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MAGIC Real Estate

Paseo de la Castellana, 42 - 92 Planta
28046 Madrid

Tel +34 91 787 55 30

Fax +34 91 787 55 40

14 de Junio de 2013

D. Fermin Oslé

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

28012 Madrid (Spain)

Carta de Oferta Definitiva y Vinculante — Cartera EMVS

Estimado Sr. Oslé,

Nos dirigimos a Vd. en referencia al anuncio publicado el 3 de mayo de 2013 por la Empresa
Municipal de Vivienda y Suelo de Madrid (“EMVS” o el “Vendedor™) con el que se iniciaba el
proceso de venta de una cartera de 18 activos (el “Anuncio”). Hacemos asimismo referencia a
nuestras cartas oferta de fecha 17 y 30 de mayo y a su contestacién de fecha 5 de junio,
invitindonos a comunicar oferta definitiva y vinculante hasta las 14:00 horas del viernes 14 de
junio de 2013.

Esta carta establece los términos y condiciones conforme a los cuales MAGIC Real Estate, S.L.
(“MAGIC RE”), en nombre propio y por cuenta de vehiculos de inversidn asesorados por The
Blackstone Group International Partners, LLP (“Blackstone” y conjuntamente con MAGIC RE,
el “Comprador™), presenta oferta definitiva y vinculante (la “Oferta™) para adquirir la citada
cartera de activos, descrita en el Apéndice 1 (la “Cartera™), a la EMVS (la “Transaccion”).

Cartera Como se ha indicado, la Cartera comprende una serie de activos
listados en el Apéndice 1, que constituyen un conjunto de 18 bloques
de vivienda social, e incluye 1.860 viviendas, con sus trasteros, locales
y plazas de aparcamiento asociadas, con un &rea total construida de
222.497 m? (las “Propiedades™).

El precio de compra de la Cartera sera de € 127.500.000 (ciento
veintisiete millones quinientos mil) (el “Precio de Compra”),
asumiendo que la Cartera se entregase en plena propiedad, libre de
cargas y gravamenes.

Precio de Compra
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El Precio de Compra se refiere a la completa transmision al Comprador
a partir del momento de cierre de la Transaccién de todos los riesgos
inherentes a la operativa de los activos, en términos de desocupacion y
morosidad, no exigiéndose al Vendedor garantia de los mismos
durante los afios posteriores a dicho cierre.

El Comprador tiene intencidén de realizar, ademés, una inversion
adicional en la Cartera con el objeto de mantener, y si es posible
mejorar, la calidad de las viviendas y sus instalaciones a corto-medio
plazo. Esta inversion ascenderd, segun nuestros calculos, a
aproximadamente € 2.300.000 a lo largo de los préximos seis afios, y
esta sujeta a la cesion de plenos derechos sobre los proyectos
arquitectonicos originales por sus titulares actuales o por el Vendedor
(si los tuviera ya cedidos) y a la obtencién de las oportunas licencias o
autorizaciones municipales o administrativas, en su caso.

Esta Oferta tiene caracter definitivo y vinculante. Por tanto, estd
(inicamente sujeta a la realizacion de una Due Diligence confirmatoria
y a la negociaciéon y formalizacién documental de un contrato de
compraventa en las condiciones habituales para este tipo de
transacciones (el "Contrato de Compraventa"), mas los documentos
(ue sean necesarios 0 accesorios para ¢l cierre.

La presente Oferta ha sido aprobada en todos sus términos por el
Comité de Inversiones de Blackstone y por MAGIC RE, por lo que no
estd sujeta a ulteriores consentimientos internos.

En el plazo de 3 dias habiles a partir de la notificacién dela aceptacién
de esta Oferta por la EMVS, realizaremos por cuenta de Blackstone un
deposito en efectivo por importe de aproximadamente el 8% del
Precio de Compra, es decir € 10.000.000, e¢n concepto de sefial y pago
a cuenta de la posible compraventa.

Este deposito solo serd reembolsable al Comprador si la Due Diligence
confirmatoria no resultase satisfactoria o si a 31 de julio de 2013 la
formalizacion de la Transaccion no hubiese tenido lugar por causas no
imputables al Comprador.

El Precio de Compra esta basado en:

1) la subrogacion del Comprador en la deuda sénior existente, que
asciende a €83.846.646, en los términos actuales, incluyendo
bonificaciones.

2) la correccion, completitud y veracidad de la informacion
suministrada en la documentacién aportada al Comprador por la
EMVS y en las sesiones de preguntas y respuestas subsiguientes,
incluidos, en particular, los datos de desocupacion y la informacion
relacionada con atrasos en los cobros de las rentas (morosidad).
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El Comprador tienc la intencion de financiar el 100% de las
necesidades de capital de la Transaccion con fondos propios. No se
requerird por tanto ninguna financiacién adicional a la subrogacion en
la deuda sénior existente.

MAGIC RE, en virtud del derecho que se reservé de incorporar a la
Transaccion uno o mdas co-inversores que cumpliesen con los
requisitos legales establecidos en el Anuncio para ser calificados como
compradores, confirma que la presente Oferta, definitiva y vinculante,
estd basada en la decision final de Blackstone de proceder al cierre de
la Transaccidn. A estos efectos, se adjunta carta confirmatoria de
Blackstone respecto de la aprobacién de los términos y condiciones de
esta Oferta como Apéndice 2. Se adjunta, asimismo, como Apéndice 3
certificado de la entidad bancaria con la que Blackstone mantiene
acuerdo de avance de fondos propios para la realizacion de
inversiones, respecto de la inmediata disponibilidad del importe
requerido para completar la Transaccion.

Blackstone es la mayor gestora de fondos inmobiliarios de private
equity del mundo, con mas de 60.000 millones de ddlares de capital
actualmente bajo gestion.

Blackstone tiene amplia experiencia en la adquisicién y gestion de
activos residenciales en alquiler, principalmente en Norteamérica y
Europa. En Estados Unidos, Blackstone ha adquirido 35.000 viviendas
en alquiler. En Alemania, Blackstone ha adquirido aproximadamente
50.000 unidades residenciales en la ultima década.

MAGIC RE es una sociedad de servicios profesionales que adquiere y
gestiona inversiones inmobiliarias para clientes institucionales y
privados en Espaiia, Portugal y norte de Africa. MAGIC RE gestiona
actualmente una cartera de 2.000 millones de euros en activos. Entre
otras actividades, MAGIC RE promueve actualmente mas de 4.500
viviendas sociales en Marruecos para alquiler y venta.

Para la gestion diaria de las Propiedades objeto de compraventa, el
Comprador contaré con los servicios de CXI, que dotara de personal y
sistemas a la compaiiia gestora, junto con MAGIC RE vy, en su caso, el
personal proveniente de EMVS.

CXI es un proveedor especializado de servicios de gestion residencial
que opera mas de 56.800 viviendas (de las cuales casi 6.000 en
alquiler) para la SAREB, fundamentalmente provenientes de la
aportacion de activos que realizé su matriz Catalunya Banc.
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Como se anticipé en su momento, el Comprador esta dispuesto a
considerar, simultdineamente al cierre de la Transaccidn, la posibilidad
de contratar a entre seis y diez trabajadores actuales de la EMVS para
colaborar en la gestion y/o mantenimiento de la Cartera, pudiendo asi
continuar desarrollando su actividad laboral con el Comprador.

Estas contrataciones estdn, obviamente, sujetas a la aceptacién por
parte del Vendedor y de los trabajadores seleccionados y, por tanto, no
constituyen condicion para la validez de la presente Oferta.

En el caso de que esta Oferta merezca su aceptacion, nos
Due Diligence comprometemos a finalizar la Due Diligence Confirmatoria en un
Confirmatoria periodo de 15 dias, en el cual se comprobaréa que los datos que nos han
sido aportados (y aquellos adicionales que nos aporte la EMVS durante
el resto del proceso) se corresponden con la realidad técnica, juridica y
economica de las Propiedades.

Es muy importante resaltar, a estos efectos, que el Comprador y sus
asesores ya han dedicado, hasta la fecha, tiempo y recursos
significativos al anélisis de la Transaccion y a los trabajos de Due
Diligence, por lo que el grado de avance de trabajos representa
aproximadamente el 90% del andlisis habitual en este tipo de procesos.

A estos efectos, les detallamos a continuacién los trabajos realizados
hasta la fecha:

- Revision técnica de los inmuebles:

o Visita individual por equipo técnico de las 308
viviendas desocupadas y accesibles actualmente;

o Elaboraciéon de un informe técnico completo e
individualizado de cada una de las viviendas visitadas;

o Visita de zonas comunes e instalaciones y elaboracién
del informe técnico correspondiente;

o Estudio y elaboracion de un presupuesto anual de
gastos de mantenimiento y de gastos comunes
individualizado para cada activo;

o Revision documental, por parte de nuestros equipos
técnicos, de toda la informacién disponible hasta la
fecha  (incluyendo  licencias, contratos de
mantenimiento y administracién, planos, seguros y
suministros);

Es importante sefialar que estos trabajos no han puesto de

manifiesto deficiencias en las Propiedades que pudieran
afectar al Precio de Compra establecido en esta Oferta.
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- Revision juridica:

o Revision registral de una muestra representativa de la
Cartera;

o Revision de la legislacion aplicable a cada inmueble y
sus diferentes tipos de activos (viviendas, trasteros,
locales y garajes);

o Revision de la muestra de contratos de arrendamiento
obtenida hasta la fecha;

o Revision de la muestra de escrituras de préstamos
obtenida hasta la fecha;

o Revision de las calificaciones de cada uno de los
activos de la Cartera;

o Estructuracion fiscal y mercantil de la operacion;

o Constitucion de las entidades de la estructura de
inversiébn necesaria para la ejecucion de la
Transaccion,

- Revision economica:

o Andlisis de los ingresos mensuales individualizados
por vivienda;

o Anadlisis de la documentacion existente en materia de
gastos de comunidad (consumos, mantenimiento y
administracion);

o Analisis de las condiciones econdmicas de cada uno de
los préstamos.

- Adicionalmente, el Comprador ha realizado un estudio
comercial de la Cartera en comparacion con viviendas de la
misma tipologia y con el mercado libre en sus zonas de
emplazamiento, ya finalizado.

Para poder completar la Due Diligence Confirmatoria en el plazo
propuesto por la EMVS, de 15 dias, asumimos que recibiremos la
informacién y documentacién juridica completa (para lo cual, les
enviaremos una lista de documentos solicitados), estados financieros
de las Propiedades actuales e historicos (que seran auditados por
nuestros asesores de PriceWaterhouse Coopers Auditoria), y respuestas
detalladas a las preguntas que puedan surgir.

Los asesores del Comprador encargados de realizar la Due Diligence
Confirmatoria (Clifford Chance y PriceWaterhouse Coopers Auditoria)
ya han sido instruidos para realizar su trabajo inmediatamente, tan
pronto comience el Periodo de Exclusividad la proxima semana, y para
completar su labor de anélisis de la manera mas rapida y eficiente
posible. Les rogamos su colaboracién para poder alcanzar las fechas de
cierre objetivo del Vendedor reflejadas en su carta de 5 de junio.
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El Comprador dedicara todos los recursos a su alcance para estar en
condiciones de confirmar al Vendedor por escrito el resultado de esta
Due Diligence Confirmatoria el proximo 28 de junio de 2013,
eliminando, en su caso, de la Oferta cualquier condicionalidad
relacionada con este aspecto, lo que darfa caracter firme a la misma.

De acuerdo con el contenido de su carta de 5 de junio, a partir de la
aprobacion de la presente Oferta por la EMVS comenzara un periodo
de 15 dias para realizar la Due Diligence Confirmatoria y negociar el
Contrato de Compraventa, al que seguird el plazo que el Vendedor
requiera para obtener la preceptiva autorizacion administrativa de
enajenacion de la Cartera.

Una vez obtenida la mencionada autorizaciéon administrativa, la
formalizacion de la Transaccién —mediante la firma del Contrato de
Compraventa de las Propiedades y de los demas documentos de cierre—
tendrd lugar en un plazo no superior a 5 dias.

A partir de la aprobacién de la presente Oferta definitiva y vinculante
por la EMVS comenzard un periodo de exclusividad por un plazo
equivalente al Calendario de Cierre.

Durante el Periodo de Exclusividad y en atencion a los gastos en que
incurrird el Comprador para completar su Due Diligence Confirmatoria
y negociar el Contrato de Compraventa y documentos accesorios, el
Vendedor se compromete a que ni la entidad a la que pertenece ni
ninglin accionista, filial, agente o asesor (incluyendo asimismo,
empleados, directores, gestores o administrativos) solicite, discuta,
negocie o acepte propuestas u ofertas relativas a la adquisicion,
financiacion, acuerdos de joint venture o cualquier inversién directa o
indirecta en relacion con ninguna de las Propiedades de la Cartera.

Cualesquiera contactos existentes entre la EMVS y otros posibles
oferentes o interesados en la Transaccion o parte de ella cesaran con la
aprobacion de la presente Oferta definitiva y vinculante (y la
correspondiente notificacién a dichos oferentes e interesados de dicha
situacion de Exclusividad y No Concurrencia).

El Comprador asumird sus propios gastos, incluyendo los costes de
Due Diligence y andlisis legal, financiero y fiscal. E1 Comprador
también se hard cargo de los costes del Notario, que serd de su
eleccion, y de los gastos derivados de la compra. Cualesquiera otros
gastos o comisiones de venta de agentes acordadas por el Vendedor
seran responsabilidad del Vendedor.

El plazo dec aceptacion de esta oferta finaliza el 18 de junio de 2013 a
las 17:00h.
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Confidencialidad El contenido de esta carta, el hecho de que el Vendedor y el
Comprador estén negociando esta Transaccion y cualquier detalle
relativo a este proceso, a las partes involucradas o a cualquier analisis
y documentacion de la Transaccién estard sujeto a estricta
confidencialidad por parte del Comprador y el Vendedor. Este deber de
confidencialidad también se extiende a los asesores y representantes
del Vendedor y el Comprador.

Personas de Ismael Clemente / Miguel Ollero

contacto durante Magic Real Estate, S.L.

la Transaccion Paseo de la Castellana, 42 - 9° Planta
28046 Madrid (Espaiia)

Tel.: +34 91 787 55 30
Email: ismael.clemente@magicre.es / miguel.ollero@magicre.es

Diego San Jos¢

The Blackstone Group International Partners, LLP
40 Berkeley Square

London W1J SAL (United Kingdom)

Tel.: +44 207 451 42 12

Email: sanjose(@blackstone.com

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

Les agradecemos su atencién y nos comprometemos a dedicar tanto tiempo y esfuerzo como sea
necesario para concluir la Due Diligence Confirmatoria y acordar un Contrato de Compraventa
(y los documentos accesorios de cierre) lo antes posible. Esperamos sus noticias a la mayor
brevedad.

Atentamente,

MAGIC Real Estate, S.L.

Firma: 2

Nombre: Ismael Clemente

Titulo: Socio /7, T~

Firma: ] |
Nombre: Migugl Ollero
Titulo: Soci
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Aceptado y acordado por el Vendedor:

Firma:

Nombre:

Titulo:

Fecha:

MAGIC Real Estate
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Apéndice 1: Descripcion de la Cartera
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Apéndice 2: Carta confirmatoria de Blackstone
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Apéndice 3: Carta Wells Fargo
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Blackstone

EMPRESA MUNICIPAL DE LA VIVIENDA Y SUELO ("EMVS'")
Mr. Fermin Oslé

Consejero Delegado

C/Palos de la Frontera, 13

28012 Madrid (Spain)

MAGIC REAL ESTATE, S.L. (""Magic Real Estate')
Mr. Ismael Clemente Orrego

Administrador Mancomunado

Paseo de la Castellana, 42, 9th Floor

28046 Madrid (Spain)

Madrid, 14 June 2013

Dear Sirs,

EMVS Portfolio — Magic Real Estate authorization to submit a Binding Offer to the
EMVS

We refer to Blackstone’s intention to submit, through Magic Real Estate, a binding offer in
the public process carried out by the Empresa Municipal de la Vivienda y el Suclo ("EMVS")
to sell a portfolio of 1,860 residential units, dated 3 May 2013 (the "EMYVS Portfolio").

We hereby confirm that Blackstone’s Investment Committec has approved Blackstone
submitting, directly or indirectly, a binding offer letter in the aforementioned process.

Blackstone is aware of the fact that Magic Real Estate will submit to the EMVS a binding
offer letter for the acquisition of the EMVS Portfolio (the "Binding Offer") funded and
supported by Blackstone.

In addition, Blackstone is aware of all of the terms and conditions of such Binding Offer,
among them, but not exclusively:

a) Portfolio
b) Purchase Price
c¢) Deposit

d) Assumptions
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e) Final and binding nature

f) Funding of the Transaction
g) Confirmatory Due Diligence
h) Closing Timetable

i) Expenses

Blackstone acknowledges that the Binding Offer is subject only to the Confirmatory Due
Diligence process on the EMVS Portfolio and the SPA ("Contrato de Compraventa").

Blackstone confirms its commitment to promptly carry out all the necessary steps for the
acquisition of the EMVS Portfolio in the event that the Binding Offer is accepted by the
EMVS including funding a €10 million deposit on the terms described in the Binding Offer.

As further evidence of the commitment of Blackstone to the Binding Offer, please find
attached to this letter a letter from Wells Fargo Bank, N.A. London Branch ("Wells Fargo"),
by means of which Wells Fargo confirms that Blackstone Real Estate has a credit facility
with Wells Fargo.

Furthermore, it should be noted that Blackstone’s real estate group is the largest private
equity real estate investment manager in the world, having invested or committed over the
past 22 years to 318 investments totaling $190 billion of enterprise value including Hilton
Worldwide, Invitation Homes, Equity Office Properties, Brixmor shopping centers and
London’s Broadgate office complex. With more than $60 billion of investor capital under
management, our rcal estate portfolio includes hotel, office, retail, industrial and residential
properties in the U.S., Europe and Asia. Blackstone has a dedicated European real cstate
business that has been investing in Europe for over 16 years and has invested over $3.5
billion of capital in the last year alone.

The residential sector is a key asset class for Blackstone Real Estate and is evidenced through
our track record. In Germany, Blackstone affiliated funds have acquired approximately
50,000 residential units over the last decade, of which 15,000 were purchased over the last 24
months. In the United States, Blackstone has acquired 35,000 homes for rent through
Invitation Homes and is today the largest private owner of homes for rent in the United
States.

If you have any questions in connection with this letter or about Blackstone, please don’t
hesitate to contact Anthony Myers (+44 20 7451 4090) or Diego San Jose (+44 20 7451
4212). We look forward to working together to complete this transaction.

Yours faithfully

-
>

Mr. Anthony Myers
The Blackstone Group International Partners, LLP
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European Loans Support
Wells Fargo Banl, N.A.
London Branch

One Plantation Place

30 Fenchurch Street
London EC3M 3BD

United Kingdom

Tel: +44 (0)20 7956 4311/4316
Fax:  +44 (0)20 7929 4645
Email: loanadmin.london@wellsfargo.com

Attention: Anthony Myers

The Blackstone Group International Partners LLP
40 Berkelely Square

London W1J 5AL

13" June 2013

Dear Sir,

This is to confirm that Blackstone Real Estate has a line of credit with us. They can
drawdown up to €400,000,000.00 from us in 3 business days.

If you have any questions in connection with this letter, please contact Thomas Rapp at
Wells Fargo Bank NA, London, on telephone number +44 (0) 20 7149 7247,
Thomas.Rapp@WellsFargo.com.

Yours faithfully

“ |ef King

European Loans Support

Wells Fargo

Tel: +44 (0)20 7956 4311/4316

Fax: +44 (0)20 7929 4645

Email: loanadmin.london@wellsfargo.com

Together we'll go far

Wells Fargo Bank, National Association ("WFBNA®) iz a national banking association
organised under the faws of the United States with its head office at 420 Montgomery
Street, San Francisco, CA 24104, USA, WFBNA |s regicterad with the U.S, Office of the
Comptrotler of the Currency under charter number 1. WFBNA is registerod with the
UK’s Companies House under number FC026633 and Is authorised and requlated in
the LK by the Financial Services Authority,




