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PROPERTIES

Madrid, 15 de diciembre de 2022

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 227
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 3/2020 del
segmento BME Growth de BME MTF Equity (“BME GROWTH”) pone en conocimiento la
siguiente informacidn:

OTRA INFORMACION RELEVANTE

El Consejo de Administracién de la Sociedad celebrado el pasado 5 de diciembre de 2022, acordd
convocar a la Junta General Extraordinaria de Accionistas de la Sociedad para celebrarse en
primera convocatoria en el domicilio social (Glorieta de Rubén Dario, 3, C.P.28010, Madrid), a
las 10:00 horas del dia 16 de enero de 2023 y, en caso de no alcanzarse el quérum de
constitucién necesario, en segunda convocatoria el 17 de enero de 2023 en el mismo lugary a

la misma hora.

Se adjunta el anuncio de la convocatoria y los acuerdos a adoptar que han sido publicados
en esta misma fecha en la pagina web de la Sociedad, asi como el informe del auditor sobre el

crédito y del Consejo de Administracidn sobre el aumento de capital.

De conformidad con lo dispuesto en la Circular 3/2020 de BME Growth, se hace constar que la
informacién comunicada por la presente ha sido elaborada bajo la exclusiva responsabilidad
de la Sociedad y sus administradores.

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

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



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 de Accionistas Extraordinaria que se celebrara
en Madrid, en el domicilio social (Glorieta de Rubén Dario 3, 1@ planta derecha, C.P. 28010), el lunes
16 de enero de 2023, a las 10.00 horas, en primera convocatoria, o, en su caso, el martes 17 de
enero de 2023, a las 10.00 horas en el mismo lugar, en segunda convocatoria, para deliberar y
resolver sobre los puntos comprendidos en el siguiente

ORDEN DEL DiIA

PRIMERO. Ampliacion de capital de la Sociedad por compensacion de créditos, asi como la
consiguiente modificacién del articulo 6 de los estatutos sociales.

SEGUNDO. Ruegos y preguntas.
TERCERO. Delegacion de facultades.
CUARTO. Redaccion, lectura y aprobacion del acta de la reunién.

Derecho de informacion: De conformidad con lo dispuesto en los articulos 286 y 301 del Texto
Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, a partir de la publicaciéon de la presente convocatoria,
los sefiores 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 Administracién en
relacién con la propuesta de acuerdo sobre el aumento de capital por compensaciéon de créditos
junto con el texto integro de la modificacidn estatutaria propuesta por el Consejo de Administracion,
dando nueva redaccién al articulo 6 de los Estatutos Sociales, y (ii) 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. Todos los documentos citados
anteriormente se pueden consultar igualmente en la pagina web corporativa de la Sociedad
(www.castellanaproperties.es).

Derecho de asistencia y de representaciéon: 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 antelacidn 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 Liquidacion 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.

Nota: Para evitar molestias a los sefores accionistas, se hace constar que se prevé que la Junta se
celebre en primera convocatoria, esto es, el lunes 16 de enero de 2022, a las 10.00 horas.

En Madrid, a 14 de diciembre de 2022.

El Secretario del Consejo de Administracion



PROPUESTA DE ACUERDOS JGA - PUNTO PRIMERO DEL ORDEN DEL DiA

Ampliacion de capital de la Sociedad por compensacion de créditos, asi como la
consiguiente modificacién del articulo 6 de los estatutos sociales.

Propuesta de acuerdo

Se propone a la Junta General aprobar el aumento de capital por compensacion de créditos en la
cifra de DOS MILLONES TRESCIENTOS OCHENTA MIL NOVECIENTOS CINCUENTA Y DOS EUROS
(2.380.952 €), mediante la emisién de 2.380.952 nuevas acciones nominativas, acumulables e
indivisibles, de UN EURO (1 €) de valor nominal cada una de ellas, de la misma clase y serie y con
idénticos derechos que las actualmente en circulacion.

Las nuevas acciones se emitiran con una prima de emision global de DOCE MILLONES SEISCIENTOS
DIECINUEVE MIL CUARENTA Y OCHO EUROS (12.619.048 €), lo que supone una prima de emision
por accién de 12.619.048/2.380.952 (esto es, aproximadamente, 5,3 euros por accion).

La totalidad de las acciones emitidas serian suscritas integramente por el accionista Vukile Property
Fund Limited, sociedad constituida e inscrita conforme a las leyes de Sudafrica, con domicilio social
en 4th Floor, 11 Ninth Street, Houghton Estate, Johannesburg, 2198, Sudafrica, inscrita en el
Registro Mercantil bajo el nimero 2002/027194/06 y con N.I.F. espafiol nUmero N-3.881.057-H.

El contravalor del aumento de capital consiste en la compensaciéon de los derechos de crédito que
Vukile Property Fund Limited ostenta frente a la Sociedad en virtud de:

1. Préstamo suscrito el 20 de enero de 2022 (modificado el 25 de octubre de 2022) entre
Vukile Property Fund Limited, como prestamista, y la Sociedad, como prestataria, por un
importe de 10.000.000 de euros y con vencimiento el dia 28 de noviembre de 2022, con el
objeto de que la Sociedad pudiese afrontar distintas necesidades de tesoreria, entre otras,
la financiacién de determinadas adquisiciones y actividades de la Sociedad.

2. Préstamo suscrito el 25 de octubre de 2022 entre Vukile Property Fund Limited, como
prestamista, y la Sociedad, como prestataria, por un importe de 5.000.000 de euros y con
vencimiento el dia 28 de noviembre de 2022, con el objeto de que la Sociedad pudiese
afrontar distintas necesidades de tesoreria, entre otras, la financiacién de determinadas
adquisiciones y actividades de la Sociedad.

El saldo total de los préstamos, esto es, 15.000.000 euros, ha sido declarado en su totalidad de
mutuo acuerdo liquido, vencido y exigible. Se hace constar que los intereses devengados de los
préstamos han sido satisfechos por la Sociedad a Vukile.

De esta forma, en adelante, el capital social de la Sociedad pasara a ser de CIENTO UN MILLONES
CIENTO CINCUENTA Y UN MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y NUEVE EUROS (101.151.999 €), dividido
en 101.151.999 acciones, de UN EURO (1€) de valor nominal cada una de ellas.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 304 de la Ley de Sociedades de Capital y teniendo en cuenta
gue el aumento de capital se realiza por compensacion de créditos, no existe derecho de suscripcidon
preferente. Se hace constar a los efectos legales oportunos que las acciones representativas del
capital social existente con anterioridad a la presente ampliacion se encuentran integramente
desembolsadas.

La presente ampliacion de capital ha sido objeto del informe de los administradores a que se refiere
el articulo 301.2 de la Ley de Sociedades de Capital y de la certificacion del auditor de cuentas de la
Sociedad a que se refiere el articulo 301.3 de la Ley de Sociedades de Capital. Ambos documentos
han estado a disposicion de los accionistas con caracter previo a la votacion de este acuerdo (en
particular, desde el momento de la convocatoria de la presente Junta).

Los accionistas reconocen haber examinado el informe de administradores (que describe la
naturaleza y caracteristicas de los derechos de crédito a compensar, la identidad de los aportantes,



el numero de acciones que han de emitirse y entregarse a cambio y la cuantia del aumento de capital
y en el que expresamente se hace constar la concordancia de los datos relativos a los créditos
descritos con la contabilidad social) asi como la certificacion del auditor de cuentas de la Sociedad
(que acredita que resultan exactos los datos ofrecidos por los administradores sobre los créditos a
compensar) y declaran estar conformes con dichos documentos.

El informe de los administradores y la certificacion del auditor de cuentas de la Sociedad
anteriormente referidos se incorporaran a la escritura publica que documente la ejecucion del
aumento de capital. Una vez completado el procedimiento administrativo oportuno las nuevas
acciones emitidas cotizaran en el BME Growth (anteriormente Mercado Alternativo Bursatil).

Como consecuencia de lo anterior, se propone modificar el articulo 6 de los Estatutos Sociales que,
con derogacién expresa de su anterior texto, pasaria a tener la siguiente redaccion:

"Articulo 6.- Capital social.

El capital social es de 101.151.999 Euros, totalmente suscrito y desembolsado,
representado por 101.151.999 acciones ordinarias con derecho a voto,
nominativas, de una sola clase y serie, de UN EURO de valor nominal cada una de
ellas."



PROPUESTA DE ACUERDOS JGA - PUNTO SEGUNDO DEL ORDEN DEL DiA
Ruegos y preguntas.

[Las que se susciten.]



PROPUESTA DE ACUERDOS JGA - PUNTO TERCERO DEL ORDEN DEL DiA
Delegacion de facultades.

Propuesta de acuerdo

Se propone a la Junta General facultar de forma tan amplia y bastante como en derecho sea
necesario a los miembros del Consejo de Administracion y al Secretario y la Vicesecretaria no
consejeros para que, cualquiera de ellos de forma indistinta y solidaria, esto es con su sola firma,
pueda realizar los actos y otorgar los documentos publicos y privados que resulten pertinentes,
incluidas las escrituras de protocolizacion de acuerdos sociales, a fin de que todos los acuerdos aqui
adoptados produzcan todos los efectos legales oportunos y, en particular, los de inscripcion en el
Registro Mercantil de la certificacion que se emita del acuerdo de aumento de capital, adjuntando
los documentos que legalmente sean exigibles y quedando igualmente facultados para solicitar la
inscripcion parcial de la documentacion que en su dia se otorgue.

Se propone igualmente acordar que, si al ser presentados a inscripcién los documentos y escrituras
gue en su dia se otorguen, el Registrador Mercantil apreciara errores, defectos u omisiones que
impidiesen de forma total o parcial la inscripcién, puedan otorgar cuantos documentos publicos o
privados fueren precisos o pertinentes para su aclaracidn, subsanacion, correccién o rectificacion a
fin de lograr la definitiva inscripcidn en el Registro Mercantil.



I

pwe

Castellana Properties Socimi, S.A.

Informe Especial sobre aumento de capital por compensacion 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
créditos, supuesto previsto en el articulo 301 del texto refundido de la
Ley de Sociedades de Capital

A los 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 la propuesta de aumentar el capital social en 2.380.952
euros junto con una prima de emisién de 12.619.048 euros por compensacion de creditos, formulada
por los administradores el 5 de diciembre de 2022, que se presenta en el documento contable
adjunto. Hemos verificado, de acuerdo con normas de auditoria generalmente aceptadas, la
informacién 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
a cinco afnos.

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 Unicamente 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

DE ESPANA
£ e e

PRICEWATERHOUSECOOPERS
AUDITORES, 8.L.

Rafael Pérez Guerra
2022 NGm, 01/22/19302

13 de diciembre de 2022 30,00 EUR
SELLO CORPORATIVO:

........................

........................

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Torre PwC, P° de la Castellana 259 B, 28046 Madrid, Espafia
Tel : +34 915 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 015 685 400, WWww.pwe.es

R. M. Madrid, hoja 87.250-1, folic 75, toma 9.267, libro 8.054, seccion 3°
Inscrita en el R.O.A.C. con el nimero 50242 - CIF: B-79 031290



2.1

INFORME DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION DE "CASTELLANA PROPERTIES

SOCIMI, S.A." SOBRE EL AUMENTO DE CAPITAL POR COMPENSACION DE CREDITOS

OBJETO DEL INFORME

El presente informe se formula por el Consejo de Administracion de CASTELLANA
PROPERTIES SOCIMI, S.A. (la "Sociedad") compuesto por D. Laurence Gary Rapp, D. Nigel
George Payne, D. Laurence Richard Cohen, D. Michael John Potts, D. Jorge Moran Sanchez,
D. Guillermo Massé Lépez, D. Alfonso Brunet Morales-Arce y Dfia. Debora Santamaria
Serrano, para justificar la propuesta relativa al aumento de capital por compensacién de
créditos y correspondiente modificacion del articulo 6 de los Estatutos Sociales de la
Sociedad, que se someterd a la consideracion de la Junta General de Accionistas de la
Sociedad en cumplimiento de lo previsto en 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").

En virtud de lo anterior, el Consejo de Administracion redacta y aprueba este informe al
objeto de exponer vy justificar la propuesta de aumento de capital por compensacion de
créditos y correspondiente modificacion estatutaria que se propone, incluyendo igualmente
las propuestas de acuerdos y el texto integro de la modificacion estatutaria.

DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA DE AUMENTO DE CAPITAL
SOCIAL

Descripcion del aumento de capital

Se propone a la Junta General de Accionistas aumentar el capital social de la Sociedad en
la cifra de DOS MILLONES TRESCIENTOS OCHENTA MIL NOVECIENTOS CINCUENTA Y DOS
EUROS (2.380.952 €) con una prima de emisidon global de DOCE MILLONES SEISCIENTOS
DIECINUEVE MIL CUARENTA Y OCHO EUROS (12.619.048 €). Dicho aumento se efectuaria
mediante la emision de 2.380.952 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 emisién de 12.619.048/2.380.952 euros por
accion.

Sin perjuicio de que la accién de la Sociedad tenga un precio de cotizacién a dia 1 de
diciembre de 2022 de 6,55 € por accién o un precio medio en el Ultimo semestre previo al
dia 1 de diciembre de 2022 de 6,48 € por accion, la valoracion descrita en el parrafo anterior
se justifica por el hecho de que el Consejo de Administracion considera que el precio de
cotizacidén no recoge, por la limitada variacién diaria y volumen de acciones negociadas, el
valor real de las acciones.

Asi, debe tenerse en cuenta que, tras un precio de cotizacién en el momento de salida al
BME Growth (anteriormente Mercado Alternativo Bursatil) de 6 € por accidn, la cotizacion
ha subido hasta el precio actual de 6,55 € por accion como consecuencia de la compra, en
distintas fechas y por distintos precios, de un porcentaje muy reducido del total del capital
social de la Sociedad. Estas compras, por el funcionamiento de BME Growth y dada la poca
liqguidez de las acciones, tienen un impacto en el valor de cotizacién que no se corresponde
con la evolucion del verdadero valor de mercado de la misma, mucho mas cercano al valor
tomado como relevante a efectos del presente aumento de capital, tal y como se explica a
continuacion. Por tanto, por consistencia con las ampliaciones de capital anteriormente
aprobadas por la Sociedad, e incluso con la valoracién dada por las partes a aquellas
operaciones realizadas tanto OTC como por bloques en operaciones anteriores, el valor de
las acciones de la Sociedad se vincula al EPRA NTA de la Sociedad.

En consecuencia, el Consejo de Administracién entiende que no es aconsejable atender sdlo
al precio de cotizacion actual de la accidn como indicador del precio de las mismas. Se
considera que es mucho mas fiel con la valoracién real de las acciones que se propone emitir
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2.2

2.3

tomar el valor neto de los activos (considerando plusvalias latentes de los activos) o EPRA
NTA de la Sociedad. En este sentido, de la informacion facilitada al Consejo de
Administracion, se desprende que el EPRA NTA por accion a 30 de septiembre de 2022 era
de 6,30 € por accion.

En virtud de lo anterior, el Consejo de Administracion considera que el valor que se debe
tener en cuenta a los efectos de este aumento es el EPRA NTA por acciéon que asciende a
6,30 € por accion, lo que implica una prima de emisién de 12.619.048/2.380.952 euros por
accion. A los efectos legales oportunos, se deja constancia de que las acciones
representativas del capital social existente hasta la fecha se encuentran integramente
desembolsadas.

De esta forma, mediante el aumento propuesto, el capital social de la Sociedad pasaria a
ser de CIENTO UN MILLONES CIENTO CINCUENTA Y UN MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y
NUEVE EUROS (101.151.999 €), dividido en 101.151.999 acciones, de UN EURO (1€) de
valor nominal cada una de ellas.

Suscripcion de las nuevas acciones

Las nuevas acciones que se emitirian serian suscritas integramente por el accionista Vukile
Property Fund Limited, sociedad constituida e inscrita conforme a las leyes de Sudafrica,
con domicilio social en 104 Oxford Rd, Houghton Estate, Johannesburgo 2198, Sudafrica e
inscrita en el Registro Mercantil bajo el nimero 2002/027194/06 y con N.I.F. espafol
numero N-3.881.057-H ("Vukile").

Informe sobre los créditos a compensar

El crédito cuya compensacion constituiria el contravalor del aumento de capital propuesto,
resulta de:

(a) El préstamo suscrito el 20 de enero de 2022 (modificado el 25 de octubre de 2022)
entre Vukile, como prestamista, y la Sociedad, como prestataria, por un importe de
10.000.000€ y con vencimiento el dia 28 de noviembre de 2022, con el objeto de
que la Sociedad pudiese afrontar distintas necesidades de tesoreria, entre otras, la
financiacidon de determinadas adquisiciones y actividades de la sociedad.

(b) El préstamo suscrito el 25 de octubre de 2022 entre Vukile, como prestamista, y la
Sociedad, como prestataria, por un importe de 5.000.000€ y con vencimiento el dia
28 de noviembre de 2022, con el objeto de que la Sociedad pudiese afrontar distintas
necesidades de tesoreria, entre otras, la financiacién de determinadas adquisiciones
y actividades de la sociedad.

El saldo total de los préstamos, esto es, 15.000.000€, ha sido declarado en su totalidad de
mutuo acuerdo, liquido, vencido y exigible. Se hace constar que los intereses devengados
del préstamo han sido satisfechos por la Sociedad a Vukile.

Asimismo, y de conformidad con lo previsto en el articulo 304 de la Ley de Sociedades de
Capital, al tratarse de un aumento de capital que se realizaria por compensacién de créditos,
no existiria derecho de suscripcién preferente en favor de los restantes accionistas.

Las nuevas acciones que se emitirian en contraprestacion a la compensacién del crédito
estarian representadas mediante anotaciones en cuenta cuyo registro contable
corresponderd a la Sociedad de Gestidn de Sistemas de Registro, Compensacion y
Liquidacién de Valores, S.A.U. (Iberclear).

EUS\403814919.02



2.4

Correspondencia con la contabilidad

Se hace constar expresamente, de conformidad con lo previsto en el articulo 301.2 de la
Ley de Sociedades de Capital, la concordancia de los datos relativos al crédito antes descrito
con la contabilidad social.

JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA

El aumento de capital que se propone llevar a cabo mediante compensacién de créditos se
estima conveniente para la Sociedad puesto que supone cancelar, en su mayor parte, el
pasivo derivado de la financiaciéon prestada por el socio Vukile para la inversidon en la
sociedad anteriormente citada, reduciendo las necesidades de financiacion bancaria de la
Sociedad con la inmediata mejora de la situacidon de tesoreria y liquidez, al eliminar la
obligacién de devolucidn de dichos préstamos y aumentando, al mismo tiempo, su solvencia.
Ademas, de esta manera la Sociedad reduciria su pasivo y fortaleceria sus fondos propios
a los efectos de mejorar la relacién entre deuda y capital social, de forma que la estructura
de fondos propios fuese mas solida.

PROPUESTA DE 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 modificacion 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 101.151.999 Euros, totalmente suscrito y desembolsado, representado

por 101.151.999 acciones ordinarias con derecho a voto, nominativas, de una sola clase y
serie, de UN EURO de valor nominal cada una de ellas.”

En Madrid, a 5 de diciembre de 2022.
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