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MAGIC Real Estate

Paseo de la Castellana, 42, 9% Planta
28046 Madrid

Tel +34 91 787 55 30

Fax +34 91 787 55 40

17 de mayo, 2013

D. Fermin Oslé

Consejero Delegado -Empresa Municipal de la Vivienda y Suelo (“EMVS”)
C/Palos de la Frontera, 13

28012 Madrid (Spain)

Carta Oferta — Cartera EMVS

Estimado Sr. Oslé,

A la luz del anuncio publicado por parte de la EMVS (el “Vendedor™) de iniciar un proceso
de venta de una cartera de 18 acitvos (el “Anuncio”), esta carta confirma los términos y
condiciones bajo los cuales MAGIC Real Estate, S.L., en su nombre y/o cualquier fondo o
vehiculo de inversion bajo gestion en la fecha de cierre (“MAGIC RE”™), consideraria
adquirir la cartera de bloques residenciales descritos en el Apéndice 1 (la “Cartera™) a la
EMVS (la “Transaccion™).

Cartera La Cartera comprende una serie de activos listados en el Apéndice
1, e incluye al menos 1.860 viviendas, con sus trateros, locales y
plazas de aparcamiento asociadas con un 4rea total construida de
222.497 m? (las “Propiedades™).

La Cartera actualmente genera una renta anual contractual estimada
de € 10.312.383,63.

Precio de compra €107.100.000 a €112.500.000 (el “Precio de Compra™) aplicable a
una propiedad plena y libre de cargas. El precio superior del rango
se alcanzaria con una garantia por parte del Vendedor que cubra la
mora actual de los activos por el periodo de 3 afios.

Hipétesis El Precio de Compra esta basado en:

1) la capacidad del Comprador de asumir la deuda senior existente
de €83.846.646 en los términos actuales incluyendo las
bonificaciones del gobierno y sin coste adicional para el
Comprador.
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2) la informacion presentada en la documentacion adjunta al
Anuncio y en las sesiones de preguntas y respuestas es correcta,
incluyendo la desocupacién e informacion relacionada con atrasos
en los cobros de las rentas (morosidad).

3) los acuerdos de gestion de los activos para la parte residencial
estdn basados en términos de mercado y pueden ser cancelables sin
coste alguno.

4) la adquisicion de la Cartera esta sujeta a IVA (“renuncia a la
exencion™) y al 1% de AJD.

El Comprador tiene la intencion de fondear el 100% de Ilas
necesidades de capital de la Transaccién con fondos propios. No se
requerird por tanto ninguna financiacion adicional, ademas de la
subrogacion en los préstamos actuales.

MAGIC RE se reserva el derecho a tracr a la Transaccion uno o mas
co-inversores siempre que cumplan con los requisitos legales
establecidos en el Anuncio para ser calificados como compradores.

El Comprador realizard, a su propio coste, cualquier estudio y
andlisis de las Propiedades que estime necesario (la “Due
Diligence™), que incluira:

1) Analisis financiero

Finalizacion del andlisis financiero de la Cartera tras la revision de los
términos econdmicos y regulatorios para cada una de las Propiedades,
los contratos de alquiler, el perfil de los inquilinos y la operativa
histérica de las Propiedades.

2) Legal y fiscal

La Due Diligence legal y fiscal sera llevada a cabo por Clifford
Chance y CXI Asset Management e incluird, infer alia :

- contratos de gestion existentes de las Propiedades;

- registro publico, titulo, cargas, permisos y restricciones de
planeamiento si las hubiere;

- muestra de contratos de arrendamiento de vivienda y términos
principales de los alquileres;

- cargas de caracter pablico y contratos de servicios;

- restricciones en la renta y subsidios;

- contratos de los edificios y seguros decenales;

- mantenimiento principal y contratos de servicios y seguros;
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- revision detallada de los contratos de financiacion existentes y sus
cargas;

- analisis fiscal de las Propiedades y estructuracion de la
Transaccion.

Nuestros asesores se comprometen a empezar a trabajar en la Due
Diligence inmediatamente después de que comience el periodo de
exclusividad (el “Periodo de Exclusividad™).

3) Técnica y medioambiente

Realizacion de una revision estructural, técnica y medioambiental de
las Propiedades que incluira visita de los activos para determinar los
requisitos de inversion (capex) que sean necesarios.

El Comprador confirma mediante esta carta que estd en posicion de
completar la Due Diligence en las préximas 4 semanas, asumiendo
que el Comprador recibira (i) la informacion completa de la due
diligence por escrito, incluyendo todos los informes de due
diligence existentes en el pasado, si los hubiese, de una manera
accesible (i.e. formato electrénico o en un data room fisico), (ii)
acceso fisico a las Propiedades para las valoraciones técnicas y
comerciales a realizar por el Comprador y sus asesores en la Due
Diligence, (iii) estados financieros de las Propiedades actuales e
histdricos, y (iv) respuestas completas por parte del Vendedor a las
preguntas que puedan surgir en la Due Diligence (Q&4 Sessions).

Queremos destacar que todos los asesores del Comprador
encargados de realizar la Due Diligence ya han sido instruidos para
realizar su trabajo inmediatamente, una vez que comience el
Periodo de Exclusividad y para completar su trabajo de due
diligence y analisis financiero de la manera mas rapida y eficiente
posible.

Ismael Clemente / Miguel Ollero
Magic Real Estate S.L.

Paseo de la Castellana, 42 9% Planta
28046 Madrid

Tel.: +34 91 787 55 30

Email: ismael.clemente@magicre.es

La oferta del Comprador esta sujeta a obtener aprobacién final de
su Comité de Inversiones, tras la finalizacion de la Due Diligence.
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Periodo de Se garantizar4 un periodo de exclusividad por un plazo de no menos
Exclusividad y de 4 semanas (el “Periodo de Exclusividad Inicial™), para completar
Calendario (i) la Due Diligence y (ii) obtener aprobacién del Comité de
estimado Inversiones.

Una vez que el Comprador confirme al Vendedor, durante o al fin
del Periodo de Exclusividad Inicial, los términos establecidos en
esta carta, el Periodo de Exclusividad Inicial se extendera otras 2
semanas (la “Extension de la Exclusividad™) durante las cuales las
partes negociardn y buscaran firmar un contrato de compraventa (el
“Contrato de Compraventa™).

Acuerdo de no Durante el Periodo de Exclusividad y debido a los gastos en los

concurrencia cuales incurrird el Comprador para completar su Due Diligence y
negociar el Contrato de Compraventa, el Vendedor se compromete
a que ni su entidad ni ningin accionista, filial, agente o asesor
(incluyendo asi mismo, empleados, directores, gestores vy
administrativos) solicite, discuta, negocie o acepte propuestas u
ofertas relativas a la adquisicion, financiacion, acuerdos de joint
venture o cualquier inversion directa o indirecta en ninguna de las
Propiedades de la Cartera.

Caricter no Esta oferta tiene caracter no vinculante y estd sujeta a ser
vinculante de la formalizada en un contrato y, por tanto, no constituird ninguna
oferta obligacion vinculante (excepto para los términos y clausulas

relativas a la confidencialidad, exclusividad, caracter no vinculante
y leyes aplicables, que si seran vinculantes para las partes).
Ninguna de las partes, ni MAGIC RE ni la EMVS tendran
obligacién de cerrar la Transaccion descrita en esta carta, hasta que,
entren en un contrato de compraventa vinculante.

Gastos El Comprador asumira sus propios gastos, incluyendo los costes de
Due Diligence y costes del analisis legal, financiero y fiscal. El
Comprador también se hara cargo de los costes del notario, que sera
de su eleccion, y de los gastos derivados de la compra. Cualquier
comisién de venta de un agente acordada por el Vendedor serd
responsabilidad del Vendedor.

Validez El plazo de aceptacion de esta carta finaliza el 31 de mayo de 2013
a las 17:00h.
Confidencialidad El contenido de esta carta, el hecho de que el Vendedor y el

Comprador estén negociando esta Transaccién y cualquier detalle
relativo a este proceso, las partes involucradas o cualquier
comunicacion y documentacion de la Transaccion estara sujeta a
una estricta confidencialidad por parte del Comprador y el
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Vendedor. Este deber de confidencialidad también se extiende a los
asesores y representantes del Vendedor y el Comprador.

Ley aplicable Esta carta estara sujeta a las leyes espafiolas. Ninguna modificacion
de esta carta serd efectiva salvo aprobacién por escrito del
Vendedor y Comprador.

MAGIC RE tiene una amplia experiencia y profesionalidad en el cierre de operaciones.
MAGIC RE se compromete a poner todos sus esfuerzos en alcanzar un acuerdo definitivo
con el Vendedor lo antes posible. Tenemos la mejor intencion de cerrar la compra de esta
Cartera y esperamos tener noticias suyas a la mayor brevedad.

Atentamente,

MAGIC Real Estate, S.L.

Firma:

Nombre: Ismael Clemente
Titulo: Socio

Firma:

Nombre: Miguel Ollero
Titulo: Socio

Aceptado y acordado por el Vendedor:

Firma:

Nombre:

Titulo:

Fecha:
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Apéndice 1:
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