento es el dia 20 de octubre de 2027.

(k) Precio de reembolso por valor: El reembolso serd a la par que el vencimiento, salvo en caso
de que sean integramente amortizados con anterioridad a la fecha de vencimiento en los
términos previstos en el documento de Oferta de emisién incorporado.

(1) Tipo de interés o derechos econémicos: Distribucidn de intereses, hasta un maximo del 18%
sobre el Importe invertido (12% nominal anual). Si la plusvalia generada supera el 18%, la
diferencia serd retenida por la sociedad emisora (con nombre comercial Hausera) como
beneficio de basqueda de oportunidad, gestion y comercializacion del producto.

(m) Fecha de pago: El pago de la rentabilidad variable se devengard en la fecha de finalizacién
de [a emision, esto es en la fecha de vencimiento de la emisién.
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(n) Colectivo de potenciales inversores: La emisién ird dirigida tanto a inversores cualificados
como a determinadas personas que no tengan fa consideracion de inversores cualificados pero
que la sociedad emisora considere que tienen la suficiente experiencia y conocimientos
financieros para considerarlos idéneos para realizar la inversion.

(o) Periodo de Suscripcion: El periodo de suscripcidn se iniciara el 20/4/2026 y se extendera
hasta el 31/12/2026.

No obstante, si a fecha 21 de abril de 2026 no se hubiera alcanzado al menos el 85% del importe
total previsto (Soft Cap), la emision no se entenderd validamente constituida, devolviendo el

importe recibido anteriormente.

(p) Tramitaci6n de la suscripcion: Directamente a través de la plataforma propia de la sociedad
emisora {(nombre comercial HAUSERA}, www.hausera.io

{q) Fecha de emisién y desembolso: La fecha de emisidn serd la coincidente con el otorgamiento
de esta escritura, 30 de marzo de 2026, sin perjuicio de su inscripcién posterior.

(r) Suscripcion minima: la presente emision tiene un importe de suscripcion minima que
asciende al 85% del importe total emitido, esto es de CINCO MILLONES TRESCIENTOS NOVENTA
¥ DOS MIL CUATROCIENTOS EUROS (5.392.400,00 €).

(s) Procedimiento de adjudicacion y colocacién de los valores: La Emision, de acuerdo con los
términos y condiciones establecidos en el documento de Oferta de Emisién, se encuentra
sometida a restricciones a la venta de los valores constitutivos de la misma en los términos
recogidos en la citada documentacién.

(t) Liguidez: No hay entidades que estén comprometidas con el emisor para suministrar liquidez
a la Emision.

(u) Orden de Prelacidn: Los valores correspondientes a la Emisidn serdn obligaciones directas,
no subordinadas y sin garantia real de la sociedad, y los valores tendrén en todo momento el
mismo rango a efectos de prelacién de créditos entre ellos, sujeto a cualesquiera excepciones o
privilegios legales que fueran de aplicacion.

{v) Amortizacién anticipada: en los supuestos que figuran en los términos y condiciones del
documento de Oferta de Emisién, correspondientes a la Emision.

Se precisa también a efectos de llevar a cabo la elevacién a publico de |a presente emision:
- que la legislaci6n aplicable a la misma es la espafiola a todos los efectos;

- que el capital social se encuentra integramente suscrito y desembolsado en un 25%, y no existe
ninguna emision de obligaciones previa;

- que la finalidad de la emisién es acorde con el objeto social de HAUSERA PROPERTY MANAGER
SPV 3, S.AU.;

- que 1a Entidad encargada del registro contable, de la administracién de la inscripcion y Registro
(ERIR), designada es URSUS-3 CAPITAL, A.V.,SA, con la cual HAUSERA PROPERTY MANAGER SPV
3, S.A.U. ha suscrito de forma previa ya a esta emisién un contrato de colaboracién
expresamente a dicho efectos.

- que dicha entidad, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 8 y siguientes de la Ley del
Mercado de Valores, serd la encargada de administrar las funciones requeridas y que le son
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atribuidas especialmente por la forma de representacion de las obligaciones emitidas conforme
a los dispuesto en la Ley de Mercado de Valores.

4.- Se faculta expresamente al Sr. JULIO JOSE MURCIA SANCHEZ, como representante persona
fisica de la administradora (inica de la sociedad para elevar a publico las presentes decisiones y
otorgar las escrituras, firmar los documentos, hacer las manifestaciones debidas o
complementarias y necesarias para ello, asi como cualquier acto preciso para el cumplimiento
de los demas requisitos y trdmites debidos para la formalizacién de la ejecucién de esta emision.

Que, una vez tomadas las decisiones, se redacté el acta de decisiones del Accionista Unico,
siendo aprobada y firmada por el mismo.

Y, para que surta los efectos oportunos, se expide la presente certificacién en Barcelona, el dia
30 de marzo de 2026.

REPRESENTANTE PERSONA FiSICA DEL ADMINISTRADOR UNICO

Firmado por MURCIA SANCHEZ JULIO JOSE
- **%x0863** el dia 30/03/2026 con un
certificado emitido por AC FNMT
Usuarios
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MANZANARES Firmado digitaimente
ALLEN JOSE  Riumiosevara-
MARIA - 508250857

Facha: 20250226

50825085F  13:aneoree

DOCUMENTO DE EMISION DE OBLIGACIONES POR PARTE DE
HAUSERA PROPERTY MANAGER SPV 3, S.A CON NOMBRE COMERCIAL “HAUSERA”

Dencminacién del valor con tecnologia DLT: MURCIA 12

Emisor HAUSERA PROPERTY MANAGER SPV 3, S.A
Tipo de valor emitido: Obligaciones

Plazo de vencimiento de emisidn: 20/10/2027

NUrmero de valores: 63.440

Valor nominal ¢fe cada valor: 100 €

Entidad de Servicios de Inversién interviniente: José Marfa Manzanares EAFN. (n° Registro 21)

Entidad Responsable Inscripcidn y Registre (ERIR) Ursus-3 Capital AV, S.A (n° Registro 251)
Comisario Sindicato de Obligacionistas D. Fernando M® Ramos Suérez

Direccién del Smart Contract {Polygon): Ox7c41EB864F10174556TI2cADGTEASTEaFDESE96

Infermaci6n sobre fa Inversion:

La emisién de los derechos v obligaciones de instrumentos financieros con tecnologia DLT por parte de
HAUSERA PROPERTY MANAGER SPV 3, S.A. se realiza al amparo de lo dispuesto en la lay 6/2023 de los
Mercados de Valoras y de [os Servicios de [nversion.

El presente documento ho es considerado un folleto informativo ni ha sido revisade por parte de la
Comisién del Mercado de Valores ni ninguna otra autoridad competente o administrativa, segln lo
establecido en el articulo 352 de la Ley de Mercado de Valores y Empresas de Servicios de Inversion
(LMVEI). El emisor del instrumento financiero es el Gnico responsable del contenido de este docurmnents.
La emisidn de los derechos y obligacicnes de los instrumentos financieros con tecnologfa DLT se
realizara en la infraestructura propia de HAUSERA PROPERTY MANAGER SPV 3, S.A,

ta presente emision ne precisa de publicacidn de folleto segiin lo establecido en el articulo 35 de |2 Ley
del Mercado de Valores, al no estar sujeta la oferta a notificacién de confermidad con el articulo 3.2) del
Reglamento (UE) n°2017/1129 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 14 de junio de 2017, cuando el
importe total de cada una de esas ofertas en la Unidn sea inferior a ocho millones de euros, limite que se
calculard sobre un perfodo de doce meses, y por tanto no tener la consideracion de oferta pablica.

El presente documento ha sido validado por una entidad autorizada para la prestacion de servicios de
inversion, e igualmente el proceso de comercializacidn de los valores con tecnologia DLT va a ser
supervisado por dicha entidad autorizada. La validacién del presente docurmento por parte de la
empresa de servicios de inversién se ha realizado sobre la informacion a entregar a los inversores, que
debera ser clara, imparcial y no engafiosa y referirse a |as caracteristicas y riesgos de los valores emitidos,
asf como a la situacion juridica y econémico-financiera del emisor de una manera suficientermnente
detallada para permitir gue el inversor pueda tomar una decision de inversién. Las inversiones gue se
describen en el presente documento de oferta de emisidn de valores con tecnologia DLT (en adelante, el

“Documento de Oferta” y la "Oferta” respectivamente} pueden conllevar una peérdida de las cantidades
Invertidas.

El contenido del Documento de Oferta v ef mecanismo de inversién cumplen con los requerimientos
vigentes de la legislacion nacional. Es responsabilidad de los inversores potenciales fuera de la
jurisdiccion espafola verificar que este instrumento no infringe ninguna normativa local en su pals de
residencia antes de la formalizacién del presente acuerdo. Asimismo, HAUSERA PROPERTY MANAGER
SPV 3, S.A. asume la responsabilidad de eximir de cualquier sancién, multa o penalidad a José Maria
Manzanares EAFN.
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1. RESUMEN EJECUTIVO

El presente documento, entre otros aspectos, describe la emisidn de obligaciones representadas
mediante tecnologia DLT realizada por la sociedad HAUSERA PROPERTY MANAGER SPV 3, S.A, cuyos
datos registrales figuran en la Clausula 2 del presente documento (en adelante, el "Emisor’).

En concreto, el presente documento contiene informacion descriptiva del proyecto a desarrollar por el
Ermnisor tal y como se define mas adelante, el mercado potencial en el que operardn ambos, las
proyecciones financieras del negocio que ocupa el presente documento y el sistema de adguisicion de
los valores con tecnologla DET a emitir por el Emisor (en adelante, la “Informacién”).

Estructura del Proyecto de Inversion:

e  Através del presente documento, el Emisor captara fondos mediante Iz emision de
obligaciones basados en tecnologfa DLT, dirigidos a inversores interssados en financiar el
desarrollo del proyecto inmobiliario MURCIA 12.

e Cada inversor recibira dichas obligaciones con tecnologfa DLT, representativas de su
aportacién, conforme al procedimiento de suscripcion previsto en el presente documento.

e La inversién no garantiza la devolucion del capital ni la obtencién de rentabilidad, quedando
ambas condicicnadas al resultado econémicoe del proyectoy a fa venta del inmueble.

e La rentabilidad gue, en su case, s¢ genere Como consecuencia de la venta del inmueble podré
alcanzar hasta un maximo del 18% sobre el capital aportado por cada inversor. La rentabilidad
maxima del 18% corresponde al rendimiento total estimado del proyecto y no a una
rentabilidad anual. Dicha rentabilidad equivale a un 12% anualizado en caso de cumplirse el
plazo estimado de duracién de fa inversién.

e Sila rentabilidad generada excede este porcentaje, la diferencia serd percibida por el Emisor.

e Tanto el capital y en su caso la rentabilidad generada serdn abonados en euros (€] una vez
producida Ja venta efectiva del inmueble y determinada ia liquidacién final del proyecto.

E} inversor debera basar su decision de participar en el proyecto que llevaréd a cabo el Emisor a
través de su inversion teniendo en consideracion la totalidad de la informacion contenida en el

presente documento, incluidos los factores de riesgo.

2. INFORMACION GENERAL

21 Responsabilidad por el contenido del presente documento

E] Emisor acepta la responsabilidad por el contenido del presente documente y declara que, segun
su leal saber y entender, la informacion expuesta es precisa y que no se han omitido datos o
informaciones relevantes.

A este respecto, sobre cualquier discrepancia o error de traduccion entre diferentes informaciones,
serd el documento publicado en castellano el que prevalecera respecto a otros idiomas.

El Emisor declara que, al preparar el presente documento, ha tomado todas las precauciones
razonables para garantizar que, a su entender, la informacion contenida en el documento es correcta
y ne omite ningdn hecho o informacién gue pueda afectar a la decision de inversion por parte del

fector.
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2.2. :Quién es el Emisor de los valores con tecnologia DLT?

2.2.1. Identidad y datos de contacto del Emisor

Emisor: HAUSERA PROPERTY MANAGER SPV 3, S.A

Nombre comercial Hausera

Website: https:/Mww.hausera.io

Domicilic social Casas del Retiro, 25 - Los Dolores - 30310 - Cartagena- Murcia

CIF: A2624282]
E-mail: contacto@hausers io

2.2.2. Origen y actividades principales del Emisor

La sociedad tiene como actividad principal la administracion de inmuebles, compraventa de
inmuebles, arrendamiento e inversion (CNAE 68.10).

2.2.3. Estructura societaria

El equipo gestor de HAUSERA PROPERTY MANAGER SPV 3, 5.A (en adelante Hausera como marca
comercial) estd constituide por un grupo de gran experiencia en el sector, tanto en la construccién
como en el desarrollo y comercializacion de proyectos inmobiliarios en formatos digitales.

La estructura de la empresa consta de:

e Francisco Javier Sanchez Bafios: co-CEO y CTO. Direccion estratégica. ML/A|, Ingeniero

Informatico con mas de 10 afics de experiencia en el sector IT.

Fernando Gonzalo Gonzalo: co-CEC y COO. Direccién estratégica y responsable de la
relacion con los inversores. Mas de 15 afios de experiencia en desarrollo de negocios
digitales.

Julio Murcia: Administrador. Responsable del drea de cormercializacién v ventas.

Alexandre Gapin: Director of Institutional Relations. Mas de una década de experiencia
en banca privada y Family Office.

José Luis Vidal Rodriguez: Real Estate. Cestion de inmuebles. M3s de 8 afos de
experiencia en la gestién de activos inmobiliarios, reformas e interiorismo de viviendas.

Angel Tornel: Real Estate. Arquitecto Técnico y Técnico Su perior en Topografia, con una
larga experiencia en restauracién y conservacién de la edificacién.

José Antonio Sanchez Bafios: CFO. Negociacién, planificacién y efecucién de proyectos.
Especialista en refacion y negociacién persenal con clientes y conocimiento de
tendencias de mercado.

Eduardo Heras: CMO. Creador de contenidos. Responsable de allanzas con terceros Y
redes sociales.

Maryana Rutkovska: Brand Manager. Responsable de estrategia, identidad de marca y
producto digital.

Jorge Martinez Caro: Real Estate. Gestor. Mds de 10 afios de experiencia en ejecucion,
promocidn de obras y gestidn de arrendamientos inmobiliarios.
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¢ Alvaro Navas: Web App Developer. Mantenimiento y optimizacion de plataformas
tecnoldgicas.

*» Jacques Mendieta: Web App Developer. Mantenimiente y optimizacidn de plataformas
tecnoldgicas.

» Alba Martinez Custormer care. Responsable de Atencidn al cliente

e Andreu Casguet: Client Manager. Estrategia de captacion, relacién con inversores y
desarrollo de negocio.

2.2.4. Principales riesgos especificos del Emisor

Si bien el equipo directivo cuenta con una sélida experiencia en el sector inmobiliario y en la gestion
de inversiones, el Emisor es una sociedad de reciente creacion y estd implementando un modelo
innovacdlor basado en valores con tecnologia DLT y financiamiento.

Los inversores deben considerar que la rentabilidad proyectada se basa en estimaciones y no en datos
histéricos contrastados.

Adernas, el éxito de la operacién dependera de factores externos como las condiciones del mercado
inmobiliario, la evolucidn de la normativa aplicable a las emisiones DLTYy la capacidad del Emisor para
ejecutar y comercializar eficazmente el activo inmobiliario objeto del proyecto.

2.3. Caracteristicas de los valores con tecnologia DLT emitidos

2.31. Naturaleza de las Obligaciones DLT

Las Obligaciones DLT son valores negociables representades mediante tecnologia de registros
distribuiclos (DLT), emitidos conforme a la Ley 6/2023, de los Mercados de Valores y de los Servicios de
Inversion (LMVSI).

No confieren derechos politicos ni de gestién sobre el Emisor y otorgan exclusivamente derechos de
contenido econdmico.

Las Obligaciones DLT no garantizan rentabilidad fija ni pagos periddicos. La eventual retribucién para
el inversor depende exclusivamente de la plusvalia gque, en su caso, se obtenga con la venta del
inmueble subyacente, existiendo riesgo de pérdida parcial o total del capital invertido.

» Denominacién: MURCIA 12
s Moneda: Eurcs {€)

+ Valor nominal: 100€

* N°valores emitidos: 63.440

s Fecha de Inscripcién y Registro: fecha en la que los valores quedan registrades e inscritos
por la ERIR, una vez cumplidos los trAmites administrativos/formales exigibles por la CNMV,

sin que dicha inscripcion afecte al previo nacimiento de la obligacion econémica.
+ Plazo de Inversién: 18 meses computados desde el 20/4/2026 (inicio de la suscripcion).

= Importe total de la emisién: 6344.000€
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» Hard Cap: 6.344.000 €. Soft Cap para esta emision serd de un 85% que equivale a un importe
de 5.392.400€.

El presente- resurmen debe leerse como introdlceion al Documento de la Emision y todz decision::!
de invertir en 65 valores ‘debe éstar_ i_)asad'a on-la consideracion per parte’del inversor ‘dél -
Documenito ‘dela “Emisién.en sl conjunto, asi ;como .de"[a informac_iéﬁ publica ‘del emisor
disponible en cada momento: : s i : i

’ 7 Emisidn de instrumentos financieros — Obligaciones por un’importe total
Cantidad emitida:’ - de 6.344.000 euros, correspondientes a 63.440 valores con valor nominal
) unitario de 100,00 euros cada uno.

X A la par. Impoerte nominal unitario: 100,00 euros,
Precio de emisién:
Ticket minimo: 100,00 euros

Retribucisn de las Cupén maximo del 18,00% (Tipo de interés nominal anualizado 12,00%).

obfigaciones: Base de calculo para el devengo de intereses: 365
El' periodo de suscripcion’se iniclard el 20/4/2026y se extenderad hasta el -
3112/2026.

Periodo de

No obstante, si a fecha 21 de abril de 2026 no se hubléra alcanzado al
menos el 85% del importe total previsto (Soft Cap), la emision no s
entenderd vélidamente constituida, devolviendo el importe recibido
anteriormente.

suscripciéon:

Fecha de 20/10/2027
vencimiento Eh,

Ley aplicable: Las obligaciones estdn sometidas a normativa espaficla
La inscripeién y registro de los valores serd realizada - por-la Entidad

Responsable de la Inscripeion v Registro (ERIR) una vez cumplidos los
tramites administrativos aplicables conforme a la normativa vigente.

Inscripcién y
Registro:

Invertir en obligaciones implica clertos riesgos. Los principales factores de
riesgo que pueden afectar la capacidad de la Emisora para cumplir con sus

Factores de B A
obligaciones.

riesgo:

Estos riesgos se detallan en el apartado 8 del presente documento.

Los fondos captados a través de la presente emision seran destinados a'la
adquisicién, construccién y posterior venta del inmueble situade en Molina
te Segura (Murcia), asi como a los gastos operativos, administrativos y de
comercializacion del proyecto “MURCIA 12",

Uso de los fondos:
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2.3.2. Retribucién

La rentabilidad no estd garantizada. La retribucién méxima estimada sera de hasta un 18% sobre el
capital invertido, sin constituir promesa de rendimiento. y Gnicamente podrd producirse en caso de
que la venta del inmueble genere plusvalia suficiente. En ausencia de plusvalia, no se devengara
retribucion alguna.

2.3.3. Derechos politicos y econémicos asociados a los valores

Los instrurnentos financieros emitidos con tecnologfa DLT no confieren derechos politicos a los
inverseres. La titularidad de estos valores no otorga participacién en la gestién, toma de decisiones o
control del Emisor.

En cuanto 2 los derechos econdmicos, estos instrumentos financieros permiten a los inversores poder
participar en [a plusvalia generada por la venta del inmueble dentro del proyecto MURCIA T2,

* Participacién en la plusvalia de la venta: El inversor tiene derecho a percibir hasta un 18% sobre
el capital invertido (12% de rentabifidad nominal anual sobre el capital invertido), calculado en
base a la plusvalla obtenida tras la venta del inmueble.

s Célculo de rentabilidad: La rentabilidad final dependera del precio de adquisicion del active,
los costos de mejora, los impuestos y la revalorizacion del inmueble en el momento de su
venta.

» Plazo estimado de retorno: Se establece un pericdo estimado de 18 meses para la ejecucion
del proyecto {compra, construccién y venta), siempre computade desde el inicio de la
suscripcidn, sin que dicho plazo constituya un compromiso de amortizacién en fecha cierta.

e Posible finalizacién anticipada del proyecto: El Emisor podra finalizar el proyecto antes del
plazo estimado de 18 meses si la plusvalia esperada permitiera alcanzar una rentabilidad
equivalente al 12,00% anuzlizado, sin que eflo constituya un tipo de interés fijo ni implique
devengo periddico alguno.

e Deduccién de costes y gastos operatives: Antes de distribuir [os beneficios, se deducirén los
costos de adguisicion, construceién, impuestos y cualguier otro gasto.

e Distribucién de beneficios tras la liquidacién del activo:

- Primero, se devuelve el capital invertido hasta donde alcance la plusvalia generada.
- Segundo, se distribuye hasta un maximo del 18% scbre el importe invertido.
- Tercero, cualquier plusvalfa adicional se asigna a Hausera como beneficic de gestidn.

El inversor no percibiré rendimientos periddicos, ya que el retorno estéd vinculado exclusivamente a la
venta del activo inmobiliario.

2.3.4. Retribucion a los inversores y forma de pago

La retribucion a los inversores estara vinculada exclusivamente a la venta del inmueble dentro del
proyectc MURCIA 12, de acuerdo con las siguientes condiciones:

Forma de Pago:

s La retribucién contingente y la develucion del capital invertido se abonaran en una Unica
transaccién al finalizar el proyecto, una vez realizada la venta del inmueble y deducidoes los
Ccostos asociados.

e El pago se efectuard mediante transferencia bancaria en euros (€} a la cuenta designada por
cada inversor.
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e Mausera pondrd a disposicion de los inverseres una plataforma digital donde podran visualizar
su participacién, la evolucion del proyecto y el estado de los pagos.

De este modo, el inversor recibira el rendimiento completo en una sola transaccion al finalizar el
proyecto, optimizando Ia eficiencia y flexibilidad en el proceso de retribucién.

Distribucién de Pagos:

El pago a los inversores estaré condicionado a la venta efectiva de! activo inmobiliaric. En caso de que
el proyecto no genere suficiente plusvalia, los inversores podrian recibir rmenos del 100% de su capital
invertido.

Sila plusvalia generada supera el 18%, la diferencia sera retenida por Hausera en conceptc de
busgueda de oportunidad, gestién y comercializacién del producto.

2.3.5. Duracién de la Inversién

La inversidn tendra una duracién estimada de dieciocho (18) meses, sin constituir obligacion de
vencimiento en fecha cierta, computados desde el inicio de la suscripcién, periodo en el cual se ilevara
a cabo la compra, construccion y venta del inmueble objeto del proyecto MURCIAT2.

La duracién indicada tiene cardcter estimado y no constituye un compromiso de amortizacion en
fecha cierta, dado que fa devolucién del principaly, en su casg, la retribucion, guedan condicionadas a
fa venta efectiva del inmueble.

Extension del Plazo de Inversién:

En caso de gue la venta del inmueble no se haya realizado dentro del perfodo inicial de 18 meses, el
Emisor podra extender |a duracion de la inversion por un méaximo de cuatro (4) meses adicionales,
aplicando un incremento del 1% adicional de rentabilidad por cada mes de prérroga. Transcurrido este
plazo, Hausera se reserva el derecho a prorrogar por periodos similares hasta lograr su venta efectiva,

2.3.6. Nacimiento de la obligacién y devengo

Al inicio de la suscripcion, siempre que se hubiera alcanzado el Soft Cap quedard constituida la
obligacion de deuda asumida por |2 Sociedad Emisora a favor de los inversores que hayan suscritoy
desembolsado los valores.

Desde dicha fecha comenzard el computo del plazo de inversion de dieciocho (18) meses y, en su ¢aso,
la determinacion de la eventual rentabilidad conforme al resultado econdmico del proyecto.

El nacimiento de la obligacién econémica no quedara condicionado al momento de formalizacion de
{a inscripcién v registro gestionado por la ERIR.

2.3.7. Amortizacién del principal y liquidacién condicionada a la venta del inmueble

La devolucidn del principal v, en su caso, la retribucidn asociada a las Obligaciones DLT se realizard
Gnicamente una vez se haya producido la venta efectiva del inmueble objeto del proyecto y se haya
podido determinar el resultade econdmico final de la operacién. La amertizacion afectard al conjunto
de las obligaciones integradas en la emision, incluyendo aquellas suscritas con posterioridad al inicio
del periodo de suscripcién, quedando todas ellas sujetas a idénticas condiciones econdémicas y de
liquidacion.
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La fecha de vencimiento constituye una fecha objetivo estimada de finalizacion del proyecto y
liquidacidn, sin que implique una obligacién de pago en fecha clerta si la venta no se hubiera
producido.

La rentabilidad asociada a las obligaciones estara vinculada al resultado econdémico obtenido en la
venta del inmueble objeto del proyecto, pudiendo ser inferior al maximo previsto o inclusc inexistente
en funcién del resultado final de |a operacion.

Si llegada la fecha objetivo estimada el inmueble no hubiera sido vendido, el Emisor implementard
una estrategia de comercializacion progresiva mediante periodos trimestrales de revisidn, pudiendo
aplicar ajustes de precio orientativos del cinco por ciento (5%) sobre el precio inicialmente previsto, con
el fin de maximizar la probabilidad de venta y proceder a la liquidacién.

3. PLAN DE NEGCCIO

3.1. Introduccién

Irvertir en bienes raices ha sido una forma popular de hacer crecer la rigueza, ya que la vivienda
siempre ha sido un valor refugio. Y que es practicamente imposible que un inmueble pierda todo su
valor de un dia para otro, independientemente de que los precios suban y bajen de acuerdo a diversos
contextos sociales y econémicos.

El mercado inmeobiliario estd cambiando y los compradores de bienes inmuebles estan buscando
nuevas formas de acceso a sus beneficios econémicos, renta periédica y posible incremento valor final,
de una forma mas accesible y por importes mas reducidos a través de Internet.

Hausera nacié con el objetivo de dar acceso al mercado inmobiliario de una manera sencillay
facilitando que cualquier pequefio y gran inversor pueda invertir en inmuebles, recibiendo su
beneficio sin necesidad de gestionar el inmueble, y creando un proceso seguro, rapido y eficiente.

3.2. Productos y servicios ofertados

El producto ofertado es la oportunidad de acceder a los beneficios econémicos derivados de la gestion
inmobiliaria de MURCIA 12,

MURCIA 12 es un proyecto que estard formado por 33 viviendas con plaza de garaje y zonas comunes,
ubicadas en un inmueble situado en la localidad de Molina de Segura (Murcia), con ndmero de
referencia catastral 6237701XH5163NCO0IPX v una superficie de 2.498 48 m2.

El proyecto dispone de licencia urbanistica.
Descripcién del mercado:

Demegrafia: Molina de Segura tiene una poblacién cercana a los 78.000 habitantes (datos de
principics de 2025) que ha ido creciendo en [os dltimos afios de forma sostenida.

Accesibilidad: Molina de Segura esta muy cerca de Murcia capital: la distancia por carretera es de unos
10 kmn, que se recorren en aproximadamente 10 minutos. Hay conexiones de transporte publico
interurbano hacia Murcia, con lineas de autobus (Movibus) gue estédn en proceso de mejoras, incluida
electrificacién.

Demanda de vivienda: Molina de Segura figura entre los municipios mas demandados para comprar
vivienda en la Regién de Murcia, junto con Murcia capital y Cartagena.
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Fuente: La Vanguardia
https/vww.lavanguardia.com/iocal/murcia/20250224/1041587%/murcia-molina-segura-cartagena-m
unicipios-mas-demandados-comprar-vivienda-region-idealista-agenciasiv20250224. htrn!

Los precios han tenido incrementos interanuales importantes en varios meses. Por ejemplo, febrero de
2026 muestra Un crecimiento del +15,9 % respecto al mismo mes del afio anterior.

Fuente: idealista
httpsfwww.idealista.com/ala-de-prensa/informes-precio-viviendao/Menta/murcia-region/murcia-prov
inciaymolina-de-segura/

En Murcia (la capital), la oferta de alquiler disminuy® en un ~30 % desde antes de la pandemia,
mientras que fa demanda aumentd mucho maéas (un ~237 %) en ese mismo periodo. Aungue estos
datos son de la capital, son indicativos del efecto regional que puede afectar a municipios cercanos
como Molina de Segura.

Fuente: Murcia Plaza
https;//murciaplaza.com/murciaploza/plaza-inmobiliaria-rmurcio/la-encrucijada-del-alquiler-en-murc
fa-se-dispara-fa-demanda-un-237-desde-la-pandemia-y-desaparece-un-30-de-la-oferta

Ubicacion del inmueble: El edificio del proyecto se encuentra en una ubicacién privilegiada, 2 500
metros del Ayuntamiento de Molina de Segura y frente al centro comercial Vega Plaza.

Ademds, su proximidad a la carretera N-307, que enlaza directamente con Murcia, facilita

desplazamientos répidos en coche hacia la capital y otras localidades. Para alguien que trabaja en
Murcia pero prefiere vivir en Molina, esa cercania a la carretera principal es un gran plus.

3.3. Descripcion de la operativa de negocio y proyecciones financieras.

_ASPECTOS DESTACADOS DEL INMUEBLE
Tipo de in.mu.ebl.e ' — : - Réstde.ncial
l.ocalizacion Molina de Segura (Murcia)
Superficie 249848 M2
Caracteristicas 33 viviendas
Necesidades Construccion
Tipo de operacion CRY (Compra, Reforma y Venta}
Duracion 18 meses
Precio unidad minima de compra 100 €
N° Unidades a la venta 63.440

Las proyecciones financieras y de negocio del prayecto gue se muestran a continuacion tienen un
caracter meramente informativo y se han tomado sobre una base meramente orientativa en funcién
del desarrollo actual del negocio v las expectativas futuras del mismo.

Las previsiones son meras estimaciones, y estan sujetas a las variaciones que se pudieran derivar de la
situacion econamics, social o de otra naturaleza a lo largo de Ia duracion del proyecto.

Precio final de adquisicién del inmueble

El valor de adquisicion del inmueble, incluyendo el coste de la compra del activo, el coste de las obras,
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los impuestos relativos a la adquisicidn y a la venta, asi como el resto de conceptos incluidos en la tabla
de “DATOS FINANCIEROS DEL PROYECTO", representan un precio total de adquisicién de 6.344.000€.

El precio de venta del inmueble a los dieciocho (18) meses sera el de mercado de acuerdo al
procedimiento previsto en este documento.

El precio minimo de venta para la vivienda ya finalizada es de 6.805.381 € {IVA no incluido), con un
precio medio por metro cuadrado de 2.724€.

3.4. Rendimientos asociados al proyecto
Rentabilidad estimada por Ia venta del inmueble

La estimacién de beneficios brutos es de una plusvalia minima del 18% respecto al importe a financiar,
resultando un total de 1141.920<€.

La rentabilidad por la venta del inmueble viene determinada por la venta del mismo en un plazo de 18
meses desde el comienzo de la operacién.

Para el célculo de la Rentabilidad sobre |a venta se resta el precio de venta del inmueble al Importe 2
financiar en la operacion, se divide el resultado entre el importe a financiar y se muitiplica el resultado

por cien.

Tabla resumen del proyecto:

'DATOS FINANCIEROS DEL PROYECTO

Compra de inmueble {incluye proyecto) 1.912.763€
Valor de adquisicién, Impuestos 431947 €
impuestos y costes

operativos Costes operativos 272053 €
. Total G o S 2628763 €

Ejecucién de cbra 3720237

Obra

3.720.237 €

Detalle Oportunidad Plusvalia por venta (18%) 1141920 €
5 z = R 5 R 7 & 7

Honorarios de Hausera

Los honorarios de Hausera por la gestién del proyecto se percibiran una vez realizada la venta del
inmueble. Con la plusvalia obtenida por dicha venta los inversores recibiran hasta el 18% sobre el
importe invertido {(un 12,00% de rentabilidad anualizada). .

Siempre que el importe obtenido lo permita, el resto de fa plusvalia generada por la operacion sera
destinado al pago de fos honorarics de la empresa en concepto de gestidn, cerrespondiéndole el
porcentaje restante de la rentabiliclad obtenida tras la distribucién mencionada.

-36 -

CSV/SVC:JUSCGNKRKBARIAAACFAQCECFKVCVZE | DIRECCION DE VALIDACION: https:/iwww.portalnotarial.es/
FIRMA CUALIFICADA DEL NOTARIO: Cristina Requena Torrecillas | SELLO DE TIEMPO: 20/04/2026 12:25


https://www.portalnotarial.es/
https://www.portalnotarial.es/

CSV/SVC:JUSCGNKRKBARIAAACFAQCECFKVCVZE | Puede verificar la integridad de este documento en la siguiente direccién: https://www.portalnotarial.es/

Escenarios econémicos

A continuacidn se muestran los rendimientos estirmados bajo condiciones desfavorables, neutras y
favorables de mercado.

Estos escenarios estan basados en meras estimaciones y no representan un indicador fiable de
resultades futuros.

ESCENARIOS [ DESFAVORABLE T mast VADOF
Precio de venta {m2) - Sin IVA 2.400€ 2.724€ 2.300€
Precio de venta (€) - Sin IVA 5.996.352 € 6.805.381 € 7.245.592 € 7.818.712 €
Precio de venta (m2) - Con [VA 2.640€ 2.996 € 3.190€ 3.442€
Precio de venta (€) - Con IVA 6.595.987 € 7.485.920 € 7.970.151 € 8.600.583 €
Rendimientos por venta (€) 251,987 € 1.141.920€ 1.626.151 € 2.256.583 €
Rendimientos por venta {%) 3,97% 18,00% 25,63% 35,57%
Honorarios Hausera 0,00% 0,00% 7,63% 17,57%
Rentabilidad para el inversor 2,87% 18,00% 18,00% 18,00%

* El precio de venta del m2 del escenario favorable es el indicado en el informe de valorecion de mercado,
* | os honorarios de Hausera corresponderan a fa plusvalfa que supere el 18% de rentabilidad.

Simulacién de rendimientos generados

Esta tabla indica el rendimiento generado por la venta del inmueble tras 18 meses, equivalente a un
18% sobre la inversion realizada.

1.000€ 8% 180 €
5.000€ 18% 300 €
10.000 € 18% 1.800 €
50.000€ 18% 9.000 €
6344000 € 18% 1141920 €

Necesidades de financiacion de MURCIA 12

Los fondos captados a través de la emision de obligaciones con tecnologla DLT serén destinados a la

adquisicion del inmueble, incluyendo impuestos y costos administratives, asi como a la ejecucion de la

obra con el objetivo de maximizar su revalorizacion antes de la venta. Ademas, cubriran ios gastos
operativos y administrativos asociados a la transaccién, asi como la comercializacién del activo para
asegurar su correcta colocacién en el mercado.

El éxito del proyecto dependera de la correcta ejecucion de |a obray de la evolucion del mercado
inmobiliario, factores que influirdn en la rentabilidad final para los inversores.
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4. DERECHOS DE INFORMACION DE LOS INVERSORES

Los inversores podran identificarse en la Web https:/Avww.hausera.io donde tendran informacién de
las inversiones realizadas, rentabilidad, asi como informacién relevante gue también podra ser
compartida por otros canales de comunicacion como RRSS.

5. COMERCIALIZACION PE LOS VALORES EMITIDOS CON TECNOLOGIA DLT

5.1. Procedimiento de comercializacién

La emisién y comercializacisn de los instrumentos financieros con tecnolegia DLT se llevara a cabo
conforme a lo establecido en |a Ley 6/2023 de los Mercados de Valores y de los Servicios de Inversién,
garantizando el cumplimiento del marco regulatorio aplicable a este tipo de instrumentos financieros.

Los valores seran emitidos v registracios en ia infraestructura tecnolégica de HAUSERA PROPERTY
MANAGER SPV 3, S.A, lo que permitira su trazabilidad y gestién de forma segura y eficiente. La
comercializacién se realizard a través de una plataforma digital que facilitara la suseripcién por parte
de los inversores, asegurando la transparencia en el procesc y el cumplimiento de los requisitos de KYC
(Conoce a tu Cliente) y AML. {Prevencién de Blanqueo de Capitales).

Elacceso a la emisién estara limitado a inversores gue cumplan con los criterios de idoneidad
establecidos, garantizando que cada participante comprende los riesgos ascciados y las condiciones
del instrumento financiero.

5.2. ldentificacién de la ERIR y sus funciones

5.2.1. Identificacion de la ERIR:

Actuara como ERIR, la sociedad Ursus-3 Capital, AV, S.A. (en adelante "la ERIR"), con CIF A-86796182 y
domicilio en Pozuelo de Alarcédn {Madrid), Parque Empresarial La Finca, Paseo del Club Deportivo, §,
edificio 13 planta baja local derecha 3, 28223, entidad financiera debidamente inscrita con el nimero
251 en el Registro de Agencias de Valores de [a Comision Nacional del Mercado de Valores (CNMV}y
que estd autorizada para prestar la actividad prevista en la letra a) del articulo 126 de la Ley 6/2023, de
17 de marzo, de los Mercados de Valores y de los Servicios de [nversidn ("LMVSLI").

5.2.2. Funciones de la ERIR
De conformidad con los articulos 6, 8,12y 14 de la LMVSI [a ERIR tiene las siguientes funciones:

e Garantizar la integridad e inmutabilidad de las emisiones de los valores negociables.

» Identificar de forma directa o indirecta a los titulares de |os derechos sobre los valores
negociables. = Determinar la naturaleza, caracteristicas y nimero de los valores negociables de
cada titular.

» Garantizar a los titulares su acceso a la informacion correspondiente a sus valores negociables,
asi como a las operaciones realizadas sobre estos.

e Gestionar la inscripcidn, constitucidn y ejeclicién de los diferentes actos y negocios juridicos
que deban inscribirse conforme a derecho, incluyendo, entre otros, derechoes reales limitados,
embargos y otros gravamenes y transmisiones forzosas, asi como las transmisiones mortis
causa.

« Expedir certificados de legitimacidn acreditativos de los distintos derechos sobre los valores
negociables.

s Gestionar el gjercicio de los derechos al cobro de intereses, dividendos y cualesquiera otros
eventos corporativos de contenido econdmico.
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5.3. Identificacion de la ESl y sus funciones en la presente emisién

5.3.1. Identificacién de la ESI que intervendra en el proceso de emision:
DENOMINACION SCCIAL: JOSE MARIA MANZANARES EAFN

N° REGISTRO EN CNMV: 2

5.2.2, Funciones de la ESI

La ES| llevara a cabo las siguientes funciones con respecto al proceso de venta de los valores con
tecnologfa DLT:

Validacién del Proyecto

La FSI ha flevado a cabo una validacion del proyecto empresarial que va a ser financiado a través de la
emisién de los valores con tecnologfa DLT revisando la siguiente informacion:

s [l proyecto empresarial y Plan de Negocic que se pretende financiar;
e Socios del Proyecto;
» Directivos y gestores del Prayecto,;

s Riesgo asociado al Proyecto y a la comercializacidn de los valores con tecnologfa DLT. La
ESl llevard a cabo el analisis de los diferentes posibles escenarios. Se analizardn los riesgos
intrinsecos al modelo de negocie, asi como a la emision a través de |a tecnologfa DLT;

s Estructura organizativa del proyecto y procedimientos de control implantados para la
mitigacién de riesgos.

La ESI ha llevado a cabo una supervisién general del proyecto, debiendo validar el presente
documento que constituye la informacidn a entregar a los inversores.

Por otro lado, [a ES| ha supervisado gue la informacion relativa a la situacidn juridica, econdmica y
financiera del Emisor esté a disposicion del inversor de una manera suficientemente clara y detallada
para permitir que pueda tomar una decision de inversion fundada.

Debido a [a importancia de la informacion suministrada, la sociedad esta de acuerdo en liberar a la ESI
v a su persohal de cualguier responsabllidad derivada de los servicios contemplados en esta revision,
para el caso de que se incluyeran documentos y/o manifestaciones falsas o inexactas relevantes o
respecto de las cuales la mercantil no dispusiera de la autorizacion correspondiente del titular
respectivo, salvo en caso de negligencia grave.

Los papeles de trabajo preparados en relacion con esta revision son propiedad de la ESI, constituyen
Informacion confidencial, y se mantendran en nuestro poder de acuerdo con las exigencias
mercantiles.

Por lo que se refiere a la responsabilidad por el contenido del presente documente, el emisor asume
integramente el contenido del mismo, declarando que la informacién contenida en el mencicnado
documento es precisa y gue no se han omitido datos relevantes.

Asimismo, el trabajo de la ESI no ha incluido la totalidad de los procedimientos considerados
necesarios por las normas profesionales generalmente aceptadas para la realizacién de una auditoria
de cuentas anuales del ejercicio y, por tanto, no expresan una opinién profesional de auditoria en
relacién con los estados financieros, proyecciones o pian de negocio del subyacente o del Emisor.
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5.4. sindicato de Obligacionistas y Representacién Colectiva

En virtud de lo dispuesto en la Ley de Sociedades de Capital, los obligacionistas de la presente emisién
quedaran automaticamente integrados en un Sindicato de Obligacionistas, cuya finalidad es
representar y defender sus intereses comunes frente al Emisor. La estructura y funcionamiento de este
sindicato se regird por la normativa vigente y por el Reglamento del Sindicato de Obligacionistas, que
se adjunta como Anexo 1al presente documento,

El gobierno del sindicato recaera en la Asambilea General de Obligacionistas, drgano supremo de
decision que actuara en representacion de los inversores, y en el Comisario del Sindicato, quien
asumira la representacion colectiva de [os obligacionistas, facilitando la interlocucién con el Emisory
ejerciendo las funciones de intermediacién y defensa de los derechos econdmicos colectivos derivados
de [a Emision,

Para la presente emisidn, ha sido designado como Comisario del Sindicato D. Fernando M® Ramos
Suarez, quien comparecera en la escritura de emision y firmara en nombre del Sindicato. La Asamblea
General de Obligacionistas podré, en su caso, modificar esta designacion de acuerdo con los
procedimientos establecidos en el reglamento del sindicato.

El Reglamento del Sindicato de Obligacionistas detalla los derechos y obligaciones de los
obligacionistas, asi como los mecanismos de actuacién, toma de decisiones y representacién, y se
encuentra disponibie en el Anexo 1 del presente documento.

5.5. Direccién y Gestion de| Proyecto

Tanto la captacion y gestidn de |os fondos se llevara a cabo a través del Emisor.

5.6. Comercializacion y colocacién de fos instrumentos financieros con tecnologia DLT a
inversores

El Emisor llevaré a cabo la comercializacion de los valores con tecnologia DLT entre inversores a
través de la plataforma www.hausera.io

Con respecto a los potenciales inversores, se llevara a cabo [a categorizacion de los mismos segln los
criterios establecidos por la normativa financiera.

En concreto, se determinara si el potencial inversor puede ser tratado como inversor profesional y, en
caso contrario (inversor minorista), se evaluara su experiencia y conocimientos para la suscripcion de
dichos instrumentos financieros con tecnologia DLT en la presente Emisién. Con respecto a los
inversores gue tengan la condicién de minoristas, HAUSERA PROPERTY MANAGER SPV 3, S.A sera
responsable de determinar si invertir en el presente proyecto le resulta conveniente,

lgualmente, serd necesario por parte de los potenciales inversores completar €l proceso de
identificacién formal habilitado en ta plataforma www.hausera.iofonboard para validar la informacion
recibida por los potenciales inversores en materia de identificacion formal y prevencion del blangueo
de capitales {PBC-FT), pudiendo subcontratar los servicios de terceros para el proceso KYC.

Estos inversores iniciales seran incluidos en una *“Whitelist” o listado aprobado de inversores tras
haber superado ios procesos de KYC y PBC definidos anteriormente. Fsta Whitelist serd
confeccionada en el momento en el gue los posibles inversores suparen con éxito los procesos de
KYC y PBC del Emisor.
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En relacién con la categorizacion de los posibles inversores, su identificacion y la informacion relativa
a [PBC-FT), HAUSERA PROPERTY MANAGER SPV 3, 5.A seré responsable del tratamiento de dichos
datos personales, que se ajustaran a las politicas de privacidad estipuladas por el propio Emisor.

5.7. Tipos de inversores a los que va dirigida la Emisién

La oferta de los instrumentos financieros con tecnologia DLT se dirigira, tanto a inversores
cualificados, entendiendo por tales, los inversores profesionales segln la definicién de los mismos
gue se hace en articulo 205 LMVSly su reglamento de desarrollo, como a determinadas personas
fisicas y juridicas gue no tengan la condicion de inversor cualificado. En estos Gltimos casos,
HAUSERA PROPERTY MANAGER SPV 3, S.A analizard la informacién provista por el inversor a fin de
determinar que el inversor tiene la suficiente experiencia y conocimientos financieros como para
considerarlo idéneo para realizar |a inversién en los valores con tecnologia DLT.

5.8, Suscripcién de los instrumentos financieros con tecnologia DLT

El compromiso de suscripeién de los instrumentos financieros con tecnologia DLT se llevard a cabo
durante el periodo de suscripcion, definido la clausula 5.2 del presente docurmnento, en la plataforma

www. hausera.io

Los inversores pueden optar por suscribir un Acuerdo de Reserva de Suscripcion, mediante el cual
adelantan fondos en concepto de reserva de suscripcion de valores.

Dichos fondos podran ser gestionados por el Emisor para avanzar en &l desarrolio del proyecto

rientras se completa el proceso de formalizacién de ta emision, y se convertirdn automaticamente
en valores con tecnologia DLT una vez la emisién sea formalmente inscrita.

5.9, Periodo de Suscripcién

El plazo para la suscripeidn de los instrumentos financieros con tecnologia DLT {el “Periodo de
Suscripcion”} se inicia el 20 de abril de 2026y se extendera hasta el 31 de diciembre de 2026,

No cbstante, si a fecha 21 de abril de 2026 no se hubiera alcanzado al menos el 85% del importe total

previsto {Soft Cap), la emisién ne se entenderd validamente constituida, devolviendo el importe
recibido anteriormente,

5.]0. Divisas aceptacias

La divisa en la que se realiza la presente emision es el EURC.

5.11. Precio de los instrumentos financieros con tecnologia DLT

E! precio de suscripcion serda 100 Euros por cada unidad del valor con tecnelogia DLT, no existiendo
descuentos en la emisién.

5.12. Distribucién de los instrumentos financieros con tecnologia DLT
Los instrumentos financieros con tecnologia DLT seran distribuidos a las carteras digitales de los

inversores (en adelante, Iz "Wallet de Inversor”), en el momento de la confirmacion de fa operacién.
Esta Wallet serd una direccion en |a blockchain asociada al inversor.
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Los potenciales inversores deberén, en cualquier case, haber completado ¢l documento de
Informacién sobre el Inversor con el fin de categorizarlos como un inversor profesional o no
profesional y, en caso contraric, evaluar su aptitud para participar en la emisién.

6. TRANSMISIBILIDAD DE LOS INSTRUMENTOS FINANCIEROS CON TECNOLOGIA DLT

Los instrumentos financieros con tecnologia DLT Gnicamente podrén ser transmitidos a favor de las
personas que hayan completado debidamente los procesos de KYC y PBC definidos anteriormente y
hayan superado un proceso de evaluacién individualizada que llevaré a cabo el Emisor en el que
tendrén que acreditar gue tienen los conocimientos adecuados relativos a [a inversién y al sector del
Emisor (en adelante, el Cormnprador Autorizado™).

7. FISCALIDAD

7.). Emisor

El Emisor proceder a realizar las retenciones correspondientes segiin la normativa contable
espaficla vigente.

A este respecto, se informa a [os inversores de que los rendimientos obtenidos por personas fisicas
residentes en Espafia tienen la naturaleza de rendimiento de capital mobiliario. El tipo vigente de
retencién es el 19%. En el caso de personas fisicas residentes, deberan integrar dichos rendimientos
en la base imponible del ahorro y tributar con arreglo a una tarifa con tipos que oscilan entre el 19%
y el 28%.

En cuanto a los contribuyentes del Impuesto sobre Scciedades en Espafia, asl como contribuyentes
del Impuesto sobre la Renta de No Residentes ("IRNR”) con establecimiento permanente, y sin
perjuicio de [a tributacion gue les corresponda con arreglo a su tratamiento contable y fiscal, los
rendimientos estardn sujetos a una retencién del 19%.

Para contribuyentes del IRNR sin establecimiento permanente en Espafa, como regla general,
dichos rendimientos estaran sujetos a una retencién del 9%, salvo que resulte aplicable un
Convenio de Doble Imposicion que establezca un tipe inferior, o estén exentas por residir en otros
Estados miembros de la Unién Europea y siempre que no se cbtengan a través de palses o
territorios calificados como parafsos fiscales bajo la ley espafiola. A tal efecto, el inversor deberé
facilitar al Emisor un certificado emitido por las autoridades fiscales de su pais de residencia gue
acredite tal extremo. Dicho certificado tendré |a validez de un afio.

7.2. Inversor

El inversor sera responsable de la declaracién de impuestes resultantes del pago de los
rendimientos recibidos por parte del Emisor.

8. FACTORES DE RIESGO DE LA INVERSION

Los potenciales inversores gue tengan la intencién de suscribir los valores con tecnologia DLT
emitidos deberan leer detenidamente, y en su totalidad, los siguientes factores de riesgo asociados a
la Emision con el objetivo que, con el resto de fa informacicn contenida en el presente documento de
oferta de emision, pueda tomar una decisién fundada sobre si quiere ser parte de la Emisidn.

La informacion proporcionada a los posibles inversores en el presente documento no sustituye el
asesoramiento financiero o sobre inversiones que pueda ser ofrecido o requerido por parte de
asesores profesionales a |os posibles inversores. |lgualmente, la informacién aqui proporcionada ne
convalida ni sustituye la evaluacion de las necesidades, objetivos, experiencia, conocimiento y
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circunstancias econémicas personales del potencial inversor para que sea idéneo para ser parte de la
Ermision.

En los sucesivos apartados, se exponen a los potenciales inversores los riesgos asociados a su
participacion en la Emision, teniendo en cuenta a los aspectos financieros, juridicos y tecnolégicos
inherentes al modelo de negocio propuesto por el Emisor, asi como la operativa de la tecnologia DLT
de los valores emitidos.

El objetivo del Emisor es la implantacion de medidas de caracter organizativo y tecnolégico con &l
objetive de mitigar los riesgos asociados al modelo de negocio propuesto, asi comeo a la
infraestructura tecnolégica utilizada para la emision. Sin perjuicio de las medidas de mitigacién de
riesgos, es posible la materializacion de cualquiera de los riesgos que se detallan a continuacién,
pueda provocar efectos adversos para los potenciales inversores en la operativa de negocio e
inversién. Por tanto, cabe la posibilidad de que el Emisor no pueda total o parcialmente cumplir con
sus obligaciones en virtud del presente documento.

8.1. Riesgo sobre informacién que afecte a la evolucién financiera del proyecto

La informacion contenida en el presente documento informativo relacionada con las previsiones
financieras y de evolucion econdmica han sido proyectadas en base a la informacion actual. Los
planteamientos econdmicos realizados por el Emision se basan en la experiencia y el analisis
realizado, que llevan al planteamiento de previsiones econémicas gue el Emisor considera
razonables, Dichas previsiones pueden cambiar sustancialmente por eventos futuros o nuevas
informaciones que provoguen la posibie pérdida de las inversiones.

8.2. Riesgo asociado al mercade inmeobiliario

Existe el riesgo de gue el inmueble no se pueda vender al precio marcado en la fecha determinada,
segun fluctuaciones de mercado. En cualquier caso se distribuiran los dividendos correspondientes
seglin la plusvalfa efectiva segln el precio de venta real. O en caso de gue el precio de mercado sea
inferior al precio minimo de venta establecido para este proyecto, la emnpresa se reservard el derecho
de alargar el periodo del préstarno siempre con la finalidad de ofrecer una mejor solucién a los

inversores.

8.3. Riesgo de ejecucién y costos imprevistos

El desarrolio del proyecto inmobiliario estd sujeto a una serie de factores operativos y fina ncieros gue
pueden generar retrasos o sobrecostos no previstos en el presupuesto inicial. La obra puede enfrentar
contratiemnpos debido a:

s Incremento en los costos de materiales y mano de obra: Factores externos como la inflacidn, la
escasez de materiales, huelgas o interrupciones en la cadena de suministro pueden encarecer
significativarnente la ejecucién de la obra, afectando la rentabilidad proyectada.

s Retrasos en la obtencién de licencias y permisos: La ejecucién del proyecto estd sujeta a fa
concesidn de permisos administrativos v licencias urbanisticas. Cualquier demora en la
tramitacion por parte de las autoridades locales puede afectar &l calendario previsto de obray

venta del activo.

e Hallazgos estructurales o problemas técnicos en fa obra: Durante la ejecucion de la obra
pueden detectarse deficiencias estructurales, vicios ocultos U otros problemas técnicos gue
requieran intervenciones adicionales y, por ende, un incremento en el coste de ejecucién.

e Condiciones climéaticas adversas; Factores climaticos extremos, como lluvias intensas,
temperaturas extremas o fenémenos meteorolodgicos inesperados, pueden ralentizar las obras
y extender los plazos de finalizacion del proyecto.
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Riesga de conflictos con proveedores © contratistas: La falta de cumplimiento de plazos por
parte de contratistas y proveedores puede generar retrasos en la ejecucion del proyecto y
ocasionar sobrecostos derivados de penalizaciones o necesidad de contratar nuUevos
proveedores en condiciones menos favorables.

+ Desviaciones presupuestarias: Aungue se realiza un analisis detallado de los costos previstos,
es posible gue algunos rubres no contemplados inicialmente incrementen el presupuesto
total, reduciendo el margen de rentabilidad esperada y afectando la distribucion de
rendimientos a los inversores.

Dado gue la viabilidad econémica del proyecto depende de la correcta ejecucion de la obra y posterior
venta del activo, cualguier desfase en los costos o retraso en la efecucion puede impactar
negativamente los rendimientos esperados y, en casos extremos, afectar la capacidad del Emisor para

devolver la totalidad del capital invertido.

8.4. Riesgo en los rendimientos

ios rendirientos distribuidos a los posibles inversores que sean parte de la Emisién dependeran del
buen funcionamiento del proyecto y en cancreto de la fechay cuantia de los ingresos percibidos por
Emisor por la explotacién de los activos adguiridos. En caso de que los rendimientos © ingresos
previstos en la operativa de negocio no se llevaréd a cabo o se retrase el pago de terceros, |2
distribucién y recepcién de rendimiento por parte del Inversor puede verse directamente afectada.

8.5. Riesgo de lliquidez de los Valores con Tecnologia DLT

Los valores con tecnologia DLT emitidos en esta operacion pueden no tener un Mmercadio secundario
liquido que permita su venta inmediata. En caso de que un inversor desee deshacerse de sus valores
antes del vencimiento del proyecto, podria no encontrar compradores o verse obligado a vender a un

precio inferior al esperado.

8.6. Riesgo de Insolvencia del Emisor

si el Emisor enfrentara problemas financieros o entrara en un proceso de insolvencia, la capacidad de
devolver el capital invertido y distribuir los rendimientos podria verse gravermnente afectada. En este
caso, los inversores podrian perder parcial o totalmente su inversion.

8.7. Riesgo de Impacto Macroecondmico y Geopolitico

Eactores externos como catastrofes naturales, crisis sanitarias o pandemia, como crisis econémicas,
conflictos internacionales, inflacidn, subidas de tipos de interss o politicas gubernamentales pueden
afectar la demanda del mercade inmoebiliario, la capacidad de venta del activo y, per tanto, la
rentabilidad del proyecto y los tiempos de retorno para los inversores.
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ANEXO |

EMISION DE OBLIGACIONES SIMPLES MURCIA 12 - PROYECTO CON
LIQUIDACION CONDICIONADA A LA VENTA DEL ACTIVO

TITULO I: CONSTITUCION, DENOMINACION, OBJETO, DOMICILIO, GOBIERNO Y DURACION DEL
SINDICATO DE OBLIGACIONISTAS

Articulo 1: Constitucién

Con sujecion a lo dispuesto en el Real Decreto Legisiativo /2010, de 2 de julie, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital (en adelante, la “Ley de Sociedades de Capital’ o la
“LSC"), el Sindicato de Obligacionistas de la Emision gquedard constituido desde el otorgamiento de |a
escritura pdblica de emisidn de las obligaciones simples (en adelante, las “Obligaciones Simples”)
emitidas por HAUSERA PROPERTY MANAGER SPV 3, S.A. (la “Emisora”), en la que se incorpora el
presente Reglamento y se designa al Comisario.

El Sindicato quedara validamente constituido respecto de las Chligaciones Simples efectivamente
suscritas y desembolsadas hasta su vencimiento, integrandose automaticamente en el mismao, sin
necesidad de acuerdo adicional alguno, aquelias obligaciones que pudieran suscribirse con
posterioridad dentro de la misma emisidn hasta alcanzar el importe maximo previsto (Hard Cap).

Formaran parte del Sindicate aquellas personas que tengan en cada momento la condicién de
titulares legitimos de las Obligaciones Sirples (los “Obligacionistas"}, en los términas previstos en la
escritura de emisidny en ef presente Reglamento.

El término Obligacionista u Obligacionistas contenido en el presente Reglamento, se entenders
referido exclusivamente a quienes sean en cada momento titulares legitimos de las obligaciones
simples en vigor, de conformidad con las condiciones contenidas en |a escritura de emision, y cuya
titularidad podiréd acreditarse en cualguier momento mediante Certificado de legitimacion expedido

por la ERIR designada en la misma escritura, dada su representacion mediante tecnologfa de registros
distribuidos.

El Sindicato de Obligacionistas se regira por el presente Reglamento, y, en lo no previsto por ellas, por
la Ley de Sociedades de Capital, y demas disposiciones complementarias.

La suscripcién o adquisicion de Obligaciones Simples implica la aceptacién expresa del presente
Reglamento por el suscriptor,

Articulo 2: Denominacién

El Sindicato de Obligacionistas se denominara "SINDICATO DE OBLIGACIONISTAS DE LA EMISION DE
OBLICACIONES SIMPLES MURCIA 12, - PROYECTO CON LIQUIDACION CONDICIONADA A LA VENTA
DEL ACTIVO

{la “Emision®).
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Articulo 3: Objeto

El Sindicato de Obligacionistas tendré por objeto la representacion y defensa de los legitimos intereses
de los Obligacionistas frente a la sociedad Emisora, mediante el ejercicio de los derechos que le
reconocen las leyes por las que se rige y el presente Reglamento, para ejercerlos y conservarlos de
forma colectiva v bajo la representacion gue se determina en [as presentes normas.

Articulo 4: Domicilio

El domicilio del Sindicato de Obligacicnistas se fija en C/ Antracita 30 4° B, 28045 Madrid.

lL.a Asamblea General de Obligacionistas (segin este término se define mas adelante) podr3, sin
embargo, reunirse, cuando se considere oportuno, en cualguier otro lugar o incluso de forma
teleméatica debiendo, en este caso, garantizarse debidamente la identidad de los Obligacionistas,

siempre gue asi se exprese en [a convocatoria.

Articulo 5: Duracién

La duracién del Sindicato se extendera hasta que se haya producido la efectiva liquidacion de la
emision conforme a lo previsto en el Documento de Emision, incluida la venta del activo subyacente y
la distribucién de los importes que correspondan a los Obligacionistas con independencia de la fecha
objetivo estimada de finalizacion.

TITULO H: RfGIMEN DEL SINDICATO DE OBLIGACIONISTAS

Articulo 6: Organos del Sindicato de Obligacionistas

El gobierno del Sindicato de Obligacionistas corresponderd:

(a) A la Asamblea General de Obligacionistas (la “Asamblea General’);y

(B) Al Comisario de la Asamblea General de Obligacionistas {el “Comisario”).

Articulo 7: Naturaleza juridica

La Asamblea General, debidamente convocada y constituida, es el drgano de expresion de la voluntad
de los Obligacionistas, con sujecion al presente Reglamento, y sus acuerdos vinculan a todos los
Obligacionistas en la forma establecida por [as leyes, incluso a los no asistentes y a los disidentes.

Articulo 8: Legitimacién para la convocatoria

La Asambilea General serd convocada por el érgano de administracion de la sociedad Emisora cuando
lo estime conveniente conforme a la Ley v al presente Reglamento.

El Comisario podra convocar la Asamblea General en los siguientes supuestos:

a) Cuando lo soliciten por escrito Obligacionistas que representen, al menoes, la vigésima parte (5%) del
norminal de fas Obligaciones Simples en circulacién, cumpliendo los requisitos formales previstos en el
presente Reglamento.

b) Cuando concurran circunstancias excepcionales de urgencia grave, objetiva y acreditable que
supongan un riesgo cierto & inmediate de perjuicio econdmico irreparable para el conjunto de los
Obligacionistas, debidamente motivadas mediante informe escrito del Comisario.

- 46 -

CSV/SVC:JUSCGNKRKBARIAAACFAQCECFKVCVZE | DIRECCION DE VALIDACION: https:/iwww.portalnotarial.es/
FIRMA CUALIFICADA DEL NOTARIO: Cristina Requena Torrecillas | SELLO DE TIEMPO: 20/04/2026 12:25


https://www.portalnotarial.es/
https://www.portalnotarial.es/

CSV/SVC:JUSCGNKRKBARIAAACFAQCECFKVCVZE | Puede verificar la integridad de este documento en la siguiente direccién: https://www.portalnotarial.es/

La Asamblea General debera convocarse para ser celebrada dentro de los 45 dias siguientes a aquél en
que el Comisario hubiere recibido la solicitud per escrito.

No obstante, la Asamblea General se entenderd vdlidamente constituida con cardcter universal cuando

estén presentes o representados la totalidad de Ios Obligacionistas y acepten por unanimidad su
celebracion.

Articulo 9: Forma de la convocatoria

|.a convocatoria de la Asamblea Ceneral se realizara con al menos treinta (30} dias naturales de
antelacion ala fecha fijada para su celebracidn, conforme a los mecanismos registrales y tecnoidgicos
previstos en la emisién, garantizando en todo case la adecuada proteccién de los dates personalesy la
trazabilidad de las notificaciones.

Atal efecto, la convocatoria podré realizarse mediante:

(i) publicacién en la pagina web de la sociedad Emisora; y/o

(i) comunicacién individual canalizada a través de la entidad responsable del registro y legitimacion
de los valores (ERIR) o mediante los sisternas de comunicacion habilitados por la Emisora.

En todo caso, el anuncio expresara el nombre de la sociedad Emisora y la denominacion del Sindicato
de Obligacionistas, el lugar o, en su caso, la formay fecha de reunién, los asuntes a tratar y la forma de
acreditar la titularidad de las Obligaciones para tener derecho de asistencia.

Articulo 10; Derecho de asistencia

Tendran derecho de asistencia a la Asamblea General los Obligacionistas que hayan adquirido dicha
condicién, con al menos 5 dfas habiles de antelacidn a aguél en que haya de celebrarse la reunion.

El Comisario podré requerir la asistencia del érganc de administracién de la sociedad Emisora.

El drgano de administracion de |a sociedad Emisora tendra derecho de asistencia a la Asamblea
General, aungue no hubieren sido convocadas.

£l Comisario debera asistir a la Asamblea Generzl, aungue no la hubiera convocado.

En el supueste de cotitularidad de una o varias Cbligaciones Simples, los interesados habran de
designar unc de ellos para gue los represente, estableciéndose un turno en defecto de acuerdoen la
designacién.

En caso de usufructo de Obligaciones Simples, corresponderdn al usufructuario los intereses vy los
demas derechos al nudo propietario. Y en el caso de prenda, corresponde al Chligacionists el gjercicio
de todos los derechos, debiendo el acreedor pignoraticio facilitar al deudor su ejercicio mientras no sea
gjecutada la prenda.

Articulo Tk Derecho de representacién

Todo Obligacionista que tenga derecho de asistencia a la Asamblea General pedra hacerse representar
por medio de otra persona, sea Obligacionista 0 no.
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Ademas, todo Obligacionistas con derecho de asistencia podra hacerse representar por el Comisario,
aungue en ningln caso podrd hacerse representar por los consejeros o administradores de |a sociedad
Ermisora, aundue sean Obligacionistas.

La representacion debera conferirse por escrito y con caracter especial para cada Asamblea General.
Articulo 12: Quérum de asistencia y adopcién de acuerdos

Los acuerdos de la Asamblea General se adoptardn por mayoria absoluta de los votos emitidos, sin
necesidad de quorurm minimo de asistencia.

El cdmputo de mayorias se realizard sobre el nominal total de las obligaciones en circulacién en cada
momento.

Por excepcion, la modificacion sustancial de [as condiciones esenciales de la Emisién no previstas en el
Documento de Emisidn, asf como la solicitud de declaracion de concurso de |a sociedad Emisora,
requeriran el voto favorable de las dos terceras partes del nominal de las Obligaciones Simples en
circulacién.

No se consideraran modificaciones sustanciales a estos efectos:
- Las prérrogas o extensiones previstas en el Documento de Emisién.
- Los ajustes derivados de la gjecucion del plan de venta del activo.

- La liquidacién condicionada conforme a los mecanismos contractualmente establecidos.

Articulo 13: Derecho de voto

En las reuniones de la Asamblea, cada Obligacién conferira al Obligacionista un derecho de voto
proporcional al valor nominal no amortizado de las Obligaciones Simples existentes de las gue sea
titular en ese momento.

En todo caso, si asi se previera en la correspondiente convocatoria de la Asamblea General de
Obligacionistas, el voto podré ejercitarse a través de medios de comunicacién a distancia, incluyendo
medios telematicos siempre que

(i) se garantice debidamente la identidad del Obligacionista que gjerce el derecho de votoy
(i} este quede registrado en algln tipo de soporte.

No obstante lo antericr, en case de gue cualguiera de las Obligaciones Simples sean ostentadas por fa
sociedad Emisora o cualguier entidad de grupo de la sociedad Emisora, entendiendo por grupc lo
dispuesto en el articulo 42 del Cddigo de Cormercio, y mientras que la seciedad Emisora o cualgquier
entidad de su grupo ostente la titularidad o esté en posesién de dichas Obligaciones Simples,
quedaran en suspenso los derechos de voto inherentes a las mismas, y estas ne se tendradn en cuenta a
los efectos del calculo del qudrum necesario para la Asamblea General ni para las mayorfas requeridas
en cada caso.
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Articulo 14: Presidencia de la Asamblea General

La Asamblea General estara presidida por el Comisario, quien dirigird los debates, dard por terminadas
las discusiones cuando lo estime conveniente y dispondrd gue los asuntos sean sometidos a votacién.
El Comisaric, en calidad de Presidente, podrd designar a un Secretario que podra ser o no ser
Obligacionista.

Articulo 15: Lista de asistencia

El Comisaric formara, antes de entrar a discutir el orden del dia, |a lista de los asistentes, expresando el
caracter y representacion de cada uno de ellos, en su caso, y el saldo vivo de |as Obligaciones Simples
propias o ajenas con gue concurren.

Articulo 16: Facultades de la Asamblea General

La Asamblea General podrd acordar lo necesario para:

{i) Adoptar las medidas necesarias para la defensa de los derechos econémicos colectivos derivados de
las Obligaciones Simples frente a incumplimienteos materiales de la sociedad Emisora.

{il) Destituir o nombrar Comisarlo.

{iii} Ejercer, cuando proceda y conforme a los supuestos de incumplimiento definidos en el presente
Reglamento, las acciones judiciales correspondientes.

{iv) Aprobar los gastos ocasionados por la defensa de los intereses comunes de los Obligacionistas, que
correran a cargo de la sociedad Emisora en los términos previstos en el articulo 420 de la Ley de

Sociedades de Capital.

(v} Modificar, de acuerdo con la sociedad Emisora, los términos y condiciones de las Obligaciones
Simples u otorgar cualguier dispensa o consentimiento en relacion con éstas.

(vi) Modificar, en su caso y con las mayorias reforzadas previstas, [as garantias de la emisidn.

(vii) Las demds facultades expresamente previstas en la normativa aplicable a [os sindicatos de
obligacionistas

Articulo 17: Impugnacion de acuerdos

Los acuerdos de ia Asamblea General podran ser impugnados por los obligacionistas conforme a lo
dispuesto en el Capfitulo IX del Titulo V de la Ley de Sociedades de Capital.

Articulo 18: Actas

El acta de la sesién podré ser aprobada por la propia Asamblea General, acto seguido de haberse
celebrado ésta, o, en su defecto, y dentro del plazo de 15 dfas, por el Comisaric y al menos un
Obligacionista designado al efecto por la Asamblea General.

Articulo 19: Certificaciones

Las certificaciones de las actas de los acuerdos de la Asamblea General seran expedidas por el
Cormisario.
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Articulo 20: Ejercicio individual de acciones

L.os Obligacionistas sélo podrén ejercitar individualmente las acciones judiciales o extrajudiciales que
les correspondan cuando no contradigan los acuerdos adoptados previamente por el Sindicato de
Obligacionistas, dentro de su competencia, y sean cormpatibles con las facultades que al mismo se
hubiesen conferide.

Articulo 21: Ejercicio colectivo de acciones

Los procedimientos o actuaciones gue afecten al interés general o colectivo de los Obligacionistas solo
podran ser dirigides en nombre del Sindicato de Obligacionistas en virtud de la autorizacién de la
Asamblea de Obligacionistas, y obligardn a todos ellos, sin distincion, quedando a salvo el derecho de

impugnhacién de los acuerdos de la Asamblea de Obligacionistas establecido por fa Ley.

Todo Obligacionista gue guiera promover el ejercicio de una accion de esta naturaleza, deberd
someterla al Comisario, quien, si la estima fundada, convocard la reunién de la Asamblea General.

Si la Asarnblea General rechazara la proposicién del Obligacionista, ningtn tenedor de Obligaciones

Sirnples podra reproducirla en interés particular ante los Tribunales de Justicia, a no ser gue hubiese
contradiccion clara con los acuerdos y la reglamentacion del Sindicato de Obligacionistas.

TITULO lik: DEL COMISARIO
Articulo 22: Naturaleza juridica del Comisario

incumbe al Comisario ostentar la representacion legal del Sindicato de Obligacionistas y actuar de
érgano de relacién entre éste y la sociedad Ermisora.

El Comisario respondera frente a los Obligacionistasy, en su caso, frente a Ia sociedad Emisora de los
dafios que cause por los actes realizados en el desempefio de su cargo sin la diligencia profesional con
que debe gjercerlo.

La sociedad Emisora designa a D. Fernando M* Ramos Suérez (Socio Director de Data Bitlaw &
Compliance, S.L) come Comisario, sin perjuicio de gue la Asamblea General pueda destituir al
Comisario designado y nombrar a otra persona si lo considera oportuno. La retribucion del Cemisario
sera fijada por la sociedad Emisora.

Articulo 23: Nombramiento y duracion del cargo

El Comisario ha side nombrado por la sociedad Emisora y ejercerd su cargo en tanto no sea destituido
por la Asamblea General o dimita del mismo.

Articulo 24: Facultades

Seran facultades del Comisario, las previstas por la Ley y, en particular:

1 Tutelar los derechos econdmicos colectivos derivados de la Emision.

2° Convocar y presidir las Asambleas Generales.

z° Asistir, con voz y sin voto, a las Juntas Generales de la sociedad Emisora.

40 Informar a la Emisora de los acuerdos del Sindicato de Obligacionistas y requerir de la misma

los informes que, a su juicio o al de la Asamblea General de Obligacionistas, interesen a éstos en
refacién exclusiva con el cumplimiento de las obligacicnes econémicas derivadas de la Emision.
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5° Verificar, sobre la base de las certificaciones expedidas por la ERIR o por los mecanismos
registrales previstos en la emision, la correcta asignacién de capital asf como la realizacién de los pagos
de capital conforme al Documento de Emisién, sin que ello implique facultad de auditoria o
intervencion en la gestidn de la Emisora.

6° Ejecutar los acuerdos de la Asamblea General.

7° Ejercitar las acciones que correspondan al Sindicato de Obligacionistas previa autorizacion de
la Asamblea General.

8° Firmar, en nombre y representacion de los Obligacionistas, cualquiera documentos publicos o
privados que deban suscribirse al amparo de, o en relacion con, las Obligaciones Simples.

9° En general, las que le confiere la Ley y el presente Reglamento.
TITULO IV: DISPOSICIONES ESPECIALES
Articulo 25: Adhesion al Sindicato de Obligacionistas.

La suscripcién de obligaciones implica la ratificacion, por cada obligacionista, del contrato de emision y
su achesion al Sindicato y al presente Reglamente.

Articulo 26: Sumisién a fuero
Para cuantas cuestiones se deriven de este reglamento, los Obligacionistas, por el solo hecho de serlo,
se someten, de forma exclusiva, con renuncia expresa a cualguier otro fuerc gue pudiera

corresponderles, al Derecho comun espafiol y a la jurisdiccién de fos Juzgados y Tribunales de la
ciudad de Madrid.
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En Madrid a 26 de marzo de 2026

Certificado de Revision de Documento de Emisién de Tokens
MANZANARES Firmado digltalmente
or MANZANARES

ALLEN JOSE RLLER JOSE MARIA-
50825085F

A la atencién de HAUSERA PROPERTY MANAGER SPV 3, S.A MARIA - Feche: 2026,03.26
50825085F 13:21:20 +01'06'

Casas del Retiro, 25 — Los Dolores — 30310 — Cartagena- Murcia
Asunto: Certificado de Revision de Documento de Emisién de Tokens

Por la presente, Jose Marfa Manzanares EAFN, con domicilio en la calle Juan de Mariana n2 4,
28045 Madrid, inscrita en el registro de la Comisién Nacional del Mercado de Valores bajo el
nimero 21, certifica que ha llevado a cabo la revisién del Documento de Emision de Tokens
presentado por Julio José Murcia Sanchez denominado:

DOCUMENTO DE OFERTA DE EMISION DE DERECHOS DE CREDITO TOKENIZADOS POR PARTE DE
HAUSERA PROPERTY MANAGER SPV 3 S.A CON NOMBRE COMERCIAL “HAUSERA”
DENOMINADO Murcia 12

La revisién realizada ha tenido como objetivo evaluar los siguientes aspectos del documento:

lose Marfa Manzanares EAFN ha llevado a cabo una validacion del proyecto empresarial gue
va a ser financiado a través de la emision de los Tokens revisando la siguiente informacion:

El proyecto empresarial y Plan de Negocio que se pretende financiar;

Socios del Proyecto;

Directivos y gestores del Proyecto;

Riesgo asociado al Proyecto y a la comercializacién de los Tokens: La ESI llevara a
cabo el analisis de los diferentes posibles escenarios. Se analizaran los riesgos
intrinsecos al modelo de negocio, asi como a la emisién a través de la tecnologia

Blockchain;
e Estructura organizativa del proyecto y procedimientos de control implantados para

la mitigacion de riesgos.

Aviso legal:
Esta certificacién tiene un propédsito informativo y esta destinada exclusivamente al cliente
mencionado. No podré ser reproducida, distribuida o utilizada con fines distintos sin el previo

consentimiento

Firmado: José Maria Manzanares EAFN (N221)

&
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Conclusidn de la revisién

José Maria Manzanares EAFN ha llevado a cabo la supervision general del proyecto debiendo
validar el referido documento que constituye la informacion a entregar a los inversores.

Jose Marfa Manzanares EAFN ha supervisado que la informacidn relativa a la situacién juridica,
econdémica y financiera del Emisor esté a disposicion del inversor de una manera
suficientemente clara y detallada para permitir que pueda tomar una decisién de inversién
fundada.

Conclusion de la revision

Tras el analisis realizado, lose Marfa Manzanares EAFN certifica que el DOCUMENTO DE OFFRTA
DE DERECHOS DE CREDITO TOKENIZADQS POR HAUSERA PARTE DE PROPERTY MANAGER SPV 3,
S.A CON NOMBRE COMERCIAL “HAUSERA” DENOMINADO Murcia 12 cumple con los estandares

de regulacién y normativos exigidos en la jurisdiccidon aplicable, en la medida de las
competencias y alcance de esta revision.

Esta certificacidén no constituye ninguna garantia sobre el éxito financiero del proyecto ni una
aprobacién o validacion respecto a los aspectos legales fuera del alcance de la revisidn
mencionada

Responsable de la certificacién

lose Maria Manzanares EAFN

CEO

Email: jmanza@gmail.com
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D. Bienvenido Lara Ferndndez, Consejero delegado
de Ursus-3 Capital AV, SA.
Con CIF AR6796182

CERTIFICA

Que con fecha 27 de marzo de 2026 se firmo contrato con la empresa
HAUSERA PROPERTY MANAGER SPV 3, S.A. con CIF A26942821.

Que el objeto de dicho Contrato consistia en definir las condiciones
particulares aplicables para la prestacion, por parte de Ursus, de los
servicios detallados en [a Cldusula Segunda (“Servicio ERIR”) para emisiones
de HAUSERA PROPERTY MANAGER SPV 3 de instrumentos financieros en
Tecnologias de Registro Distribuido.

Y para que conste a los efectos oportunos, se expide en Madrid a 27 de
marzo de 2026.

Firmado por ***5200%% BIENVENIDO LARA
FERNANDEZ (R: ***%9618%) el dia
27/03/2026 con un certificado emitido por
UANATACA CA1 2021

URSUS-3 CAPITAL, AV, S.A. - C.L.F.
ABE796182
Inscrita en el R.M. de Madrid, Tomo 30775, Libro 0, Folio 75 — Seccién 82 - Hoja M-553831, Inscripcién 12
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DIRECCION GENERAL DE ENTIDADES WWW.CILITIV.e5

Comisicn Nacional URSUS-3 CAPITAL, AV, SA.
del Mercado de Valores JUAN HURTADO DE MENDOZA, 15
REGISTRO DE SALIDA 28036 MADRID

N° 2024172234 22/11/2024 12:13

AR

22 de noviembre de 2024

Asunto Modificacién del programa de actividades de una empresa de servicios de inversién.

Entidad URSUS-3 CAPITAL, AV, SA.
Ne de Exp. 2024090026-1

~ COMISION NACIONAL DEL MERCADO DE VALORES el 25/11/2024

mediante el Codigo Seguro de Verificacion (CSV): CNMVS2024172234C3D0462A28CBA0E

Les notifico que la Vicepresidenta de la Comision Nacional del Mercado de Valores, en ejercicio de las
facultades delegadas por Acuerdo del Consejo de 22 de marzo de 2024, ha adoptado el 22 de noviem-
bre de 2024 [a siguiente resolucién:

Auttorizar la modificacién del programa de actividades de URSUS-3 CAPITAL, AV, S.A. al objeto de incorporar
¢l servicio auxiliar de custodia y administracion por cuenta de clientes de instrumentos financieros, previsto en
el articulo 126 a) de la Ley 6/2023, de 17 de marzo, de los Mercados de Valores y de los Servicios de Inversion, a
los efectos de poder actuar como entidad responsable de la custodia y administracién de valores negociables
sefialados en el articulo 2.1 a) de dicha Ley, representados mediante sistemas basacos en tecnologia de regis-
tros distribuidos.

LaLey 16/2014, de 30 de septiembre, por la que se regulan las tasas de la CNMV, determina la obligato-
riedad del abono de la tasa correspondiente, cuya Hiquidacion les sera remitida.

Contra [a presente resolucion podrd interponerse recurso contencioso-administrativo ante la Sala de lo
Contencioso-Administrativo de la Audiencia Nacional, en e plazo de dos meses, contados a partir de la
recepcion de la presente notificacién, o potestativamente, recurso de reposicion ante el Consejo de la
Comision Nacional del Mercado de Valores, en e plazo del mes siguiente a la recepcion de esta notifi-
cacion.

El Director General de Entidades,
Por delegacion de firma,

Documento firmado electronicamente por FRANCISCO ALBUIXECH MICO - DELEGADO DE LA CNMY EN BARCELONA

Puede verificar este documento en 1a Sede Electronica de la CNMV {https://sede.cnmv.gob.es),
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~

istrad
REGISTRO MERCANTIL DE MURCIA Registradores

AV. TENIENTE MONTESINOS, 8 TORRE Z 12 PI
30100 - MURCIA

NOTIFICACION DE ASIENTO DE PRESENTACIC')N_

EL REGISTRADOR MERCANTIL que suscribe CERTIFICA que el
documento con nimero de entrada 1/2026/5348,0 correspondiente
a la sociedad HAUSERA PROPERTY MANAGER SPV 3 SA,
autorizado en BARCELONA, namero de protocolo 2026/1055 el dia i
treinta de marzo de dos mil veintiséis fue presentado el dia treinta
de marzo de dos mil veintiséis en el diario 2026, asiento 3841.

MURCIA, a treinta de marzo de dos mil veintiséis.
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>

REGISTRO MERCANTIL DE MURCIA Registradores

AV. TENIENTE MONTESINOS, 8 TORRE Z 12 PI
30100 - MURCIA

INFORMACION BASICA SOBRE PROTECCION DE DATOS DE CARACTER PERSONAL
Responsable del Tratamiento: Registrador-a o Entidad que practica la notificacién. Para méas informacién, puede
consultar el resto de informacion de proteccion de datos.
Finalidad del tratamiento: Préctica de la notificacién relativa al tramite registral correspondiente.
Derechos: La legislacién hipotecaria y mercantil establecen un régimen especial respecto al ejercicio de
determinados derechos, por lo que se atendera a lo dispuesto en ellas. Para lo no previsto en la normativa
registral se estara a lo que determine la legislacién de proteccibn de datos, como se indica en el detalle de la
informacién adicional. En todo caso, el ejercicio de los derechos reconocidos por la legislacion de proteccién de
datos a los titulares de los mismos se ajustara a las exigencias del procedimiento registral.
Categorias de datos: Identificativos, de contacto, otros datos disponibles en la informacién adicional de
proteccion de datos.
Fuentes de las que proceden los datos: Los datos pueden. proceder: del propio interesado, presentante,
representante legal, Gestorias/Asesorias, el propio u otros Registros, Notarios y Jueces, Administraciones
Publicas.
Mas informacién de . proteccién de datos: Disponible en
https://www.registradores.org/politica-de-privacidad-servicios-registrales.

Este documento ha sido firmado con firma electrénica reconocida por ALICIA
SUSANA VALVERDE TEJADA a dia 30/03/2026.

JANE

(*) C.S.v.: 130011380030507610

Servicio Web de Verificacion: https://sede.registradores.org/csv

(*) Cddigo Seguro de Verificacion: este cdigo permite contrastar la autenticidad de la copia mediante
el acceso a los archivos electrénicos del érgano u organismo publico emisor. Las copias realizadas
en soporte papel de documentos ptblicos emitidos por medios electrénicos y firmados
electrénicamente tendran la consideracion de copias auténticas siempre que incluyan la impresién de
un codigo generado electrénicamente u otros sistemas de verificacién que permitan contrastar su
autenticidad mediante el acceso a los archivos electrénicos del 6rgano u Organismo piiblico emisor.
(Art. 27.3 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas.).
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Q BH
W RECIGN DE MRMCAA

Reglén de Murcia

DILIGENCIA DE COBRO Y PRESENTACION.- Se acredita el pago (en el caso de
cuota a ingresar distinta de 0), de la autollquldamén en la entidad colaboradora enla

fecha indicada, asf como la la 1 ante la
Administracién Tributaria de la Regién de Murt;la en la fecha gque se indica,
a los datos

L

01/04/2026 13:38:37

Comunidad Auténoma de Murcia, segdn articelo 27.3.c) de ln Ley 39/2015. Los firmantes y los fechas de firma se muestran en los recuadros,

Impuesto: Hecho Imponible:
Impuesto sobre Transmisiones Documento Notarial
Patrimontales y AJD

Declarante/Sujeto Pasivo NIF Sujeto Pasivo:

HAUSERA PROPERTY MANAGER SPV 3 SA A26942821
N° de Declaracién-Liquidacién (N20): N° de Autoliquidacion (n28):

731326 962 600D 505874 0 130220 962 600176 56672 2026 210 2
Cuota ingresada:

CALI;ICACION TRIBUTARIA PROVISIONAL:
0106 DOCUMENTO SUJETO EXENTO DEFINITIVO

del cédigo seguro de verificocidn {CSY) CARM-52bdag03-2dbf-be7b-d74e-0050569b6280

Ne Expdte. Presentacion: Unidad Gestora
101 130240 2026 014434 S.Tributario de Cartagena
Fecha presentacion: Fecha pago (s6lo en GTTI):
01/04/2021

Entidad y sucursal de pago (sélo en GTTI):

Observaciones:
Notario: CRISTINA REQUENA TORRECILLAS
Notarla: Paseo de Gracla, niumero 47 prl . BARCELONA
N° Protocolo: 1055
Fecha de protocolo: 30/03/2026

Cédigo de Control de Operacién (CCO) pago TPV mediante tarjeta de crédito o
débito:

{/sede.carm

D01 -Ejemplar para acreditar pago

hi

1! Esta es una copia auténtica imprimible de un documento efectrénico administrativo aschivado por la
&] Su autenticidad puede ser contrastoda oecediendo a fu siguiente direccion:

4= |Firmante: SERVICIO TAIBUTARIO DE CARTAGENA
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Rei
REGISTRO MERCANTIL DE MURCIA egistradores

AV. TENIENTE MONTESINOS, 8 TORRE Z 12 PI
30100 - MURCIA

CERTIFICACION ACUERDO DE INSCRIPCION

LA REGISTRADORA MERCANTIL DE MURCIA Y SU PROVINCIA QUE
SUSCRIBE, previo examen y calificacion del documento precedente de
conformidad con los articulos 18-2 del Cdédigo de Comercio y 6 del
Reglamento del Registro Mercantil, con referencia a la Sociedad solicitada
CERTIFICA que la escritura niimero 2026/1055, del dia treinta de marzo de
dos mil veintiséis, autorizada por el notario CRISTINA REQUENA
TORRECILLAS, que fue presentada el dia treinta de marzo de dos mil
veintiséis, con el nimero de entrada 1/2026/5835,0, diario 2026, asiento 3841,
ha sido inscrita con fecha diecisiete -de abril de dos mil veintiséis, folio
electronico, IRUS: 1000470154351, inscripcién/anotacién 2 con hoja
MU-119424, de la entidad HAUSERA PROPERTY MANAGER SPV 3 SA.

Haciéndose constar expresamente la no inclusién de la persona/s nombrada/s
a que se refieren las inscripciones practicadas en este Registro en virtud de
este documento, en el indice Centralizado de Incapacitados ni en el
REGISTRO PUBLICO CONCURSAL, conforme a lo dispuesto en el articulo
61 bis del Reglamento del Registro Mercantil.

RELACION DE ACTOS INSCRITOS:
Inscripcién: 2. Fecha de Inscripcién 17/04/2026
Nombramiento de cargo

Emisién de obligaciones

Otros actos inscribibles

Incidencias relevantes del procedimiento registral:

PRESENTADO (1/2026/3841): 30/03/2026.

PRESENTADO (1/2026/3841): 01/04/2026.. APORTADA DOCUMENTACION : 01/04/2026

PRESENTADO (1/2026/3841): 08/04/2026.. APORTADA DOCUMENTACION : 08/04/2026

PRESENTADO  (1/2026/3841): 10/04/2026.  CALIFICACION  CORRECTA:  16/04/2026. APORTADA
DOCUMENTACION : 10/04/2026

MURCIA, a diecisiete de abril de dos mil veintiséis.
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REGISTRO MERCANTIL DE MURCIA Registradores

AV. TENIENTE MONTESINOS, 8 TORRE Z 12 PI
30100 - MURCIA

Se advierte, conforme al art. 3.4 y Disposicién Adicional 3%.4 del Real Decreto 609/2023, de 11 de julio, por el
que se crea el Registro Central de Titularidades Reales y se aprueba su Reglamento, que si la operacién inscrita
en virtud del documento adjunto, generara, en su caso, contradiccién o discrepancia con los datos sobre la
titularidad real que constan en este Registro, los administradores deberén realizar una nueva declaracién de
identificacion de la titularidad real en el plazo maximo de diez dias, con objeto de garantizar que la informacion
que envia el Registro Mercantil al Registro Central de Titularidades Reales sea adecuada, precisa y actualizada.
La actualizacion o modificacién de ftitulares reales de una sociedad de forma independiente al depésito de
cuentas debera realizarse mediante la aplicacién habilitada a tal efecto (IURE) que podra descargarse en la
pagina www.registradores.org

INFORMACION BASICA SOBRE PROTECCION DE DATOS DE CARACTER PERSONAL
Responsable del Tratamiento: Registrador-a/Entidad que consta en el encabezado del documento. Para mas
informacién, puede consultar el resto de informacién de proteccion de datos.
Finalidad del tratamiento: Prestacién del servicio registral solicitado Incluyendo la préctica de notificaciones
asociadas y en su caso facturacion del mismo, asi como dar cumplimiento a la legislacién en materia de
blanqueo de capitales y financiacion del terrorismo que puede incluir la elaboracién de perfiles.
Base juridica del tratamiento: El tratamiento de los datos es necesario: para el cumplimiento de una misién
realizada en interés publico o en el ejercicio de poderes plblicos conferidos al registrador, en cumplimiento de
las obligaciones legales correspondientes, asi como para la ejecucién del servicio solicitado.
Derechos: La Iegislaci6n hipotecaria y mercantil establecen un régimen especial respecto al ejercicio de
determinados derechos, por lo que se atendera a io dispuesto en ellas. Para lo no previsto en la normativa
registral se estara a lo que determine la legislacién de proteccién de datos, como se indica en el detalle de la
informacién adicional. En todo caso, el ejercicio de los derechos reconocidos por la legislacion de proteccion de
datos a los titulares de los mismos se ajustara a las exigencias de! procedimiento registral.
Categorfas de datos: Identificativos, de contacto, otros datos disponibles en la informacién adicional de
proteccién de datos.
Destinatarios: Se prevé el tratamiento de datos por oftros destinatarios. No se prevén transferencias
internacionales, salvo en su caso, el suministro de la publicidad formal.
Fuentes de las que proceden los datos: Los datos pueden proceder: del propio interesado, presentante,
representante legal, Gestorias/Asesorfas, otros Registros, Notarios y Jueces, Administraciones Publicas.

Resto de informacion de proteccion de datos: Disponible en
https://www.registradores.org/politica-de-privacidad-servicios-registrales en funcién del tipo de servicio registral
solicitado.
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REGISTRO MERCANTIL DE MURCIA Registradores

AV. TENIENTE MONTESINOS, 8 TORRE Z 12 PI
30100 - MURCIA

Este documento ha sido firmado con firma electrénica reconocida por ALICIA
SUSANA VALVERDE TEJADA a dia 17/04/2026.

JVROU

(*) C.8.V.:130011380030585490 : [

Servicio Web de Verificacién: https://sede.registradores.org/csv

(*) Codigo Seguro de Verificacion: este codigo permite contrastar la autenticidad de la copia
mediante el acceso a los archivos electrénicos del 6rgano u organismo publico emisor. Las
copias realizadas en soporte papel de documentos ptiblicos emitidos por medios electrénicos y
firmados electrénicamente tendran la consideracion de copias auténticas siempre que incluyan
la impresién de un cédigo generado electronicamente u otros sistemas de verificacion que
permitan contrastar su autenticidad mediante el acceso a los archivos electrénicos del érgano
u Organismo publico emisor. (Art. 27.3 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Publicas.).
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Es COPIA AUTORIZADA ELECTRONICA de su matriz, con la que
concuerda fielmente y en la que queda anotada, , que expido yo, el
notario autorizante de su matriz, , a utilidad de HAUSERA
PROPERTY MANAGER SPV 3, S.A.U, de conformidad con lo

previsto en el articulo 34.2 de la Ley 11/2023. En Barcelona, veinte

de abril de dos mil veintiséis. DOY FE.
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