CASTELLANA

PROPERTIES SOCIMI S.A.

SPAIN. REAL ESTATE. REAL GROWTH.

Madrid, 13 de febrero de 2019

CASTELLANA PROPERTIES SOCIMI, S.A. (la "Sociedad" o “CASTELLANA”), en virtud de lo
previsto en el articulo 17 del Reglamento (UE) n2 596/2014 sobre abuso de mercado y
en el articulo 228 del texto refundido de la Ley de Mercado de Valores, aprobado por el
Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, y disposiciones concordantes, asi
como en la Circular 6/2018 del Mercado Alternativo Bursatil ("MAB”) pone en
conocimiento lo siguiente:

HECHO RELEVANTE

El Consejo de Administracion de la Sociedad celebrado hoy dia 13 de febrero de 2019,
ha acordado convocar a la Junta General Extraordinaria de Accionistas de la Sociedad
gue se celebrara en las oficinas de Castellana - Glorieta de Rubén Dario, 3, C.P.28010,
Madrid, los dias 14 y 15 de marzo de 2019 ambos dias a las 15:00 horas en primera y
segunda convocatoria, respectivamente.

Se adjunta el anuncio de la convocatoria que ha sido publicado en esta misma fecha en
la pagina web de la Sociedad.

Quedamos a su disposicidn para cualquier aclaracidon que pueda ser necesaria.

Castellana Properties SOCIMI, S.A.
Don Alfonso Brunet
Consejero Delegado



CASTELLANA PROPERTIES SOCIMI, S.A.

Por acuerdo del Consejo de Administracién de Castellana Properties SOCIMI, S.A. (la
"Sociedad"), se convoca a los sefiores accionistas a la Junta General Extraordinaria que se
celebrara en Madrid, en el domicilio social (Glorieta de Rubén Dario, 3, C.P. 28010), el jueves 14
de marzo de 2019, a las 15:00 horas, en primera convocatoria, o, en su caso, el viernes 15 de
marzo de 2019, a las 15:00 horas en el mismo lugar, en segunda convocatoria, para deliberar y
resolver sobre los puntos comprendidos en el siguiente

ORDEN DEL DiA

PRIMERO. Delegacién en el Consejo de Administracion de la facultad de aumentar el
capital social sin previa consulta a la Junta General, conforme al articulo
297.1.b) de la Ley de Sociedades de Capital.

SEGUNDO. Ampliacion de capital de la Sociedad por compensacién de créditos, asi como
la consiguiente modificacion del articulo 6 de los Estatutos Sociales.

TERCERO. Ruegos y preguntas
CUARTO. Delegacidén de facultades
QUINTO. Redaccidn, lectura y aprobacion del acta de la Junta

Derecho de informacion: De conformidad con lo dispuesto en los articulos 286, 297.1 y 301 del
Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, a partir de la publicacidn de la presente
convocatoria, los sefores accionistas podran obtener en la pagina web de la Sociedad, en el
domicilio social, o solicitar a la Sociedad la entrega o envio gratuito de (i) el informe del Consejo
de Administracion en relacidn con la delegacién en el Consejo de la facultad de aumentar el capital
social de la Sociedad en una o varias veces, (ii) el informe del Consejo de Administracion en
relacion con la propuesta de acuerdo sobre el aumento de capital por compensacion de créditos
junto con el texto integro de la modificacion estatutaria propuesta por el Consejo de
Administracion, dando nueva redaccién al articulo 6 de los Estatutos Sociales, y (iii) la certificacion
del auditor de cuentas de la Sociedad acreditando que los datos ofrecidos por el Consejo de
Administracion sobre los créditos a compensar concuerdan con la contabilidad social. Esta
informacién se encuentra también disponible en los anexos I, II y III de esta convocatoria.

Derecho de asistencia y de representacion: Tendran derecho a asistir a la Junta todos los
accionistas que figuren como tales en el correspondiente Registro Contable de anotaciones en
cuenta (Iberclear) con cinco dias de antelacion a su celebracion, lo que podran acreditar mediante
la correspondiente tarjeta de asistencia expedida por las entidades adheridas a la Sociedad de
Gestidn de los Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidaciéon de Valores, S.A. (Iberclear), o
por la propia Sociedad previa acreditacion de la titularidad o el documento que, conforme a
Derecho, les acredite como accionistas, en el que se indicard el nimero de las acciones de su
titularidad, asi como el nimero de votos que puede emitir. Los accionistas que no asistan
personalmente a la Junta General podran hacerse representar en la misma por medio de otra
persona, cumpliendo los requisitos y formalidades exigidos por los Estatutos Sociales y por la Ley
de Sociedades de Capital.

En Madrid, 13 de febrero de 2019.

El Secretario del Consejo de Administracion



ANEXO I



INFORME DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION DE "CASTELLANA PROPERTIES
SOCIMI, S.A." EN RELACION CON LA DELEGACION EN EL CONSEJO DE
ADMINISTRACION DE LA FACULTAD DE AUMENTAR EL CAPITAL SOCIAL EN UNA O
VARIAS VECES

OBJETO DEL INFORME

El presente informe se emite de conformidad con lo previsto en los articulos 286 y 297.1.b)
del Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de Sociedades de Capital (la "Ley de Sociedades de Capital") para justificar la
propuesta de acuerdo que se somete a la aprobacion de la Junta General Extraordinaria de
Accionistas de Castellana Properties Socimi, S.A. (la "Sociedad") relativa a la delegacién
en el Consejo de Administracién de la facultad de aumentar el capital social, sin previa
consulta a la Junta, dentro del plazo que se fije a tal efecto y por el limite maximo de
cuantia prevista en la Ley de Sociedades de Capital, dando nueva redaccion al articulo de
los Estatutos Sociales de la Sociedad relativo al capital social.

DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA

De conformidad con lo previsto en el articulo 297.1.b) de la Ley de Sociedades de Capital,
la Junta General de Accionistas, con los requisitos establecidos para la modificacion de los
Estatutos Sociales, puede delegar en el Consejo de Administracién la facultad de acordar,
en una o varias veces, el aumento del capital social hasta una cifra determinada, en la
oportunidad y en la cuantia que éste decida, sin previa consulta a la Junta General.

Dichos aumentos de capital no podran ser superiores en ningun caso a la mitad del capital
de la Sociedad en el momento de la autorizacion y deberan realizarse mediante
aportaciones dinerarias dentro del plazo maximo de cinco afios a contar desde la fecha de
aprobacion del acuerdo por la Junta General.

A su vez, segun establece el articulo 286 de la Ley de Sociedades de Capital en relacion con
los articulos 296.1 y 297.1, los administradores deberan formular un informe escrito en el
que justifiquen la propuesta.

El Consejo de Administracion considera de gran interés para la Sociedad la oportunidad de
disponer de las autorizaciones y facultades delegadas que permita la legislacion societaria
vigente, con capacidad para fijar los términos y condiciones de los aumentos de capital, a
fin de estar en todo momento en condiciones de captar los fondos que resulten necesarios
para la mejor gestidn de los intereses sociales.

La finalidad de la delegaciéon es dotar al érgano de administracion de la Sociedad del
margen de maniobra y de la capacidad de respuesta que demanda el entorno competitivo
en que se desenvuelve, en el que con frecuencia el éxito de una operacién determinada
depende de la posibilidad de llevarla a cabo con agilidad y prontitud, y sin los retrasos y
costes que inevitablemente entrafia una nueva convocatoria y celebracion de una junta
general.

Por ello, la delegacién prevista en el articulo 297.1.b) de la Ley de Sociedades de Capital
dota al Consejo de Administracidn con las facultades necesarias para efectuar uno o varios



3.1

aumentos de capital, atendiendo a los intereses de la Sociedad y respondiendo con mayor
agilidad a las necesidades financieras que puedan presentarse en el futuro.

A tal efecto, se presenta a la Junta General de Accionistas la propuesta consistente en la
delegacién en el Consejo de Administracion de la facultad de acordar el aumento del capital
de la Sociedad en una cantidad no superior a la mitad del capital social existente a la fecha
de la delegacién (es decir, los aumentos de capital no podran, en conjunto, superar la cifra
de 36.483.851 euros de importe nominal).

Por todo lo anterior, el Consejo de Administracion considera que esta propuesta es
justificada y responde a las necesidades que la Sociedad, por su condiciéon de sociedad
cotizada en el Mercado Alternativo Bursatil, podria tener que afrontar en el futuro.

PROPUESTA DE ACUERDO A SOMETER A LA JUNTA GENERAL

El texto integro de la propuesta que se somete a la Junta General Extraordinaria de
Accionistas de la Sociedad es el siguiente:

"Delegar en el Consejo de Administracidon de la Sociedad, de conformidad con el articulo
297.1.b) de la Ley de Sociedades de Capital, la facultad de aumentar el capital social, sin
previa consulta a la Junta General, dentro del plazo que se fije a tal efecto y por el limite
maximo de cuantia previsto en la Ley de Sociedades de Capital, dando nueva redaccion al
articulo de los Estatutos Sociales de la Sociedad relativo al capital social, de conformidad
con las siguientes condiciones:

1. Capital autorizado, importe y plazo: se faculta al Consejo de Administracién, tan
ampliamente como sea necesario en Derecho, para que, de acuerdo con lo previsto en el
articulo 297.1.b) de la Ley de Sociedades de Capital, pueda aumentar el capital social, sin
previa consulta a la Junta General, en una o varias veces y en cualquier momento, en el
plazo de cinco afios contados desde la celebracion de esta Junta, en la cuantia
correspondiente a la mitad del capital social en el momento de la autorizacion (esto es,
36.483.851 euros de valor nominal), mediante la emisién de nuevas acciones ordinarias
de conformidad con las exigencias legales aplicables consistiendo el contravalor de las
nuevas acciones a emitir en aportaciones dinerarias.

2. Alcance de la delegacién: el Consejo de Administracion podra fijar el nidmero de
aumentos de capital que sean necesarios hasta el limite que aqui se establece y el nimero
de acciones a emitir, asi como determinar los inversores y mercados a los que se destinen
los aumentos de capital, ofrecer libremente las nuevas acciones no suscritas en el periodo
de suscripcion preferente, y establecer, en caso de suscripcion incompleta, que el aumento
de capital quede sin efecto o bien que el capital quede aumentado solo en la cuantia de las
suscripciones efectuadas y de dar nueva redaccion al articulo de los estatutos sociales
relativo al capital social. El Consejo de Administracién podra designar a la persona o
personas, sean o no consejeros, que hayan de ejecutar cualquiera de los acuerdos que
adopte en uso de la presente autorizacion y, en especial, el del cierre del aumento de
capital.

3. Derechos de las nuevas acciones, tipo de emisién y contravalor del aumento: las nuevas
acciones emitidas con motivo del aumento o aumentos de capital que se acuerden al
amparo de la presente delegacién seran acciones ordinarias iguales en derechos a las ya
existentes, que seran emitidas con la prima de emision que, en su caso, se determine. El
contravalor de las nuevas acciones a emitir consistird necesariamente en aportaciones
dinerarias.




4. Solicitud de admisidn: se faculta al Consejo de Administracion de la Sociedad para
solicitar la admisién a negociacién, y su exclusion, en el Mercado Alternativo Bursatil, y su
registro en IBERCLEAR, de las acciones que puedan emitirse, su exclusién y nueva
admisién, cumpliendo las normas que sean de aplicacion, asi como cuantas acciones
necesarias, conexas 0 accesorias fuera necesario realizar para el cumplimiento de lo
anterior ante el Mercado Alternativo Bursatil e IBERCLEAR.




En Madrid, a 13 de febrero de 2019,

PRESIDENTE Y CONSEJERO
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ANEXO II



INFORME DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION DE "CASTELLANA PROPERTIES
SOCIMI, S.A." QUE SE SOMETERA A APROBACION DE LA JUNTA GENERAL DE
ACCIONISTAS

OBJETO DEL INFORME

El presente informe se formula por el Consejo de Administracion de CASTELLANA
PROPERTIES SOCIMI, S.A. (la "Sociedad") actualmente compuesto por D. Adam Lee
Morze, D. Nigel George Payne, D. Laurence Gary Rapp, D. Michael John Potts, D. Alfonso
Brunet Morales-Arce, D. Jorge Moran Sanchez, Diia Débora Santamaria Serrano y D.
Guillermo Masso6 Lopez, como Consejeros, y D. Javier Hernandez Galante, como Secretario
no consejero, para justificar la propuesta relativa a la modificacién de los Estatutos Sociales
de la Sociedad, que se sometera a la aprobacion de la Junta General de Accionistas de la
Sociedad.

El articulo 301 y siguientes del texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital,
aprobado por el Real Decreto 1/2010, de 2 de julio (la "Ley de Sociedades de Capital"),
exigen la formulacion de un informe escrito por los administradores justificando las razones
de la propuesta de modificacion estatutaria que se somete a la aprobacién de la Junta
General de Accionistas. En virtud de lo anterior, el Consejo de Administracion formula este
informe al objeto de exponer y justificar las modificaciones estatutarias que se proponen,
incluyendo igualmente las propuestas de acuerdos y el texto integro de la modificacion.

DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA DE AUMENTO DE CAPITAL
SOCIAL Y MODIFICACION DEL ARTICULO 6 DE LOS ESTATUTOS SOCIALES

Descripcion de la ampliacién de capital

Se propone a la Junta General de Accionistas aumentar el capital social de la Sociedad en
la cifra de UN MILLON NOVECIENTOS VEINTISEIS MIL NOVENTA Y NUEVE EUROS (€
1.926.099) con una prima de emisién global de DIEZ MILLONES TRESCIENTOS
VEINTITRES MIL OCHOCIENTOS NOVENTA CON SESENTA Y CUATRO CENTIMOS DE EURO
(€ 10.323.890,64). Dicha ampliacién se efectuaria mediante la emisiéon de UN MILLON
NOVECIENTOS VEINTISEIS MIL NOVENTA Y NUEVE (1.926.099) nuevas acciones,
acumulables e indivisibles, de UN EURO (1 €) de valor nominal cada una de ellas, con
iguales derechos y obligaciones que las actualmente existentes y con una prima de
emision por accion de 5,36 €, de lo que resultaria un tipo de emisién por accién de 6,36
euros por accion.

Dicho valor se justifica por el hecho de que, sin perjuicio de que la accién de la Sociedad
tenga un valor de cotizacién a dia 11 de febrero de 2019 (ultimo disponible) de 6,55 euros
por accién, un valor medio ponderado en el Ultimo trimestre previo al 11 de febrero de
2019 de 6,45 euros por accidén, o un valor medio ponderado en el Gltimo semestre previo
al 11 de febrero de 2019 de 6,38 euros por accion, el Consejo de administracién considera
que el valor de cotizacion se ha visto sobre expuesto a la fluctuacién derivada del
funcionamiento del Mercado Alternativo Bursatil y de la variacién del valor de cotizaciéon
consecuencia de adquisiciones de un nimero de acciones verdaderamente reducido.

Asi, debe tenerse en cuenta que, tras un valor de cotizacién en el momento de salida al
Mercado Alternativo Bursatil de 6 euros por accion, la cotizacidon ha subido hasta el valor
actual (6,55 euros por acciéon) como consecuencia de la compra, en distintas fechas y por
distintos precios, de un total de 3.700 acciones. Dicho importe representa un porcentaje



del 0,000051% del total del capital social en manos de accionistas (esto es, excluidas las
acciones en autocartera).

En consecuencia, el Consejo de Administracidon entiende que es aconsejable no atender
solo al valor de cotizaciéon actual de la accion como indicador del valor de las mismas,
maxime dada la relevancia del aumento que se acomete, que supera, en 520 veces el
importe del volumen negociado hasta la fecha.

Considera el Consejo de Administracion que es mucho mas fiel con la valoracion real de las
acciones que se propone emitir el valor neto de los activos (considerando plusvalias
latentes de los activos) o NAV de la compafiia. En este sentido, de la informacion
facilitada al Consejo de Administracion, se desprende que el NAV por acciéon a 31 de
diciembre de 2018 era el siguiente:

NAV 463,541
Numero de acciones (excepto autocartera) 72.922.233
NAV por accion (€) 6,36

Por tanto, el Consejo de Administracion considera que el valor que se debe tener en
cuenta a los efectos de este aumento es el de 6,36 euros por acciéon (realmente muy
cercano al valor medio ponderado de la cotizacién del Ultimo semestre de 6,38 euros por
accién), lo que implica una prima emision de 5,36 euros por accion.

De esta forma, en adelante, el capital social de la compafiia pasaria a ser de SETENTA Y
CUATRO MILLONES OCHOCIENTOS NOVENTA Y TRES MIL OCHOCIENTOS DOS EUROS (€
74.893.802), dividido en 74.893.802 acciones, de UN EURO (1 €) de valor nominal cada
una de ellas.

Se hace constar a los efectos legales oportunos que las acciones representativas del
capital social anteriormente emitidas se encuentran integramente desembolsadas.

Se propone que las acciones creadas sean asignadas a los siguientes accionistas:

e Vukile Property Fund Limited que asumird 1.100.628 acciones, de UN EURO (1€)
de valor nominal cada una, con una prima de emision total de CINCO MILLONES
OCHOCIENTOS NOVENTA Y NUEVE MIL TRESCIENTOS SESENTA Y SEIS EUROS
CON OCHO CENTIMOS DE EURO (€ 5.899.366,08), lo que supone una prima de
emisién por accion de 5,36 €; en pago del crédito que Vukile Property Fund
Limited ostenta frente a la Sociedad por un importe de SEIS MILLONES
NOVECIENTOS NOVENTA Y NUEVE MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y CUATRO
EUROS CON OCHO CENTIMOS DE EURO (6.999.994,08 €). Y,

e Diversified Real Estate Asset Management, S.L. que asumira 825.471 acciones, de
UN EURO (1€) de valor nominal cada una, con una prima de emisién total de
CUATRO MILLONES CUATROCIENTOS VEINTICUATRO MIL QUINIENTOS
VEINTICUATRO EUROS CON CINCUENTA Y SEIS CENTIMOS DE EURO (€
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2.3

4.424.524,56), lo que supone una prima de emisién por accién de 5,36 €; en pago
del crédito que Diversified Real Estate Asset Management, S.L. ostenta frente a la
Sociedad por un importe de CINCO MILLONES DOSCIENTOS CUARENTA Y NUEVE
MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y CINCO EUROS CON CINCUENTA Y SEIS CENTIMOS
DE EURO (5.249.995,56 €).

Informe sobre los créditos

Vukile Property Fund Limited y Diversified Real Estate Asset Management, S.L. ostentan
cada uno un crédito frente a la Sociedad en virtud de un contrato denominado en inglés
"Introducing agreement" suscrito por escrito entre Vukile Property Fund Limited,
Diversified Real Estate Asset Management, S.L. y la Sociedad el 11 de abril de 2018 (con
efectos desde el 20 de diciembre de 2016), en virtud del cual se acordé que, por los
servicios de busqueda y presentacion de inversores que apoyen la estrategia de la
Sociedad, ésta pagaria determinadas comisiones a los dos acreedores anteriormente
expuestos una vez alcanzado un importe minimo de inversion. A dia de hoy, y conforme a
las clausulas 3.1 y 3.2 del mencionado contrato, se han devengado unas comisiones por
un importe igual a CATORCE MILLONES DE EUROS (14.000.000 €), es decir, SIETE
MILLONES DE EUROS (7.000.000 €) a cada uno.

Conforme a dicho contrato, el acreedor Diversified Real Estate Asset Management, S.L.
realizara la aportacion del importe de sus comisiones después de impuestos, por lo que
sOlo capitalizaria el 75% de su crédito, es decir, CINCO MILLONES DOSCIENTOS
CINCUENTA MIL EUROS (€ 5.250.000). Sin embargo, para ajustar las cifras a la prima y al
nominal de la ampliacion, Diversified Real Estate Asset Management, S.L. capitalizara sélo
CINCO MILLONES DOSCIENTOS CUARENTA Y NUEVE MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y
CINCO EUROS CON CINCUENTA Y SEIS CENTIMOS DE EURO (5.249.995,56 €). El otro
acreedor, Vukile Property Fund Limited, también a los efectos de cuadrar las cifras a la
prima y al nominal, capitalizard sélo SEIS MILLONES NOVECIENTOS NOVENTA Y NUEVE
MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y CUATRO EUROS CON OCHO CENTIMOS DE EURO
(6.999.994,08 €).

Ambos acreedores han procedido en fecha de 7 de febrero de 2019 a facturar los importes
correspondientes a los honorarios devengados, y han procedido a firmar con la Sociedad
en ese mismo dia una carta privada en la que se han declarado los respectivos importes
como liquidos, vencidos y exigibles a fecha 8 de febrero de 2019.

Dichos créditos aparecen reconocidos en la contabilidad social.
La identidad de los dos acreedores son las siguientes:

e Vukile Property Fund Limited, sociedad constituida e inscrita conforme a las
leyes de Sudafrica, con domicilio social en One-on-Ninth Building, ground floor,
corner Glenhove Rd and 9th Street - Melrose Estate, Johannesburgo, Sudafrica e
inscrita en el Registro Mercantil bajo el nimero 2002/027194/06 y con N.I.F.
espafiol nimero N-3.881.057-H. Y,

e Diversified Real Estate Asset Management, S.L., sociedad constituida e
inscrita conforme a la ley espafiola, con domicilio social en Madrid, Glorieta de
Rubén Dario, 3, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al tomo 34.005, folio
11, hoja M-611.906 vy titular de N.I.F. nUmero B-87389342.

Justificacién de la propuesta
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El aumento de capital llevado a cabo mediante compensacién de créditos se estima
conveniente para la Sociedad puesto que supone cancelar, en su mayor parte, el pasivo
derivado de las facturas emitidas por Vukile Property Fund Limited y Diversified Real
Estate Asset Management, S.L. por un importe relevante, reduciendo las necesidades de
caja de la compafiia en un importe de DOCE MILLONES DOSCIENTOS CUARENTA Y NUEVE
MIL NOVECIENTOS OCHENTA Y NUEVE EUROS Y SESENTA Y CUATRO CENTIMOS DE EURO
(€ 12.249.989,64), con la inmediata mejora de la situacion de tesoreria y de liquidez de la
entidad, aumentando al mismo tiempo los fondos propios y la solvencia de la Sociedad.

Modificacion de los estatutos sociales

Como consecuencia del aumento de capital anteriormente descrito y una vez quede, en su
caso, formalizado el mismo se propone la modificaciéon del articulo 6 de los estatutos
sociales de la Sociedad de manera que quede redactado en los siguientes términos:

Articulo 6.- Capital social.

El capital social es de 74.893.802 Euros, totalmente suscrito y
desembolsado, representado por 74.893.802 acciones ordinarias con
derecho a voto, nominativas, de una sola clase y serie, de 1 EURO de valor
nominal cada una de ellas.”



En Madrid, a 12 de febrero de 2019.

PRESIDENTE Y CONSEJERO
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CASTELLANA PROPERTIES SOCIMI, S.A.

Informe Especial sobre aumento de capital por compensacién de
créditos, supuesto previsto en el articulo 301 del texto refundido
de la Ley de Sociedades de Capital
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INFORME ESPECIAL SOBRE AUMENTO DE CAPITAL POR COMPENSACION
DE CREDITOS, SUPUESTO PREVISTO EN EL ARTiCULO 301 DEL TEXTO REFUNDIDO
DE LA LEY DE SOCIEDADES DE CAPITAL

Alos Accionistas de Castellana Properties SOCIMI, S.A.:

A los fines previstos en el articulo 301 del texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, emitimos
el presente Informe Especial sobre propuesta de aumentar el capital en 1.926.099 euros junto con una
prima de emision de 10.323.890,64 euros por compensacion de créditos, formulada por los
Administradores el 12 de febrero de 2019, que se presenta en el documento contable adjunto. Hemos
verificado, de acuerdo con normas de auditoria generalmente aceptadas, la informacion preparada
bajo la responsabilidad de los Administradores en el documento antes mencionado, respecto a los
créditos destinados al aumento de capital y que los mismos, al menos en un 25 por 100, son liquidos,
vencidos y exigibles, y que el vencimiento de los restantes no es superior & cinco afios.

En nuestra opinién, el documento adjunto preparado por los Administradores ofrece informacion
adecuada respecto a los créditos a compensar para aumentar el capital social de Castellana Properties
SOCIMI, S.A., los cuales, al menos en un 25 por 100 son liquidos, vencidos y exigibles, y que el
vencimiento de los restantes no es superior a cinco afios.

Este Informe especial ha sido preparado tinicamente a los fines previstos en el articulo 301 del texto
refundido de la Ley de Sociedades de Capital, por lo que no debe ser utilizado para ninguna otra
finalidad.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L.

INSTITUTO DE CENSORES
JURADOS DE CUENTAS

w DE ESPANA

‘ PRICEWATERHOUSECOOPERS
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INFORME DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION DE "CASTELLANA PROPERTIES
SOCIMI, S.A." QUE SE SOMETERA A APROBACION DE LA JUNTA GENERAL DE

ACCIONISTAS

1.

2.1

OBJETO DEL INFORME

El presente informe se formula por el Consejo de Administracién de CASTELLANA
PROPERTIES SOCIMI, S.A. (la "Sociedad") actualmente compuesto por D. Adam Lee
Morze, D. Nigel George Payne, D. Laurence Gary Rapp, D. Michael John Potts, D. Alfonso
Brunet Morales-Arce, D. Jorge Moran Sanchez, Dfia Débora Santamaria Serrano y D.
Guillermo Massd Lépez, como Consejeros, y D. Javier Herndndez Galante, como Secretario
no consejero, para justificar la propuesta relativa a la modificacion de los Estatutos Sociales
de la Sociedad, que se sometera a la aprobacién de la Junta General de Accionistas de la
Sociedad.

El articulo 301 y siguientes del texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital,
aprobado por el Real Decreto 1/2010, de 2 de julio (la "Ley de Sociedades de Capital”),
exigen la formulacién de un informe escrito por los administradores justificando las razones
de la propuesta de modificacion estatutaria que se somete a la aprobacion de la Junta
General de Accionistas. En virtud de lo anterior, el Consejo de Administracién formula este
informe al objeto de exponer y justificar las modificaciones estatutarias que se proponen,
incluyendo igualmente las propuestas de acuerdos y el texto integro de la modificacidn.

DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA DE AUMENTO DE CAPITAL
SOCIAL Y MODIFICACION DEL ARTICULO 6 DE LOS ESTATUTOS SOCIALES

Descripcidn de la ampliacion de capital

Se propone a la Junta General de Accionistas aumentar el capital social de la Sociedad en
la cifra de UN MILLON NOVECIENTOS VEINTISEIS MIL NOVENTA Y NUEVE EUROS (€
1.926.099) con una prima de emisién global de DIEZ MILLONES TRESCIENTOS
VEINTITRES MIL OCHOCIENTOS NOVENTA CON SESENTA Y CUATRO CENTIMOS DE EURO
(€ 10.323.890,64). Dicha ampliacién se efectuaria mediante la emisién de UN MILLON
NOVECIENTOS VEINTISEIS MIL NOVENTA Y NUEVE (1.926.099) nuevas acciones,
acumulables e indivisibles, de UN EURO (1 €) de valor nominal cada una de ellas, con
iguales derechos y obligaciones que las actualmente existentes y con una prima de
emision por accion de 5,36 €, de lo que resultaria un tipo de emisién por accién de 6,36
euros por accion.

Dicho valor se justifica por el hecho de que, sin perjuicio de que la accién de la Sociedad
tenga un valor de cotizacion a dia 11 de febrero de 2019 (dltimo disponible) de 6,55 euros
por accién, un valor medio ponderado en el Ultimo trimestre previo al 11 de febrero de
2019 de 6,45 euros por accién, o un valor medio ponderado en el tltimo semestre previo
al 11 de febrero de 2019 de 6,38 euros por accién, el Consejo de administracién considera
que el valor de cotizacidn se ha visto sobre expuesto a la fluctuacién derivada del
funcionamiento del Mercado Alternativo Bursatil y de la variacion del valor de cotizacién
consecuencia de adquisiciones de un nimero de acciones verdaderamente reducido.

Asi, debe tenerse en cuenta que, tras un valor de cotizacién en el momento de salida al
Mercado Alternativo Bursatil de 6 euros por accidn, la cotizacién ha subido hasta el valor
actual (6,55 euros por accion) como consecuencia de la compra, en distintas fechas y por
distintos precios, de un total de 3.700 acciones. Dicho importe representa un porcentaje
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del 0,000051% del total del capital social en manos de accionistas (esto es, excluidas las
acciones en autocartera).

En consecuencia, el Consejo de Administracion entiende que es aconsejable no atender
solo al valor de cotizacién actual de la accién como indicador del valor de las mismas,
maxime dada la relevancia del aumento que se acomete, que supera, en 520 veces el
importe del volumen negociado hasta la fecha.

Considera el Consejo de Administracion que es mucho mas fiel con la valoracién real de las
acciones que se propone emitir el valor neto de los activos (considerando plusvalias
latentes de los activos) o NAV de la compafifa. En este sentido, de la informacidn
facilitada al Consejo de Administracion, se desprende que el NAV por accién a 31 de
diciembre de 2018 era el siguiente:

NAV 463,541
Numero de acciones (excepto autocartera) 72.922.233
NAYV por accidn (€) 6,36

Por tanto, el Consejo de Administracion considera que el valor que se debe tener en
cuenta a los efectos de este aumento es el de 6,36 euros por accién (realmente muy
cercano al valor medio ponderado de la cotizacion del ltimo semestre de 6,38 euros por
accion), lo que implica una prima emision de 5,36 euros por accidn.

De esta forma, en adelante, el capital social de la compafiia pasaria a ser de SETENTA Y
CUATRO MILLONES OCHOCIENTOS NOVENTA Y TRES MIL OCHOCIENTOS DOS EUROS (€
74.893.802), dividido en 74.893.802 acciones, de UN EURO (1 €) de valor nominal cada
una de ellas.

Se hace constar a los efectos legales oportunos que las acciones representativas del
capital social anteriormente emitidas se encuentran {ntegramente desembolsadas.

Se propone que las acciones creadas sean asignadas a los siguientes accionistas:

» Vukile Property Fund Limited que asumird 1.100.628 acciones, de UN EURO (1€)
de valor nominal cada una, con una prima de emisidn total de CINCO MILLONES
OCHOCIENTOS NOVENTA Y NUEVE MIL TRESCIENTOS SESENTA Y SEIS EURQS
CON OCHO CENTIMOS DE EURO (€ 5.899.366,08), lo que supone una prima de
emisién por accién de 5,36 €; en pago del crédito que Vukile Property Fund
Limited ostenta frente a la Sociedad por un importe de SEIS MILLONES
NOVECIENTOS NOVENTA Y NUEVE MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y CUATRO
EUROS CON OCHO CENTIMOS DE EURO (6.999.994,08 €). Y,

» Diversified Real Estate Asset Management, S.L. que asumira 825.471 acciones, de
UN EURO (1€) de valor nominal cada una, con una prima de emisién total de
CUATRO  MILLONES CUATROCIENTOS VEINTICUATRO MIL QUINIENTOS
VEINTICUATRO EUROS CON CINCUENTA Y SEIS CENTIMOS DE EURO (€
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2.3

4.424.524,56), lo que supone una prima de emisién por accién de 5,36 €; en pago
del crédito que Diversified Real Estate Asset Management, S.L. ostenta frente a la
Sociedad por un importe de CINCO MILLONES DOSCIENTOS CUARENTA Y NUEVE
MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y CINCO EUROS CON CINCUENTA Y SEIS CENTIMOS
DE EURO (5.249.995,56 €).

Informe sobre los créditos

Vukile Property Fund Limited y Diversified Real Estate Asset Management, S.L. ostentan
cada uno un crédito frente a la Sociedad en virtud de un contrato denominado en inglés
"Introducing agreement" suscrito por escrito entre Vukile Property Fund Limited,
Diversified Real Estate Asset Management, S.L. y la Sociedad el 11 de abril de 2018 (con
efectos desde el 20 de diciembre de 2016), en virtud del cual se acordé que, por los
servicios de busqueda y presentacion de inversores que apoyen la estrategia de la
Sociedad, ésta pagaria determinadas comisiones a los dos acreedores anteriormente
expuestos una vez alcanzado un importe minimo de inversidn. A dia de hoy, y conforme a
las clausulas 3.1 y 3.2 del mencionado contrato, se han devengado unas comisiones por
un importe igual a CATORCE MILLONES DE EUROQOS (14.000.000 €), es decir, SIETE
MILLONES DE EUROS (7.000.000 €) a cada uno.

Conforme a dicho contrato, el acreedor Diversified Real Estate Asset Management, S.L.
realizara la aportacion del importe de sus comisiones después de impuestos, por lo que
s6lo capitalizaria el 75% de su crédito, es decir, CINCO MILLONES DOSCIENTOS
CINCUENTA MIL EURQS (€ 5.250.000). Sin embargo, para ajustar las cifras a la prima vy al
nominal de la ampliacion, Diversified Real Estate Asset Management, S.L. capitalizara sélo
CINCO MILLONES DOSCIENTOS CUARENTA Y NUEVE MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y
CINCO EUROS CON CINCUENTA Y SEIS CENTIMOS DE EURO (5.249.995,56 €). Ei otro
acreedor, Vukile Property Fund Limited, también a los efectos de cuadrar las cifras a la
prima y al nominal, capitalizara s6lo SEIS MILLONES NOVECIENTOS NOVENTA Y NUEVE
MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y CUATRO EUROS CON OCHO CENTIMOS DE EURO
(6.999.994,08 €).

Ambos acreedores han procedido en fecha de 7 de febrero de 2019 a facturar los importes
correspondientes a los honorarios devengados, y han procedido a firmar con la Sociedad
en ese mismo dia una carta privada en la que se han declarado los respectivos importes
como liquidos, vencidos y exigibles a fecha 8 de febrero de 2018.

Dichos créditos aparecen reconocidos en la contabilidad social.
La identidad de los dos acreedores son las siguientes:

¢ Vukile Property Fund Limited, sociedad constituida e inscrita conforme a las
leyes de Sudafrica, con domicilio social en One-on-Ninth Building, ground floor,
corner Glenhove Rd and 9th Street - Melrose Estate, Johannesburgo, Sudéfrica e
inscrita en el Registro Mercantil bajo el ndmero 2002/027194/06 y con N.LF,
espafiol nimero N-3.881.057-H. Y,

e Diversified Real Estate Asset Management, S.L., sociedad constituida e
inscrita conforme a la ley espafiola, con domicilio social en Madrid, Glorieta de
Rubén Dario, 3, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al tomo 34.005, folio
11, hoja M-611.906 vy titular de N.I.F. niimero B-87389342.

Justificacién de la propuesta
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El aumento de capital llevado a cabo mediante compensacién de créditos se estima
conveniente para la Sociedad puesto que supone cancelar, en su mayor parte, el pasivo
derivado de las facturas emitidas por Vukile Property Fund Limited y Diversified Real
Estate Asset Management, S.L. por un importe relevante, reduciendo las necesidades de
caja de la compafiia en un importe de DOCE MILLONES DOSCIENTOS CUARENTA Y NUEVE
MIL NOVECIENTOS OCHENTA Y NUEVE EUROS Y SESENTA Y CUATRO CENTIMOS DE EURO
(€ 12.249.989,64), con la inmediata mejora de la situacién de tesoreria y de liguidez de la
entidad, aumentando al mismo tiempo los fondos propios y la solvencia de la Sociedad.

Modificacion de los estatutos sociales

Como consecuencia del aumento de capital anteriormente descrito y una vez quede, en su
caso, formalizado el mismo se propone la modificacién del articulo 6 de los estatutos
sociales de la Sociedad de manera que quede redactado en los siguientes términos:

Articulo 6.- Capital social.

El capital social es de 74.893.802 Euros, totalmente suscrito y
desembolsado, representado por 74.893.802 acciones ordinarias con
derecho a voto, nominativas, de una sola clase y serie, de 1 EURO de valor
nominal cada una de ellas.”



En Madrid, a 12 de febrero de 2019.
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