Madrid, 7 de noviembre de 2017

VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A. (en adelante, la “Sociedad” o “VBARE”) en
cumplimiento de lo dispuesto en la Circular 15/2016 del Mercado Alternativo Bursatil (“MAB”)
sobre informaciéon a suministrar por Empresas en Expansiéon y SOCIMIs incorporadas a
cotizacibn en el MAB, a continuacion hace publica la siguiente informacién financiera
correspondiente al periodo de 9 meses terminado el 30 de septiembre de 2017:

L Informe de Revision Limitada correspondiente a los Estados Financieros
Intermedios Resumidos Consolidados de la Sociedad y sociedades dependientes del
periodo de nueve meses finalizado el 30 de septiembre de 2017.

1L Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados de la Sociedad y
sociedades dependientes del periodo de nueve meses finalizado el 30 de septiembre
de 2017, preparados de conformidad con las Normas Internacionales de
Informacion Financiera adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE)

III. Revision del grado de cumplimiento de las previsiones.

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

D. {fiigo Sanchez del Campo Basagoiti
Secretario No Consejero del Consejo de Administracion
VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A.
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VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A.
y sociedades dependientes

Informe de revisién limitada de estados financieros intermedios resumidos
consolidados correspondientes al periodo de nueve meses terminado

el 30 de septiembre de 2017 elaborados conforme a las Normas Internacionales
de Informacién Financiera adoptadas por la Unidén Europea (NIIF-UE)
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INFORME DE REVISION LIMITADA DE ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS
RESUMIDOS CONSOLIDADOS

A los accionistas de VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A. por encargo del Consejo de
Administraecion:

Introduccién

Hemos realizado una revision limitada de los estados financieros intermedios resumidos consolidados
adjuntos de VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A. (en adelante la sociedad dominante) y sociedades
dependientes (en adelante el grupo), que comprenden el balance al 30 de septiembre de 2017, la
cuenta de resultados, el estado del resultado global, el estado de cambios en ¢l patrimonio neto, el
estado de flujos de efectivo y las notas explicativas, todos ellos resumidos y consolidados,
correspondientes al periodo intermedio de nueve meses terminado en dicha fecha. Los
administradores de la sociedad dominante son responsables de la elaboracién de dichos estados
financieros intermedios de acuerdo con los requerimientos establecidos en la Norma Internacional de
Contabilidad (NIC) 34, Informacién Financiera Intermedia, adoptada por la Union Europea, para la
preparacién de informacién financiera intermedia resumida. Nuestra responsabilidad es expresar una
conclusién sobre estos estados financieros intermedios basada en nuestra revision limitada.

Alcance de la revisiéon

Hemos realizado nuestra revision limitada de acuerdo con la Norma Internacional de Trabajos de
Revision 2410, Revisién de Informacién Financiera Intermedia realizada por el Auditor Independiente
de la Entidad. Una revisién limitada de estados financieros intermedios consiste en la realizacién de
preguntas, principalmente al personal responsable de los asuntos financieros y contables, yenla
aplicacién de procedimientos analiticos y otros procedimientos de revisidn. Una revision limitada tiene
un alcance sustancialmente menor que €l de una auditoria realizada de acuerdo con la normativa
reguladora de la auditoria de cuentas vigente en Espaiia y, por consiguiente, no nos permite asegurar
que hayan llegado a nuestro conocimiento todos los asuntos importantes que pudieran haberse
identificado en una auditoria. Por tanto, no expresamos una opinién de auditoria de cuentas sobre los
estados financieros intermedios resumidos consolidados adjuntos.

Conclusion

Como resultado de nuestra revision limitada, que en ningun momento puede ser entendida como una
auditoria de cuentas, no ha llegado a nuestro conocimiento ningén asunto que nos haga concluir que
los estados financieros intermedios resumidos consolidados adjuntos del periodo de nueve meses
terminado el 30 de septiembre de 2017 no han sido preparados, en todos sus aspectos significativos, de
acuerdo con los requerimientos establecidos en 1a Norma Internacional de Contabilidad (NIC) 34,
Informacién Financiera Intermedia, adoptada por la Unién Europea, para la preparacion de estados
financieros intermedios resumidos.

PricewaterhouseCoopers Auditores, 8.L., Torre PwC, P? de la Castellana 25¢ B, 28046 Madrid, Espaiia
Tel.: +34 915 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 915 685 400, www.pwc.es 1

R. M., Madrid, hoja B7.250-1, falio 75, tomo 9.287, libro 8.054, saccién 3*
Ingcrite en el R.OA.C. con &l nimero 80242 - CIF: B-79 031290
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Parrafo de énfasis

Llamamos la atencion sobre la nota 2 adjunta, en la que se menciona que los citados estados
financieros intermedios resumidos consolidados adjuntos no incluyen toda la informacion que
requeririan unos estados financieros consolidados completos preparados de acuerdo con las Normas
Internacionales de Informacién Financiera, adoptadas por la Unién Europea, por lo que los estados
financieros intermedios resumidos consolidados adjuntos deberan ser leidos junto con las cuentas
anuales consolidadas del grupo correspondientes al ejercicio terminado ¢l 31 de diciembre de 2016.
Esta cuestién no modifica nuestra conclusién.

PricewaterhouseCoopers Audit?ores, 5.L.
"l

- [NSTITUTO DE CENSORES
JURADOS DE CUENTAS
DE ESPANA
PRICEWAT‘ERHOUSECOOPERS
M RES, 5.4
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VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes

Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados correspondientes al periodo de
nueve meses terminado el 30 de septiembre de 2017, preparados de conformidad con las
Normas Internacionales de Informacion Financiera adeptadas por la Unién Europea (NIIF-UE)
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VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes

Balance intermedio resumido consolidado al 30 de septiembre de 2017 y at 31 de

diciembre de 2016

{Expresado en miles de Euros a menos que seé indigue lo contrario}

Activos Nota 30 septiembre 2017 31 diciembre 2016
Activos no corrientes 28.341 23417
Inmuovilizado mataral 2 1
Invareiones inmobiliarias 3 28.265 23.380
Inversiones financieras a largo plazo 4 74 26
Activos comrientes 9.085 3.949
Deudores comerciales ¥ otras cusntas a cobrar 63 =
Clienles por venias y prestaciones de servicios 4 20 27
Otros créditos con las Adminisiraciones Publicas 9 43 41
Imversiones financieras a corto plazo 4 18 273
Imversiones en emprasas def grupo y asociadas a cofto plazo 412 9 9
Pariodificacicnas a corto plazo 37 22
Efectivo y otros activos liguidos equivalentes 5 8.958 3.577
Total Activos 37.426 27.366

Las notas 1 a 15 son parle Integrante de estos Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados correspondientes al perlod!

de nueve meses terminado el 30 de septiembre de 2017



VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A. y socledades dependientes

Balance intermedio resumido consolidado al 30 de septiembre de 2017 y al 31 de

diciembre de 2016

(Expresado en miles de Euros a menos que se indique lo contrario)

Patrimonio Meto y Pasivos

Patrimonio neto

Nota

30 septiembre 2017

ciembre 2016

30.214 20882

Capital social & 10.746 8013
Prima de emisidn 3 12,040 7688
Acciones y participaciones en patrimonio propias 6 {253) {323)
Resultados acumulados 6 7.681 5.504
Pasives no comentes §.268 4.254
Deudas a largo nplazo 6.268 4 254
Dewdas son entidacdes de cradito 48 6158 4156
Dtros pasivos fingnciarss 4 110 a8
Pasivos corrigntes 944 2230
Cautas a 200 clezo 203 383
Deudas can entdades de crédio 4.3 1588 113
Oros casivos financieros 4 15 210
Deudas con empresas del grups ¥ asociadas a corto plaza 412 3 3
Acregdoras comercrales y otras cusntas a pagar 738 1.844
Proveedores 4 i3 459
Proveedores. emoresas cel grupo y asociadas 412 568 1.343
Remuneracisnes pendartes de page 4 Z 5
Otras deudas con las Administraciones Piblicas a 23 17
Antoipos de clientes 4 14 20
Total Patrimonio ne;o ¥ pasivos 37.426 27 366

Las notas 1 & 15 son parte integrante de estos Eslados Fnancerss intermedios Resumidos Consolidados corespondientes al perigdo

ge nueve meses terminado el 20 de septiermbra de 2017




VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A. y socledades dependientes

Cuenta de resultados intermedia resumida consolidada correspondiente al periodo de

mieve meses terminado el 30 de septiembre de 2017 y et 30 de septiembre de 2016

{Expresada en miles de Euros a menos que se indique lo contrario)

Operaciones continuadas Nata 30 septiembre 2017 30 septiembre 2016
Ingresos brutos de arrendamiento 781 271
Gashos de explotacion da los activos inmobilianios 10k {263) {241}
Resultado de explotacién de las operaciones Inmobillarias Lhl) 30
Wariacion de valor razonable de las inversiones inmobiliarlas 3,108 3.047 1515
Resultada neto de operaciones inmoblliarlas 3485 4,846
Gaslos generales y administrativos 10¢c {1.208) {1.221)
Resultado operative 2.257 3.425
Resultade financiero 10d {50) [kl
Resultado antes de impuesios 2177 3.416
Impuastos sobre bengdicios 9 S i
Resultazdo del periodo atribulde a los accionistas 2177 3.416
Ganancias por accién bisicas y diluidas (Eurg} & 129 2.2

Laz notas 1 a 15 son parts integranie de astos Estados Financieros Intarmadias Resumidos Conzolidatos corespondientes al pericdo

de nueve meses terminado el 30 de septiembre de 2017,



VBARE Iberlan Properties SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes

Estado de! resultado global intermedic resumido consoiidado correspondiente al
periodo de nueve meses terminado el 30 de septiembre de 2017 y el 30 de septiembre de
2016

{Expresado en miles de Euros a menos qgue se indique lo contrario)

30 de septiembre 30 de septiembre

Howa de 2017 de 2016
Resultado del periodo 2177 3416
Otro resultado globai:
Partidas que no se reclasificaran a resultados - -
Partidas que posteriormente pueden ser reciasificadas a resultados - -
Otro resultado global del periodo 2177 3.416
Atribuibte a los accionigtas de la Sociedad Dominante 2177 3.416

Las notaz 1 a 15 son panta integrante de eslos Eslados Financiens ntermedios Resumidos Consolidados comespondientes at per;
de nueve meses terminado e 30 de sepbembra de 2017



VBARE Iberian Properties SOCIMI, $.A. y sociedades dependientes

Estado de cambios en el patrimonio neto intermedio resumide consolidado
correspondiente al periodo de nueve meses terminado el 30 de septiembre de 2017 y el
30 de septiembre de 2016

(Expresado en miles de Euros a menos que se indique lo contrario)

- Anticipos
Acclones de capital
Capital ' Timade ) social Rasyltados
P emision  patrimonio prima d!; acumulados
paopis emision
SALDO INICIAL A 1 DE ENERO DE 2tM6 8941 6.764 - 330 1220 15255
Total ings y pastos cunsolidadon reconocidos - - - - 3416 3416
Oparaciones con sockos o propletanias:
Aumentas de capital (nelos de coste de emislon) 1.072 1.245 - (33M - 1,987
Operaciones con acciones o participaciones anh patrimonio } ; (323) N _ (323
ias
SALDO FINAL A 30 DE SEPTIEMBRE DE 2016 8.013 8.009 (323) - 4836 20338
SALDO WICIAL A 1 DE ENERO DE 2N7 8013 7.888 {323) - 5504 20382
Total ing ¥ gastos o lidados reconocidos - - - - 2177 2477
Qperacionas con sacics o propistarios:
Aumentos de capital (netos de cosle de emisking 2733 4,352 - - - 7.085
QOperaciones con acciones o particpaciones en patrimonic . B 70 . ~ 70
ias
SALDO FMAL A 30 DE SEPTIEMBRE DE 2917 10.748 12.040 (253) - 7681 20294

Las notas 1 a 15 son parle integrante de estos Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados corraspondientes al peri
de nueve meaes tarminado &l 30 de septiembre de 2017



VBARE lberian Properties SOCIMI, S.A. vy socledades dependientes

Estado de flujos de efectivo intermedio resumido consolidado correspondiente al
periode de nueve meses terminado el 30 de septiembre de 2017 y el 30 de septiembre de

216

{Expresado en miles de Euros a menos que se indique lo contrario}

Nota 30 septiembre 2017

3? septiembre 2016

FLW.JO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION {1.730) {395}
Resultado dei periodo 2A7T 3416
Total ajustes del rasultado: {3.907) {3.811}
Ajustos del resultado; {2.930) {4.607)
- Yarfacisn del valor razonable de las inversiones inmobiliarias 2 (2.047} {4.616)
- Correcciones valorativas por deteriorc 37 .
- Ingresos financleros 104 XM {8}
- Gaslos financieras 10d 81 17
Cambdos en ¢l capital corrienta: (977} 796
- Deudores y oiras cuentas a cobrar 207 (86}
- Acreedores y olras cugntas a pagar {1.184) 88z
FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION {1.846) {10.007}
- Pagos por inmovilizado matena! 21 (1)
- Pages cor inversiones (nmobilianas 3 {1.844) {10,006}
FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ASTIVIDADES DE FINANCIACION 8.957 4732
- Cobros {Pagos) por instrumentss de patnmonio 6 6.887 1.979
- Adguisicidn de instrumentas de carimonio propic [} {45) {323)
- Enajenacion de instrumentos de patrimonic wrogio & 114
- Cobros por anticsos a cuenta de instrumentss de pathmonio 5
- Deudas con entidades de orédito : Cobros por financiacidn ; 8 2152 3.005
- Deudes con entidadss de crédito (pagos por amorizasion € intereses) g {151 {ig
Aumento { disminucion neta del efective o equivalentes 5381 (5.670)
Efectivo ¥ equivalentes al efectivo al inicio del periodo H 3.577 9.518
Efectivo y squivalentes al efectivo al final def periode 5 §.956 3.846

Las notas 1 & 15 son parte Integrants de estos Estados Financieros Intermedios Resumidos Consclidados correspondientes al pariod

de nueve meses terminado el 30 de septiembre de 2017,



VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes

Notas a los Estados Financleros Intermedios Resumidos Consolidados correspondientes al
periodo de nueve meses terminado ol 30 de septiembre de 2017

1. Informacién general

VBARE Iberian Proparties SOCIMI, $.A. (en adelante la “Sociedad” o Ia “Socledad Dominante”), es una
sociedad andnima, constituida el 5 de marzo de 2015 en Espana de conformidad con el texto refundido de
la Ley de Scciedades de Capital aprobado por el Real Decreto Legislative 1/2010, de 2 de julio (a "Ley
de Sociedades de Capital”) mediante escritura piblica otorgada ante el ilustre notario de Madrid D.
Antonio Morenés Gilés, con niimero 267/15 de su protocolo; inscrita en el Registro Mercantil de Madrid,
tomo 33.274, folic 61, seccion 82, hoja M-598783, inscripcidn 1. El domicilio social y fiscal se encuentra
calle Almagro, 3, 5° izq. 28010 - Madrid.

Con fecha 21 de abril de 2015 la Sociedad cambié su denominacion social de VBA Real Estate
Investment Trust 3000, S.A. a VBA Real Estate Investment Trust 3000 SOCIMI, S.A., mediante
escritura otorgada ante nofario & inscrita en el Registro Mercantil de Madrid.

En la misma fecha s& elevéd a publico el acuerdo de la Junta Universal de Accionistas celebrada el 23 de
marzo de 2015 por &l que se aprueba el acogimiento de la Sociedad al régimen especial de las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidn en el Mercado Inmobiliario ("SOCIMI"), regulado por la Ley
11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.

Posteriormente, con fecha 13 de mayo de 2015, y con efectos retroactivos a partir del ejercicio iniciado
desde su constitucion, 5 de marzo de 2015, la Sociedad comunicd formalmente a la Delegacion de la
Agencia Estatal de la Administracion Tributaria de su domicilio fiscal la opcién adoptada por sus
accionistas de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI regulado de la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, modificada por la Ley 16/2012, da 27 de diciembre.

El 7 de septiembre de 2018, la Junta General de Accionistas de la Sociedad acordé medificar su
denominacion social a la actual (VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A.). Esias resoluciones fuercn
elevadas a escritura publica ante notaricel 21 de septiembre de 2018 e inscritas en el Registro
Mercantil de Madrid el 28 de septiembre de 2016 v el § de octubre de 2016.

La fotalidad de las acciones de VBARE lberian Properties SOCIMI, S.A. estén admitidas a cotizacion
desde el dia 23 de diciembre de 2016, cotizan en el mercado alternativo bursétil (MAB) y forman parte del
sagmento SOCIMIs,

La principal actividad de la Sociedad, es la adquisicién, desarrollo y gestién de inmuebles para sl alquilsr
bajo la ley regulada en la Ley 11/2009, de 26 de oclubre modificada por la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre, por el que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario {la “Ley SOCIMI).

El objeto social de la Sociedad, de acuerdo a sus estatutos es:

a. La adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento. La
actividad de promocién incluye la rehabilitacién de edificaciones en los términos establecidos en la
Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afiadido.

b. Latenencia de participaciones en el capital de Sociedades Andnimas Colizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliaric (SOCIMI) o en el de otras entidades no residentes en territorio espariol que
tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén somefidas a un régimen similar al
establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal ¢ estatutaria, de distribucion
de beneficios.

¢. La tensncia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en temitorie
espaiiol, que tengan como objeto social principal la adquisicidn de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento ¥ que estén sometidas al mismo régimen estabecido para las
SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal ¢ estatularia, de disfribucion de beneficios y
cumplan los requisitos de inversion de las SOCIMIs.

d. La tenencia de acciches ¢ participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversion Colectiva. La
Sociedad esta regulada en confornidad con la Ley de Sociedades de Capital.



VBARE Iberian Properties SOCIMI, 5.A. y sociedades dependientes

Notas a los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados correspondientes al
periodo de nueve meses terminado el 30 de septiembre de 2017

e. El desarsollo de otras actividades accesorias a las referidas anteriormente, antandiéndose como
tales aquellas cuyas rentas representen, en su cenjunto. menos del 20 por 100 de las rentas de la
Sociedad en cada periodo impositive o aquellas que puedan considerarse accaesorias de acuerdo
con la Ley aplicable en cada momento.

Réglmen SOCIMI

VBARE iberian Properties SOCIMI. S.A. se encuentra regulada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
modificada por la Ley 16/2012. de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedadas Andnimas
Cotizadas de Inversidn en el Mercado Inmobiliario. En los articulos 3 2 6 de la mencicnada Ley se
establecen los principales requisitos y obligaciones que tienen que ser cumplidos por este lipo de
socledades:

Regquisitos de inversion (Art. 3)

1.

Las SOCIM! deberan tener invertido, al menos. el 80 por ciento del valor del activo en bienes
inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en temrenos para la promocién de
bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocién se inicie dentro
de los tres afos siguientes a su adquisicion, asi como en participaciones en el capital ¢ patrimonio de
otras entidades a que se refiere ol apartado 1 del articulo 2 de la mencionada Ley.

Este porcentaje se calculard sobre el balance consolidado en el caso de que 1a Sociedad Dominants
de un grupe segun los criterios establecide en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, con
independencia de la residencia y de la obligacién de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho
grupo estard integrado exclusivamente por tas SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de la Ley que lo regula.

El valor del active se determinard segin la media de Jos balances individuales o. en su caso.
consolicados timestrales del ejercicio, pudiendo optar la Sociedad para calcular dicho valor por
sustituir el valor contable por el de mercado de los elementos integrantes de tales balances, el cual se
aplicaria a todos los balances del ejercicio.

Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositivo correspeondientes a cada
ejercicio, excluidas las derivadas de la transmisidn de las participaciones y de los bienes inmuebles
afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido el plazo de
mantenimiento a que se refiere el apartade siguiente. debera provenir del arrendamiento de bisnes
inmuebles o de dividendos o participaciones en beneficios procedentes de dichas participaciones:

Este porcentaje se calculard sobre el resultade consolidado en el caso de que la Sociedad sea
Dominante de un grupe seglin los criterios establecidos en & articulo 42 del Cédigo de Comercio, con
independencia de la residencia y de la obligacion de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho
grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y ef resto de entidades a que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de la Ley que lo requila.

La Sociedad es Dominante del Grupo VBARE. y como tal los requisitos de inversién y el porcentaje en
relacion a las rentas se calcularan sobre las cifras que figuran en las cuentas anuales consolidadas
del Grupe del que la Sociedad es matriz.

. Los bienes inmuebles gque integren el activo de la Sociedad deberan permanecer arrendados durante

al menos tres afos. A efectos del computo se sumard el tiempo que los inmuebles hayan estado
ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un afto.

En este sentido &l plazo se computara;

a) En el caso de bienes inmuebles que figuren en ef patrimonic de la Sociedad antes del momento
de acogerse al régimen. desde la fecha de inicie del primer periodo impositive en que sa aplique
el régimen fiscal especial establecido en esta Ley. siempre que a dicha fecha el bien se
encontrara arrendade u ofrecido en arrendamiento. De lo contrario, se estara a lo dispuesto en
letra siguiente.

10



VBARE lberian Properties SOCIM], S.A. y sociedades dependientes

Notas a los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consclidados correspondientes al
perodo de nueve meses terminado el 30 de septiembre de 2017

b) En el caso de bienss inmuebles promovidos o adquiridos con posteriaridad por la Sociedad, desde
la fecha en que fueron arrendados u ofracidos en arrendamiento por primera vez.

En el caso de acciones ¢ participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de
esta Ley, deberan mantenerse en el activo de la Sociedad al menos durante tres afios desde su
adquisicion 0, en su caso, desda ¢l inicio del primer periodo impositivo en que se aplique el régimen
fiscal especial establecido en esta Ley.

negociacién en mercado regulado o sistema muttilateral
Las acciones de las SOCIMI deberan estar admitidas a negociacidn en un mercade regulado espaiiol o en
un sistema multitateral de negociacion espafiol o en el de cualquier ofro Estado miembro de la Union
Europea o del Espacio Econdmico Europeo, o bien en un mercado regulado de cualquier pais otro pais ¢
territorio con el que exista efectivo intercambio de informacion tributaria, de forma ininterrumpida durante
todo el periodo impositive. Las acciones deberan ser nominativas.
me r fido (Art. 5

El capital social minimo se establecs en 5 millones de euros.

Obligacion de Distribucion de resultados {(Art. &)

La Sociedad debera distribuir como dividendos, una vez cumplidos los requisitos mercantiles:

*  El 100% de los beneficios procedentes de dividandos o participaciones en beneficios distribuidos por
las entidades a que se refiere el apartado 1 del articule 2 de Ja Ley 11/2008.

« Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones o
participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009, realizadas una vez
transcurridos los plazos de tenencia minima, afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El
resto de estos beneficios deberan reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afecios al
cumplimienio de dicho objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de transmision.

= Al menos el 80% del resto de los beneficios obienidos. Cuando la distribucion de dividendos se
realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en el que haya sido aplicado
el régimen fiscal especial, su distribucién se adoptard obligatoriamente en la forma descrita
anteriormente.

El acuerdo para la distribucién de dividendos debe ser acordado dentro de los seis meses siguientes a la
finalizacion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

La cbligacién de distribuir dividendos descrita anteriormente se ajustard en todo momente a la normativa
vigente y solo se activara en el supuesto en que la Sociedad registre beneficios bajo normativa contable
espafiola. No obstante, el Consejo de Administracibn de la Sociedad tiene intencion de proponer a la
Junta Ganeral de Acclonistas la distribucién de un dividendo {incluyendo la prima de emision, en el que
caso de que la Sociedad no genere beneficios de acuerdo a principios contables espanoles) equivalente
al 3% del saldo de apertura del Patrimonio Neto Consolidado de acuerdo a NIIF - UE. Dicho importe
anual serd heacho efectivo en dos pagos correspondientes af 1,5% cada uno, el primero durante el tercer
trimestre vy el sequndo después de la aprobacion de las cuentas anuales de la Sociedad. El primero de los
pagos serd realizado en el cuarto trimestre del ejercicio 2017.

Tal y como establece la Disposicién transitoria primara de la Ley 112009, de 26 de Octubre, modificada
por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario, podra optarse por fa aplicacién del régimen fiscal especial en los
términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en
la misma, a condicién de que fales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de
1a opcion por aplicar diche régimen.

A 31 de diciembre de 2018, la Sociedad, a juicio de los Administradores de la misma, cumplia con todos

los requisitos establecidos en el régimen de SOCIMI y estiman que la Sociedad cumplirad con dichos
requisitos al cierre del gjercicic 2017.
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perlodo de nueve meses terminado &l 30 de septiembre de 2017

El incumplimiento de alguna de ias condiciones anteriores. supondra que la Sociedad pase a tributar por
el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodc impositivo en que se
manifieste dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el gjercicio siguiente. Agemas. la Sociedad
estara obligada a ingresar, junto con 1a cuota de dicho periode impositivo, 1a diferencia entre la cuota gue
por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada gue resultd de aplicar el
régimen fiscal especial en los periodos impositves anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora,
recargos y sanciones gue. en su caso, resulten procedentes.,

El tipc de gravamen de las SOCIM! en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. Nc cbstante,
cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus accionistas con un porcentaje de participacion
superior al 5% estén exentos ¢ tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estard sometida a un
gravamen especial oel 19%, que tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades. sobre
el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De resultar aplicable, este gravamen especial debera
ser satisfecho porla SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucion del dividendo.

La Sociedad es Dominante de un grupo de sociedades, y presenta sus cuentas anuales consolidadas
preparadas de acuerdo a Normas Internacionales de Informacion Financiera adoptagas por la Union
Europea (NIIF-UE). Al 30 de septiembre de 2017, VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A. es la Sociedad
Dominante del Grupo VBARE (en lo sucesivo "ai Grupg"). No se han preducido cambios en el perimetro
de consclidacion del Grupo respecto al presentado al 31 de diciembre de 2016.

1.2 Contrato de Gestlén

A continuacion se detalia un resumen traducido al espafiol de les puntos mas relevantes de! Contrato de
Gestion firmado originalmente en inglés.

El 15 de abril de 2015 la Scciedad dominante y VBA Real Estate Asse! Management 3000, SL.. una
empresa privada espanola, (a "Sociedad Gestora®) firmaron un confrato de gestién {modificado) {en
adelante, el "Contrato de Gestién") que determina la relacion entre las partes. En el Contrate de gestion
se desctiben los principales servicios que 1a sociedad gestora prestard a la Sociedad sobre una base de
exclusividad. A continuacion se presenta una descripcion los principales servicios prestados:

1) La gestién de las adquisiciones o ventas de los activos, remocdelaciones, mantenimiento. seguros,
alquiler de las propiedaces. la plataforma de 1T, la supenrvision de Ja gestidon de la propiedad. y la
coordinacién con el asescr legat de la Sociedad. junto con las empresas encargadas de la originacion
para validar las oportunidades y presentar dichas oportunidades al Consejo de Administracion, asi
como la adquisicion, alquiler, venta o transferencia de cualquier tipo de las propiedades inmobilianas
por cuenta de la Sociedad, la firma y ejecucién de cualquier acuerdo o contrato en relacién con la
compra, adquisicidn, mantenimiento, alquiler, venta o transferencia de cualquier propiedad. entre
otras.

2} Proporcionar a la Sociedad servicios de direccion ejecutiva (CEQ), financiera (CFO) y Presidente del
Consejo.

3} Propercionar a la Sociedad servicios estratégicos. incluyendo la formulacién de la politica general de
inversiones, la asistencia en la localizacion de oportunidades de inversitn, la captacion de fondos y la
colaboracion en la localizacion y contratacion con proveedores de servicios segun se requiera, asi
como ta firma de contratos de financiacién y otros acuerdos o documentos accesorios en nombre de ba
Sociedad,

E! Contrato de Gestion entrd en vigor et 2 de julio de 2015. fecha en que los foncos iniciales fueron
captados por la Sociedad. En el contratc de gestion se establecen las siguientes definiciores y calculos
reaiizados en base a las ¢ifras contenidas en los estados financieros consolidadoes preparados de acuerdo
alas NHF-UE.

a) “Honorario de Gestién"; [a Sociedad Geslora tendrad derecho a recibir un honorario de
gestion calculado trimastralmente {tal como se encuentra definido en ! Contratc de Gesticn),
comenzando a partir del frimestre natural an el que la Sociedad haya realizado su primera
inversién en activos considerados inversiones inmobiliarias. El Honorario de Gestidén para
trimestre en cuestion seran:

~
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Notas a los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados correspondientes al
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b)

c}

(i) Hasta la Oferta de Suscripcion (la oferta inicial en el mercado de valores y/o la cotizacién de
las acciones de la Sociedad en un mercado regulado o sisterna multilateral de negociacién de
la OECD), el resultado de multiplicar 0,25 en el "Refevant Management Fee Percentage” (como
se define posteriormente) por el Valor Razonable de las inversiones inmcbiliarias (tal como
queda definido en et Contrato de Gestion);

(i} Tras la Oferta de Suscripcién - el resultado de multiplicar por 0,25 el porcentaje de los
Honorarios de Gestion por el valor en libros del total del cifra de activo {tal como queda definido
en el Contrato de Gestion).

En cualguier caso, se afadird el importe corraspondiente al IVA a todos los pagos efectuados
de conformidad con la presente seccion.

"Relevant Management Fee Percentage " significa el resultado de aplicar el porcentaje
establecido en la tabla inferior, con respecto al Valor Razonable de tas inversiones inmobiliarias
o el valor en libros del total de la cifra de activo (segdn sea aplicabls):

Valor razonable de las

2 x : < Honorario de Gestion progresivo calculado
inversiones inmobiliarias o valor prog

como porcentaje sobre el valor razonable de
las inversiones inmobiliarias o valor en
libros del total de la cifra de activos

en libros del total de la cifra de
activos
(Millones de Euros)

De 0 a 60 1%
60.01 2120 0.9%
120.01 a 250 0,8%
250.01 a 500 0.7%
Mas de 500 0.6%

“"Honorario de Exito |la Socisdad debers pagar a la Sociedad Gestora un Honoraric de Exito
del 16% multiplicado por (1+el tipo de IVA aplicable) del beneficio obtenido por la Sociedad que
fesulte de sus cuentas anuales consolidadas preparadas de acuerdo a NIIF-UE. Dicho
honorario estaré sujeto a un mecanismo de actualizacian ("Calch Up Mechanism®) {incluyendo
la actualizacion de los anos anteriores con respecto a los cuales no fue pagada por completo la
cantidad actualizada devengada} y stlo serd pagadera en el caso de cumplirse el minimo
establecido o *importe fasa critica” {"Hurdle Rale") (establecido en un tipo del 8% calculado
individualmente para cada afio, en base a ta férmula establecida en el Contrato de Gestién), y
en todo caso estard sujete a un incremente marcado ("High Water Mark Mechanisnt"), sobre
una base anual, tomando en consideracion gue el Honorario de Exitc serd caleulado
periddicaments en cada sjercicio (tal como se define en el Contrato de Gestion).

La Sociedad debera pagar a la Sociedad Gestora el honorario de éxito en las siguientes
fechas:

{a} El Honorario de éxito acumulado con respecte a cualquier afio {tal como se define en el
Acuerdo de Gestidn) que termine antes de la finalizacién de la Oferta de Suscripcion, debera
pagarse a la Sociedad Gestora, dentro de los 7 dlas desde la finalizacion de la Oferta de
Suscripcidn;

{b) Para cualquier anc finalizade tras completarse la Oferta de Suscripcion, deniro de los 7 dias
labarables de la fecha de formulacidn de las cuentas anuales consolidadas auditadas de la
Sociedad;

{c) Cuando la Sociedad sea liquidada durante el afic - en la fecha de liquidacion de
Saciedad.
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Tras la Oferta de Suscrincion. la Sociedad Gestora tendra la opcidn, notificando por escrito a la
Sociedad antes del 31 de diciembre de cada afio. de recibir todo o parte del Honerario de éxito
de cada ejercicio en acciones cotizadas de la Sociedad. La cantidac de acciones a emitir a la
Sociedad Gestora sera el resultado c¢e dividir et Honorario de éxito {excluyendo el IVA) por el
valar de cofizaciér: de la accién de la Sociedad, basado en la cotizacion media durante los 30
dias de negociacién previos al cierre del ejercicio y la consumacion de tal opcién. El IVA
aplicable debera pagarse inmediatamente ¢on los fondos disponibles. incluso si ef Honcrario de
éxito se pagara con acciones de la Sociedad, conforme & lo dispuesto en esta clausula.

d) Gastos: A excepcidn de los costes y gastos de la Sociedad Gestora (como se definen en
el Contrate de Gestién), la sociedad Dominante deberd asumir todos los cestas y gastos
relacionados con su actividad. La Sociedad correra con todos los costes y gastos relativos a
su establecimiento, incluidos todos los costes relacionados con el registro y la constitucion de
la sociedad: los gastos relativos a la ofenta inicial de acciones, stc.

e) Duracién del Contrato de Gestién. El Contrato de Gestion estard sujeto a un pericdo inicial
de cinco afios {el "Periodo Inicial") y ninguna de las partes podra rescindir el presente
acuerdo durante el periode inicial, salvo en las circunstancias previstas en el propio Contrato
de gestidon. Tras el periodo inicial. el Contrato de Gestidbn se renovara automaticamente por
periodos de tres afios, si ninguna de las partes (la Sociedad Dominante o la Sociedad
Gestora) establece lo contraric. En cuatquier momente, después del término del Periedo
Inicial, la Sociedad Gestora y la Sociedad Dominante por acuerdo de los accionistas de la
misma (por resolucion de los accionistas de la Sociedad Dominante aprobada por una
mayorfa de al menos el 75% de los accionistas con derechos de voto), tendréd derecho a
rescindir el Contrato de Gestién, si se notifica a 1a otra parte con 180 dias de antelacion.

2. Bases de preparacién de los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados
2.1. Marco Normativo

Los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consclidados correspondientes al periodo de nueve
meses lerminade el 30 de septiembre de 2017, se han obtenido a partir de los registros contables de la
Sociedad Dominante y su filial al 30 de septiembre de 2017, han sido preparadas por los Administradores
de la Sociedad de acuerdo con la NIC 34 Tinformacién financiera intermedia” y deben leerse
conjuntaments con las cuantas anuales consolidadas del Grupo al 31 de diciembre de 2016. Las politicas
y principios contables se mantienen sin cambios con respecto a los aplicados a 31 de diciembre de 2018.

Estos Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados se presentan en conformidad con los
Normas Internacionales de Informacion Financiera {(NIIF) y el Comité de Interpretaciones |nternacionales
de informacion Financiera (CINIF} adoptada por la Unidén Europea (en adelante, las NIIF-UE), en virtud
del Reglamento (CE) n® 1606/2002 del Parlamenic Europeo y del Consejo. y sus posteriores
medificaciones,

Durante el pariodo de nueve meses finalizado el 30 de septiembre de 2017 no se han producido cambios
significativos en las estimaciones realizadas al cierre del ejercicio anterior. La preparacidén de esios
Estados Financieros Interrnedios Resumidos Consolidados. a pesar de no coincidir con el afio fiscal dsl
Grupe ¥ de las sociedades que lo integran {ya que el cierre del gjercicio fiscal es el 31 de diciembre de
cada afio), no obedece al cumpiimiento de requerimientos legales o reglamentarios, sino a la obligacion
impuesta por la Autoridad del Mercado Alternativo Bursatil segun lo dispuesto en el la Circular del MAB
15/2018, que sustituye a la anterior Circular 7/2018.

Las cuentas anuales individuales y consolidadas de VBARE lberian Properties SOCIM!, S.A. del ejercicio
2016, formuladas por sus Admiristradores, fusron aprobados por la Junta General de Accionistas
celebrada el 11 de mayo de 2017.

Los Administradores de la Sociedad Dominante han preparado estos Estados Financigros Intermedios
Resumidos Consolidados para el periode de nueve meses terminado el 30 de septiembre de
2017 atendiendo al principio de empresa en funcionamiento.

La moneda de presentacion de los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consofidados es el Eun
que es la moneda funcional del Grupo.
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Las cifras contenidas en estos Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados estan
expresadas en miles de euros, salvo que se indique lo contrario.

Nuevas normas NIIF-UE, modificaciones e interpretaciones CINIIF emitidas

a) MNormas, modificaciones e interpretacicnes que todavi n Vigor pero que
tar con anticipagib jarcici a partir del 1 de enero de 2017;

A la fecha de formulacién de los presentes Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados, &l
IASE y el IFRS Interpretations Committee habia publicado normas, modificacionas e interpretaciones que
se detallan a continuacién y cuya aplicacion obligatoria es a partir del ejercicic 2018, si bien &l Grupo no
las ha adoptade con anticipacion.

- NIIF 8 "Instrumentecs financieros™
- NIIF 15" Ingresos ordinarios procadentes de contratos con clientes”

Los Administradores de la Sociedad Dominante estdn analizando los impacios que las nuevas
regulaciones tendran en sus Cuentas Anuales Consolidadas.

by MNormas, modificaciones e interpretaciones a las nomas existentes gue no pueden adeptarse
anticipadamente o gue no han sido adoptadas por 1a Unién Europea a la fecha de formulacién de las
Cuentas Anuales Consolidadas por el Consejo de Administracion.

A la facha de formulacidn de los presentes Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados, el
IASB y el IFRS Interpretations Committee habian publicado las normas, modificaciones e interpretaciones
que se detallan a continuacion, que estan pendientes de adopcién por parte de la Unién Europea.

- NIIF 2 (Mcdificacién) “Clasificacién y valoracion de las transacciones ¢on pagos basados en
acciones”
- NIIF 4 {Modificacion) “Aplicando la NIIF 9 *Instrumentos financieros™ con la NIIF 4 “Contrates de
seguro”
- NIIF 10 {Modificacion} y NIC 28 {(Modificaciin) “Venta o aportacién de activos entre un inversor y sus
asociadas o negocios conjuntos”.
- NIIF 16 "Arrendamientos”
- NIC 7 {(Medificacién) “Iniciativa sobre informacion a revelar”
- NIC 12 {Modificacién) “Reconocimiento de activos por impuesto diferido para pérdidas no realizadas”
- Mejoras Anuales de las NIIF. Ciclo 2014 — 2016
o NIIF 1, "Adopcién por primera vez de las Normas Inlernacionales de Informacion
Financiera”
o NIIF 12, "Revelacion de participaciones an ofras entidades"
o NIC 28, “Inversiones en entidades asociadas y en negocios conjuntos”
- NIC 40 {Modificacién) “Transferencias de inversiones inmobiliarias”
- CINIIF 22 “Transacciones v contraprestaciones anticipadas en moneda extranjera”

Los Administradores de la Sociedad Dominante estan analizandolos impactos que las nuevas
regulaciones podrian tener en sus Cuentas Anuales Consolidadas.

2.2. Comparacidn de 1a informacion

Conforme 3 lo exigido en las Normas Internacionales de Informacién Financiera adeptadas por la Unién
Europea, la informacion contenida en estos Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados
correspondientes al 30 de septiembre de 2017 se presenta a efectos comparatives con la informacion
relativa al pericdo de nueve meses terminado el 30 de septiembre de 2016 para la cuenta de resultados
intermedia resumida consolidada, estado del resultado global intermedio resumido consolidado, estado de
cambios en @l patrimonio neto intermedio resumido consolidado, estado de flujos de efectivo intermedio
resumido consolidado v al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2016 para el balance intermedi
resumido consolidado.
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2.3. Estacionalidad de las operaciones

Dada la naturaleza de las operaciones de! Grupo, los ingresos y resultades de explotacion de
estos Estados  Financieros Intermedios Resumidos Consolidados no se ven afectados por la
estacionalidad.

2.4. Informacién segmentada

La informacion sobre los segmentos se presenta de acuerdo con la informacion interna que se suministra
a la maxima autaridad de toma de decisiones, el Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante,
que es responsable de asignar recursos y evaluar €l rendimiento de las operaciones financieras por
segrentos.

Los miembros del Consejo de Administracion han establacido que el Grupo tiene un solo segmento de
actividad a la fecha de los presentes Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados.

2.5. Responsabilidad de |a informacién y uso de estimacionas

La informacién contenida en estos Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados ss
responsabilidad de los Administradores de la Sociedad Dominante.

La preparacion de estos Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados €e conformidad con
las NIIF-UE exige que los Administradores de la Sociedad Dominante realicen juicios, estimaciones vy
supuestos gue afecten a la aplicacion de las politicas contablas y a los saldos de los actives y pasivos,
ingresos y gastos. Los resultados reales pueden diferir de estas estimaciones.

Los Administradores revisan estas estimaciones sobre una base continua. Sin embargo. dada la
incertidumbre inherente a estas estimaciones. existe un riesgo significativo de que puedan surgir ajustes
materiales en el futuro en relacion con el valor de los actives y pasivos afectados, asi como cambios en
tas hipdtesis, eventos y circunstancias en las que se basan.

En la preparacion de estos Estados Financieros Iniermedios Resumidos Consolidados, los juicios hechos
por los Administradores de la Scciedad Dominante en aplicacion de las politicas contables del Grupo v las
principales areas de incertidumbre en fa estimacion son las siguientes:

a) Valor razonable de las inversiones inmobiliarias

b) Impuesto sobre sociedades y cumplimiento de los requisitos gue regulan a las Sociedades
Anonimas Cotizadas de [nversion en el Mercado inmobiliaric

c) La gestion del riesgo financiere y en especial el riesgo de liquidez

2.6, Importancia relativa

Al determinar la informacion a desgiosar en las notas a los Estados Financieros Intermedios Resumidos
Consolidados u otros asuntos, el Grupo, de acuerdo con ka NIC 34, ha tenido en cuenta la importanci

relativa en relacién con los Estados Financieros Resumidos Consclidados correspondientss al periodo’de
nueve meses ferminado el 30 de septiembre de 2017,
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3

Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias incluyen: apartamentos, aticos, trasteros, plazas de aparcamiento y locales
comerciales propiedad del Grupo para el alquiler a largo plazo y no ocupadas por el Grupo.

A confinuacion se presenta el detalle y movimiente ocurrido bajo este epigrafe durante el periodo de
nueve meses terminado el 30 de septiembre de 2017:

Mites de eurcs

Anticipos a
Inversiones cuenta de

inmobiliarias inversiones
inmobiliarias

Saldo a 1 de enerc de 2016 5.597 606 6.203
Adquisiciones 9.894 40 9.934
Costes de transaccion capitalizados 435 - 435
Desembolsos posteriores capitalizados 901 - 901
Traspasos 608 (608) -
Devoluciones - (38) {38)
Otros 50 - 50
Ganancia f {pérdida) neta de ajustes al valor razonable 5.905 - 5.905
Saldo a 31 de diciembra de 20156 23,390 - 23.390
Adquisiciones 1224 136 1.360
Costes de transaccién capitalizados 687 - 67
Desembolsos posteriores capitalizados 424 : 424
Traspasos 136 (136) .
Devoluciones - : -
Otros (23 - {23)
Ganancia / {pérdida) neta de ajusies al valor razonable 3.047 - 3.047
Saldo a 30 de septiembre de 2017 20.265 - 28.265

Entre el 1 de enero de 2017 y el 30 de septiembre de 2017 se han completado las siguientes
transacciones:

El 28 de Junio de 2017, la Scciedad Dominante, mediante la escritura publica de
compravenia nimero 1.114, otorgada ante el notario de Madrid, don Carlos de Prada Guaita, adquirid
un edificic ubicado en calle Carrascales 1, Madrid. El edificio se compone de 8 apartamentos. El coste
de adquisicion de dicho edificio fue de 567 miles de euros (incluidos los costes de transaccion). Se
efectud un pago inicial de 54 miles de euros en concepto de anticipos de inversionss inmobiliarias que
al completarse la opsracién se dedujeron del importe total a desembolsar a vendedor.

El 20 de Julio de 2017, la Sociedad Dominante, medianie la escritura publica de compraventa nimero
1285, otorgada ante el notario de Madrid, don Carlos de Prada Guaita, adquirié un edificio ubicade en
calle Santa Valentina 28, Madrid. El edificio se compone de 7 apartamentos. El coste de adquisicion
de dicho edificio fue de 860 miles de euros (incluyendo los costes de transaccidn). Se efectud un pago
inicial de 82 miles de euros en concepto de anticipos de inversiones inmobiliarias que al completarse
la operacion se dedujeron del importe total a desembolsar a vendedor.

En la linea “Otros” su registran lo costes en o8 que el Grupo incurre para la comercializacién de los
inmuebles a arrendar. Estos se agregan al valor razenable de los activos arrendados y se reconacen
como gasto durante el plazo minimo estimade del arrendamiento, sobre la misma base que la renta
derivada del mismo, segin establecen la NIC 40 y la NIC 17.

La identificacion de los inmuebles incluidos bajo este epigrafe en cumplimiento de lo establecido en el
articulo 11 de la Ley SOCIMI se encuentra incluida en et Anexc | a los presentes Estados Financieros
Intermedios Resumidos Consolidados,
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Proceso de valoracion

Las inversiones inmobiliarias, atendiendo a lo dispugsto en la NIC 40, se reconocen a su valor razonable.
£l valor razonable de las inversiones inmobiliarias del Grupo se calcula sobre la base de los informes de
los valoradores independientes.

A continuacién, se informa sobre el coste y valor razonable de ias inversiones inmobiliarias al 30 de
septiembre de 2017 y ol 31 de diciembre de 2016:

Miles de euros

30 de septiembre 2017 31 de diciembre 2016
Coste Valorrazonable Coste \{alor razonable

inversiones inmobiliarias 17.662 28.265 15.834 23.390

Los resultados reconocidos en la cuenta de resultados intermedia resumida consolidada derivados del
reconocimiento de las inversiones inmobiliarias a su valor razonable a 30 de septiembre de 2017
ascienden a 3.047 miles de euros {a 30 de septiembre de 2016: 4.616 miles de evros). De acuerdo con la
NilF 13. pueden surgir algunas situaciones en las que tos precios de trangaccion pueden no representar el
valor razonable de un activo en &l momento del reconocimiento inicial.

La valoracién de dichos activos inmobiliarios han sido realizadas por expertos bajo 1a hipdtesis “valor de
mercado”. siendc estas valoraciones realizadas de conformidad con las disposicicnes del RICS Appraisal
and Valuation Standards (Libro Rejo) publicado por la Royal Institution of Chartered Surveyors de Gran
Bretafia (RICS).

El valor de mercado se define come la cantidad eslimada por la que un activo deberia poderse
intercambiar a la fecha de valoracién. entre un vendecor ¥y un comprador dispuestos entre si. tras un
peficdo de comercializacion razonable, y en el que ambas partes hayan actuado con conccimiento,
prudencia y sin coaccion alguna,

Los activos valorados con posterioridad a su reconocimiente inicial a valor razonable, se clasifican en
niveles de 1 a 3 basados en el grado en que el valor razenable es obsarvabla:

+« Nivel 1: son aquelios referenciados a precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para
activos o pasivos idénticos.

« Nivel 2: son aquellos referenciados a otros "inputs” (que no sean los precios cotizados incluidos en
el nivel 1) cbservables para el activo o pasive, ya sea directamente (es decir, precios) o
indirectamente (es decir, derivados de los precios).

+ Nivel 3. son los referenciados a técnicas de valoracion, que incluyen “inputs™ para el activo o
pasivo que no se hasan en datos de mercado observables (“inputs™ no observables).

El detalle de los activos vakerados a valor razonable a 30 de septiembre de 2017 y a 31 de diciembre de
2015 se presenta a continuacion:

Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Inversiones inmobiliarias - 1.740 26.525 28.265
Total a 30.09.2017 - 1.740 26.525 28.265
Inversicnes inmobiliatias - 2.714 20.676 23.390
Total a 31.12.2016 - 2.714 20,678 23.390
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Notas a los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidadoes correspondientes al
petiodo de nueve meses terminado el 30 do septiembre de 2017

Metodglogia:
a) Método Comparable:

La metodologia utilizada para calcular el valor razonable de ias inversiones inmobiliarias que no estan
alquiladas al 30 de septiembre de 2017 es el método de comparacion. Este método se basa en el
principio de sustitucion, lo que significa que se compara el activo con ofros cuyos valores son conocidos.
Cuanto mayor s la similitud, en cuanto el tipo de construccién, ubicacion, més fiable es el resultado.

Las principales variables que influyen y afectan al mercado, como su peso relativo, tiene que ser
determinadas. Esto puede ser realizado directamente o utilizando andlisis de regresion aplicando los
modelos. Los factores cominmente utilizados son; localizacion, calidad de la edificacion, afies de la
edificacion, estado y conservacién del edificio, superficie y la adecuacion.

Las operaciones similares podrian ser las transacciones de ventas y transacciones de alquiler en la zona,
la oferta del suelo o edificios v las opiniones de otros expertos o agentes. Como resultado, el valor se
determina por medio de identificacidn de transacciones comparables para la venta y cieme de las
operaciones, que son comparables en términos de ubleacidn, asi como el estado de conservacion y
funcionalidad. En cuanto a la funcionalidad, se ha supuesto que las todas las propiedades estan vacantes
y estaran disponibles para alquilar ya que se espera recibir fodos los permisos en el corto plazo.

Para obtener un comparable fiable, la primera etapa es la estandarizacién de los precios unitarios de
mercado obtenidos (comparables) en base a una serie de pardmetros tales como la superficie, fa
situacibn de activos, la calidad/especificaciones del activa, etc., y el segundo paso es de pese en estos
los valores normalizados por el grado de similitud entre los activos que se estan comparando. Estos sen
considerados los principales faclores o variables gue determinan las variaciones del mercado especifico
asi como su peso adecuado.

by  Método de descuento de flujos de efectivo:

La metadologia de valoracidn adoptada con objeto de determinar el valor razonable de los inmuebles
arrendados es el método del descuento de flujos de efectivo con la proyeccion de los ingresos netos de
explotacién a 5 afios y capitalizar o) 6° afio con una rentabilidad ('yield") de salida de entre 3,5% y 5,0% y
aplicando una Tasa Intema de Retorno para el descuento los flujos de sfective obtenidos entre 5,5% y
7.0%.

El método de descuento de flujo de caja se basa en la prediccion de los ingresos netos probables que
generaran los activos durante un periodo determinado de tiempo, considerando el valor residual de Jos
mismos al final de dicho periodo. Los flujos de caja se descuentan a una tasa intema de retomo para
llegar al valor neto actual. Dicha tasa interna de retorno se ajusta para refiejar el riesgo asociado a la
inversion y las hipétesis adoptadas.

Las variables claves son, por tanto, los ingresos netos, la aproximacion del valor residual y 1a tasa interna
de rentabilidad.

Andlisis de sensibilidades

Basandose en las simulaciones realizadas, el impacto recalculado en sl valor razonable de inmuebles de
una variacian del 1% en la tasa de descuento produciria los siguientes impactos a 30 de septiembre de
2017 y 31 de diciembre de 2016:

Miles de euros

Resultado tedrico

30 septiembre 2017 31 diciembre 2016

1% +1% 1% +1%
Valoradas par el método del descuento de flujos 25.423 27.688 19.818 21.584
Valoradas par el método de comparables 1.740 1.740 2715 2715
Total valor razonable de inversiones Inmobiliarias 27.163 29428 22.533 24.2097
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Notas a los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consalidados correspondientss al
periodo de nueve meses terminado ol 30 de septiembre de 2017

Compromisos

El Grupo no tiene compromisos contractuales para la adquisicién, construccion o desarollo de

inversiones inmabiliarias o en relacién a reparaciones, mantenimiento o seguros, at margen de los
mencionados en el epigrafe anterior.

Hipotecas

Determinades activos incluides bajo el epigrafe de inversiones inmobiliarias cuyo valor mercado asciende
a 20.644 miles de eurcs en su conjunto (a 31 de diciembre de 2016 asciende a 12.678 miles de euros)
son garantia hipotecaria para el cumplimiente de las obligaciones derivadas de la financiacion obtenida
por el Grupo (Nota 8).

4.  Anilisis de los instrumentos financieros

4.1.Analisis por categorias

E! valor en libros de cada categoria de instrumentos financieros es el siguiente:

a} Activos financieros:

Miles de suros

Activos no corrientes

Valores representativos de Créditos, derivados y otros
deuda

30/09/2017 311gr20TE 30/09/2017 31/12/20116
Préstamos y pattidas a cobrar - - 74 26
" - 74 26

Activos corrientes

Valores representativos de Créditos, derivados y otros
deuda

30/09/2017 3171212016 30/09/2017  31/12/2016

Préstamos y partidas a cobrar - - 9.005 3.888
- . 9.005 3.886
Total activos financlieros - - 9.079 392

Bajo la categoria de activos financieros no corrientes el Grupo reconoce el importe relativo a los depésitos
realizados en los correspondientes organisimos publicos derivados de arrendamientos.
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Notas a los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados correspondientes al
periodo de nueve meses terminade el 30 de septiembre de 2017

b) Pasivos financieros:

Miles de euros

Pasivos no corrientes

Deudas con entidades de

Derivados y otros

crédito »
30/09/2017 31/12/2016 30/09/2017 3112/2016
Débitos y partidas a pagar 6.158 4,156 110 98
6.158 4.156 110 a8

Pasivos corrientes

Deudas con entidades de Derivados y otros

credito
30/09/2017 31/12/2016 30/09/2017 31/12/2016
Débitos y partidas a pagar 188 113 733 2.100
188 113 733 2.100
Total pasivos financieros 6.346 4.269 843 2,198

Bajo la categorla de pasivos financieros no corrientes se reconooen los depdsitos recibidos de los
amendatarios que seran devueltos a los mismos al vencimiento del contrato. Estos depésitos se retiensn
los arrendatarios incumplen sus obligaciones de pago o existe cualquier ofro incumplimiento en el contrato
de arrendamiente, También bajo esta linea se registra la deuda a largo plaze detivada de los contratos de
préstamo mantenidos por el Grupo (Nota 8).

Bajo la categoria de pasivos financieros se encuentra registrada la parte de la deuda financiera derivada
de los contratos de préstamo con vencimiento a corto plazo (Nota 8).

4.2 Anélisis por vencimientos

El vencimiento de los pasivos financieros del Grupo a 30 de septiembre de 2017 es &l sigulente:
Miles de
Euros
Afios
posteriores

30/09/2018  30/09/2019  30/09/2020  30/09/2021

Ceudas con entidadss de crédito 138 258 287 281 5332 6.346
Otbras pasivos financieros 15 110 : - ) 125
Daudas con empresas del grupo y a R 3
asociadas

Proveedores 131 ; . . ; 131
Proveedores, empresas dei grupo v = . } .

asociadas 568 568
Remuneracionas pendientes de pago 2 . = . F 2
Anticipos de clientes 14 : . . : 14
Total pasivos financieros 921 368 287 281 5,332 7189 4
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El vencimignto de los aclivos financieros del Grupo a 30 de septiembre de 2017 es el siguiente:

Miles de Euros
Afios

30/09/2018  30/09/2019  30/09/2020  30/0%/2021 : Total
posteriores |

Clientes por ventas v prestaciones de
servdios 2 ) b
Ctras Inversiones financieras 18 74 : " o2
Inversiorss e emaresas del grupo v 9 "
asocadas B ) B )
Efactivo y otros actives iiquidos equivalentss E.958 - . - : 8953
Total pasivos financieros 9.005 74 . . . 9.079

Los activos y pasivos financieros no corientes corresponden a depositos vinculados a los contratos de
arrendamiento. Su vencimiento esta vinculado al de estos contratos. Los administradores estiman que el
plazo promedio de vencimiento de los contratos de arrendamiento oscilara entre ios dos v los tres afios.

5. Efectivo y equivalentes de efectivo

El epigrafe “Efectivo y otros activos liguidos equivalentes” incluye efectivo (efectivo en caja y depositos
barcarios a la vista) y equivalentes de efective {es decir. inversiones a corto plazo de gran liquidez.
facilmente convertibles en impores determinados de efectivo en un plazo maximo de tres meses y cuyo
valor esta sujeto a un riesgo de cambic poco significativo). El importe en libros de estos activos es igual a
su valor razonable.

A 30 de septiembre de 2017, el saldo del apigrafe ‘efectivo y equivalentes de efectivo’ es de libre
disposicion salve un total de 358 miles de euros que. a 30 de septiembre de 2017 (31/12/16: 300 miles de
euros). se encuentra encomendado para su gestién al proveedor de liquidez (Renta 4 Banco, 5.A.).

6. Patrimonio Neto

Capital y prima de emigion

Miles de euros

Nimero de s Anticipo de
acciones ma f!» instrumentos Total
emision de

patrimonio
Saldo a 1 de enero de 2016 1.388.150 6.941 6.764 330 14.035
Aumento de capital 22053 110 120 (230} -
Aumento de capital 9588 48 52 (100} -
Aumento de capital 82149 411 472 - B&3
Aumento de capital 55.842 279 a2t 600
Aumento de capitai 30.502 153 204 - 354
Aumento de capital 14.291 Al 104 - 178
Costes do emisidn da caplta! - - {345; - {346}
Saldo a 31 de diciembre da 2016 1602575 () B.013 7.588 - 15.701
Aumentos de capital 546.639 2.733 4.374 - 7107
Costes de emisibn de capilal . - {(22) - 22)
Saldo a 30 de septiembre da 2017 2.149.264 {) 10746 - 12.040 - 22.786

{*) Esta cifra incluye 20.624 acciones propias a 30 de septiembre de 2017 (26.269 acciones propias a 31 de diciembre de 2016).
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Notas a los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados correspondientes al
pericdo de nueve meses terminado el 30 de septiembre de 2017

El Consejo de Administracién de la Sccisdad Dominante, acordd, en su sesion celebrada el 5 de junio de
2017, aumentar el capital social de la Sociedad hasta un maximo de 3.941.505,00 euros, mediante la
emision de hasta un maximo de 788.301 acciones ordinarias con valor nominal de 5,00 suros mas una
prima de emisién de 8,00 euros por accién, de lo que resulta un tipo de emisién de 13,00 euros por
accion. Esta resolucion fue tomada al amparo de la delegacion conferida por la Junta General Universal
Extraordinaria de accionistas de 7 de septiembre de 2016 en los términos previstos en el articulo 297.1.b)
de la Ley de Sociedades de Capital.

La citada ampliacién de capitat e llevd a cabo mediante escritura publica de 4 de agosto de 2017 ante ol
notario de Madrid, D. Carlos de Prada Guaita, por un importe de 2.733 miles de euros mediante la
creacion y emision de 546.689 nuevas acciones con un valor nominal de § euros cada una, numeradas
desde 1.602.576 a 2.149.264, totalmente suscritas y desembolsadas. Estas nuevas acciones se emitieron
con una prima de emision total de 4.374 miles de euros. La contraprestacion en efectivo recibida por la
Saciedad Dominanie de los accionistas en relacién con el aumento de capital y la prima de emisién
aseendid a 7.107 miles de euros. Este aumento de capital se presentd en el Registre Mercantil con fecha
25 de agosto de 2017.

A 30 de septiembre de 2017 el capital social de VBARE |berian Properties SOCIMI, S.A. asciende a
10.746 miles de euros y estd representado por 2.149.264 acciones ordinarias y nominativas
representadas mediante anotaciones en cuenta, de un valor nominal de 5 euros cada una. Todas las
acciones son de la misma clase, estan suscritas y desembolsadas, otorgando a sus titulares los mismos
derechos.

La iotalidad de las acciones de VBARE Ibefian Properties SOCIMI, S.A. estan admitidas a cotizacion
desde ol dia 23 de diciembre de 2016, cotizan en el mercado altemnativo bursatil (MAB) y forman parte del
segmento SOCIMIs.

El capital social y la prima de emision, incluyendo la prima de emision de acciones y la que deriva de
los anticipos de capital y prima de emisién, que estan totalmente desembolsadas, es como sigue:

30 septiembre 2017 31 diciembre 2016
Nlmers dé acciones 2.149.264 1.802.576
Valor nominal {Euro) 5 5
Capital social (miles de euros) 10.746 8.012
Prima de emisitn (miles de euros) 12.585 a8.211
23.331 16.224
Costes de emision de capital (miles de eures) (545) (523)
22.786 15.701

Se han deducido los costes de emisidn de instrumantos de patrimonio de acuerdo con la IAS 32.

Acciones en patrimonio propias

El movimiento del epigrafe de acciones propias durante el periodo de nueve meses finalizado a 30 de
septiembre de 2017 y el ejercicio 2016 es el siguiente:

Miles de euros
Saldo a 31 de diciembre de 2015 - -
Aumentos / Compras 26.269 323
Disminuciones { Ventas - )
Saldo a 31 de diclembre de 2016 26.269 323
Aumentos / Compras 3,680 45
Disminuciones / Ventas (9.325) {115)
Salkdo a 30 de septiembre de 2017 20.624 253
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Las acciones propias de la Sociedad Dominante a 30 de septiembre de 2017 representan un 0,96%
{31/12/16: 1,64%) del capital social y totalizan 20.624 acciones con un precio promedio de adguisicion de
12,26 euros por accion.

Con fecha 7 de septiembre de 2018 ta Junta General de Accionistas de la Sociedad Dominante acordd
autorizar al Consejo de Administracion para que pueda adquirir derivativamente acciones propias a titulo
de compraventa, permuta o dacién en pago. en una o varias veces. siempre que las acciones adquiridas
no excedan de un 20% del capital social, a un precio minime igual a su valor nominal ¥ a un precio
maximo igual a (i) si las acciones han sido admitidas a negociacién en el Marcado Altemativo Bursatil. ef
120% de su valor de cofizacidn en la fecha de la adguisicién o {ii} si las acciones no han sido admitidas a
negociacion en un mercado regulado o sisterma multilateral de negociacion. 25 euros por accion. La
autorizacion se ha concedido para un periodo de 5 afios a contar desde el dia siguiente a la fecha del
acuerdo.

Reservas |legales y otras reservas

En virud de la Ley de Sociedades ce Capital, la Sociedad debe transterir el 10% de los beneficios netos
de cada ejercicio a ia reserva legal hasta que la misma alcance el 20% del capital social. La reserva legal
pusde emplearse para aumentar e capitai social siempre que el balance restante no caiga por debajo cel
10% del capital social ya aumentado. Por el contrario, mientras la reserva lega! no supere el 20% del
capital social. y teniendo en cuenta las lmitacicnes establecidas en el régimen SOCIMI, solamente podra
destinarse a compensar pérdidas, siempre que no existan otras reservas disponibles suficientes para este
fin.

De corformidac con la Ley 11/2009, por la que se regulan las SOCIMI, la reserva legal de las empresas
que han optado por aplicar el régimen SOCIML, no podra exceder del 20% del capital accionario en
la figura. Los estatutos de estas empresas no pueden establecer ninguna otra reserva indisponible
diferente de la reserva legal.

A 30 de septiembre de 2017 y 31 de diciembre de 2016 no esta constituida la reserva legal por pante de la
Sociedad Dominante.

Estructura accionarial

Los principales accionistas de la Sociedad Dominante a 30 de septiembre de 2017 y 31 de diciembre de
2016. con un porcentaje de participacion directa o indirecta superior al 5% del capital social, son los
siguientes:

% del total de accjones (%}
30 septiembre 2017

|~

Accionista Directa Indirecta Total

Value Base Lid. 8,20% 5,47% 1367%
Meitav Dash Provigent Funds and Pension Lid. 2,30% - 9.30%
M. Werthemm (holdings) Lid. 9,30% - 9,30%
Dan Rimoni 8.92% 8,92%
ldo Nouberger 5,69% - 5.69%

Accionlsta Directa Indirecta Total

Value Base Ltd. 7.33% 7,33% 14,66%
k. Wertnedim: Jhowdings, Lt 12, 48% 12 48%
{dc Nouberger 6,24% - 6.24%
Dan Rimoni 5,54% 5.54%
Michaet tlor 6,24% 6,24%,
Adt Savir 5.24% - 6,24%
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Ganancias por accion
a) Basicas:

Las ganancias basicas por accion se calculan dividiendo la ganancia/(pérdida) neta del periodo
atribuible a los propietarios de Sociedad Dominante entre el niimero medic ponderado de acciones
ordinariag en circulacién durante el pariodo, excluido el nimero medio ponderado de las acciones
propias mantenidas a lo largo del gjercicio ¢ periodo.

El detalle del célcule de la ganancia / {pérdida) por accion es el siguiente:

30 septiembre 2017 30 septiembre 2016

Resultado neto del periode atrbuible a los accionistas de la 2177 2416
Socledad Dominante (miles de eures) ’ :

Namero medio ponderado de acciones 1.691.717 1.532.845
Gananclas por accion {Euros) 1,29 2,23
b) Dilvidas:

Las ganancias diluidas por accidn se calculan ajustando el nimero medio ponderade de acciones
ordinarias en circulacién para reflejar la convarsion de todas las acciones ordinarias potenciales dilutivas.

A estos efecios se consideran instrumentos dilutivos las acciones ordinarias que se presentan bajo ef
epigrafe “anticipos de capital” y que han sido emitidas a fecha de cierre de cada periodo.

Los Administradores de la Sociedad Dominante han evaluado el efecto de dilucidn de estas potenciales
acciones y su potencial impacto en el calculo de las ganancias por accién y han concluido que este efeclo
no es significativo, y por lo tanto las perdidas/ganancias basicas y diluidas por accién no difieren
significativamente.

Distribucion del resultado

La distribucién del resultado de la Sociedad Dominante a 31 de diciembre de 2016 aprobade por la Junta
General de Accionistas de la Sociedad Dominante en fecha 11 de mayo de 2017, es el siguiente:

Miles de euros

Easo de distribucién

Beneficio f{Pérdida) {1.680)
Distribucién

Resultadas negalivos de ejercicios anteriores {1.680)

Politica de distribucion de dividendos

El dividendo se pagaraen efectivo, y serd reconocide como unpasive en los Estados Financieros
Intermedios Resumidos Consolidados en el periodo en que los dividendos son aprobados por los
accionistas de ta Sociedad Dominante ¢ sociedades dependientes.

Dada su condicidon de SCCIMI a efectos fiscales, la Sociedad Dominante se encuentra obligada a
distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que
comespondan, el beneficio obtenido en el ejercicio en la dispuesta en la nota 1 de los presentes Estados
Financieros Intermedios Resumidos Consolidados.

Durante el pericdo comprendido entre el 1 de enero de 2017 y el 30 de septiembre de 2017 y el ejercici
anual terminado el 31 de diciembre de 2016, no se han distribuido los dividendos.
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7. Provesdores y otras cuentas a pagar
El valor en libros de estas partidas no difiere significativamenie de su valor razonable,
8. Deudas con entidades financieras

El detalle de las deudas con entidades de créditc mantenidas por ef Grupo a 30 de septiembre de 2017 es
el siguiente:

Deuda a
largo plazo Deuda a corto plazo
Gasto
financlero
del

periodo

Intereses
Principal Principal devengados
no pagados

Entidad Fecha Tipo de Importe
financiera constitucién Saaee interas financiado

Vanable

Bankinter 210472016 21/0472031 Eurt2+4.25% 2100 1.805 72 g 22 19
Bankinter 19/007/2016 190712031 Fijo 1.8% 730 686 25 3 11 10
Barkinter 190772016 10772031 Fijo 1.8% 300 273 10 1 4 4
Sabadell A0/M11/2016 3122031 Fijo 1.8% 500 559 28 El 8
Sabadell 30r11/2016 311272031 Fifo 1.8% Baz7 596 3 . 10 9
Sahadell 26/04/2017 3HOH2032 Fije 1.8% 187 180 *
Sabadel! 26/04/2017 JIN0472032 Fijo 1,8% 1.250 1220 7 11 10
Sabadell 26/04/2017 20/04/2032 Fle 1,8% 250 242 1 1 2
Sabadell 107052017 10105/2032 Fijo 1,8% 508 497 3 - 2 2
8.582 8.158 178 10 72 &7

El detalle de las deudas con entidades de crédito mantenidas por gl Grupe a 31 de diciembre de 2016 es
el siguiente:

Deuda a

fargo plazo Deuda a corto plazo

Gasto

Intereses
Entidad Fecha . Tipo de Importe financiero
financiera constitucién Vencimisnio interes financiado Frincipal Rrincipal ::v::g:::: del

ajercicio

Bankinter  Z1/04/2016 2170412031 Ez?zbﬁ,zs% 2100 1,958 70 3 20 13
Bankinter  19/07/2016 19/07/2031  Fijo 1.5% 750 705 24 3 7 3
Bankinter  19/07/2016 1967:2081  Fijo 1.8% 300 281 3 1 3 1
Sabadell  30/11/2016 3212031 Fito 1.8% 60¢ 569 1 1
Sabadell  30/11/2016 312201 Filo 1.8% 8a7 623 1 1

4.387 4,156 103 10 az 19

La deuda financiera del Grupo se encuentra registrada en balance intermedio resumido consobidado a su
coste amortizado.

Todos los préstamos descritos estan garantizados mediante compremiso hipotecario sobre determinados
inmuebles cuyo valor de mercado al 30 de septiembre de 2017 asciende a 20.644 miles de euros (al 31
de diciembre de 2018, 12.678 miles de auros) (Nota 3).

Los préstamos detailados anteriormente contienen ciertes pactos que son habituales en el mercado para
financiaciones de esta naturaleza. ratios basados en el Loan to Value (LTV) & ingresos por rentas de los
bienes hipotecados. El incumplimiento de estas obligacionas podria suponer un evenio de incumplimiento
y puede dar lugar, entre otros. a una amortizacién anticipada parcial de los préstamos.

A 30 de septiembre de 2017. el Grupo cumple en su totalidad con todos los términos, condiciones, pactos
y disposiciones de log acuerdos de financiacién en vigor,

A juicio de los Administradores de la Sosiedad Dominante, dichos ratios se cumplen al 30 de septiembre

de 2017. en la fecha de formulacion de Jos presentes Estados Firancieros Intermedios Resumidos
Consolidados y Ja previsién es que los mismos sean cumplidos en los proximos 12 meses.
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9. Administraciones pablicas y situacion fiscal
9.1. Saldos con las Administraciones Publicas

La composicion de los saldos con las Administraciones Piblicas al 30 de septiembre de 2017 y 31 de
diciembre da 2016 es la siguiente:

Miles de eurcs
30 septiembre 2017 e 31 diciembre 2016
Activos Pasivos Activos Pasivos
Impuesta sobre la Renta de las R 16 ) 12
Personas Fisicas
Impuesto sobre el Valor Afiadido 39 - 39 -
Seguridad Social - 7 - 5
Otros Impuestos 4 - 2 -

43 23 4 17

El Grupo no mantiene saldos a largo plazo con la Administracion Publica al 30 de septiembre de 2017 y al
31 de diciembre de 2016.

9.2. Impuesto de socledades

La conciliacién entre resultado consolidado y la suma de las bases imponibles de las sociedades que
integran el Grupo para e periodo comprendido entre el 1 de enero de 2017 y el 30 de septiembre de 2017
se presenta a continuacion:

Mikes de euros

i
Luenta de pérdidas y ganancias consolidada

Ingresos y gastos imputados directamente
al patrimenie neto

1 @umenlus Disminuciones Aumentos Disminuciones
sl Lt ' 2177 : 2477 . - - 2w
:J"L::IBE de consolidacion y conversisn a R {2.137M) @137 ~ (3.137)
Irpueslos sobre benelidos
Diferencias permaneritas: - - = (25} (25} 125}

Dhferencias temporarias; -
Con ofigen en = sercicu

Base Imponible (reauliads fiscal) {950) {25) (985}

La base imponible que se presenta en &l cuadro anterior es la suma de las bases imponibles de las
sociedades que componen el Grupo, habiéndose ajustado el resultade consolidado del periedo por los
ajustes y eliminaciones de consolidacién, asi coma los ajustes de conversion a Nomnas Intemacionales de
Informacién Financiera adoptadas por la Union Europea (NIIF-UE).

De acuerdo con la Ley SOCIMI, el actual Impuesto sobre sociedades es el resultado de aplicar el tipo del
0% a la base imponible. Ninguna deduccién es aplicable en el gjercicio 2017, ni retenciones ni pagos a
cuenta,

9.3. Ejerclcios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras

Segiin establece la legistacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados
hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya
transcurrido el plazo de prescripcion de cuatro afios. A 30 de septiembre de 2017 las sociedades del
Grupo tienen abiertos a inspeccién por las autoridades fiscales los principales impuestos que les son
aplicables desde su constitucién y cuyo periodo de liquidacion ha transcurride a 30 de septiembre de
2017.
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Come censecuencia, entre otras, de las diferentes posibles interprataciones de ia legistacién fiscal
vigente, podrian surgir pasivos adicionales como consegugncia de una inspaccidn. En tode caso, los
Administradores consideran que dichos pasivos, en caso de producirse, no afectarian significativamente a
los presentes Estados Financieros Intermedios Resumidos Consclidados.

10.  Ingresos y gastos

a) Resultados por variacion de valor razenable en inversiones inmobiliarias

Los detalies de los resultados por variacion de valor razonable en inversionss inmobiliarias se desglosan
en lanota 3.

b) Gastos de explotacion de los actives inmobiliarios
La composicién de este epigrafe de la cuenta de resultados resumida consolidada es la siguiente:

Miles de eurps
30 septiembre

2017 2016
Coste de gestion de las inversiones inmabiliarias 30 15
Suministros 40 58
Seguros 23 18
Martenimiento 32 45
Marvenimiento de {as zonas comunes 68 43
Impitesto sobre Bienes Irmuebles 31 12
Costes de comercializacion 139 50
Total 363 241

¢) Gastos generales y administrativos:
La compasicion de este epigrafe de la cuenta de resuitados resumida consolidada es la siguiente:

Mites de euros
30 septiembre

2017

Gastos de personai 142 kg
Honorario de gestion — ver nota 1.2 (a) v 12 279 145
Honorario de éxita — ver nota 1 2.(c) v 12 522 820
Gastos de profesicnales independlentes y otros 264 213
Tributos 1 6
Total 1.208 1.221
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Céleulo del honorario de &xito:

En la siguiente tabla se muestra el calculo del honorario de éxito al 30 de septiembre de 2017 y 30 de
septiemnbre de 2016 de acuerdo con las condiciones establecidas en el Contrato de gestién, detallado en
lanota1.2.

Miles de Euros

Patrimonio neto al inlcio det periodo

Incrementos de patrimonio netos durante el periodo (promateados) 1.565 1.218
Resultado def periodo {antes de Honorario de éxito) 2897 4.236
Hurdle rate (8%} 1.342 987
Catch — up acumuiado 322 237
Carried intersst 200 583
Total Honorarlo de éxito (16% mds [VA) 522 §20
Beneficio neto para el acclonista 2177 3.416

Gastos de persenal

Miles de Euros
30 septiembre

2017 2016
Sueldos, salarios y asimilados 122 29
Cargas sociales 20 8
Total 142 7

d) Resultado financiero

El resultado financiere a 30 de septiembre de 2017 y 2016 presenta el siguiente desglose:

Miles de euros
30 septicmbre

Ingresos flnancleros
Ingresos par intereses de tarceros 1 8

Gastos financieros

Gastos por intereses de deudas con entidades de crédito (nota 8) {72} {17)
Otros gastos financieros {9) -
Total (80) ®

e} Participacion en el resultado consolldade

Los resultados correspondientes al periodo de nueve meses finalizado el 30 de septiembre de 2017 y el
30 de septiembre de 2016, aportados por cada una de las sociedades incluidas en el perimetro de
consolidacion es el siguiente:

Miles de euros

30 septiembre

2018

VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A. 2.181 3.434
VBA SUB 3000, S.L.U. {4} {18)
Total 2477 3416
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11.  Informacidén medicambiental

Dada la actividad a la que se dedica el Grupo, la misma no tiene responsabilidades, gastos, actives, ni
provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relagion con
el patrimonio, la situacion financiera y los resultades.

Por este motive no se incluyen desgloses especificos en {as notas a los presentes Estados Financieros
Intermedios Resumidos Consolidados respecio a informacion de cuestiones medioambientaies.

12. Saldos y transacciones con paries vinculadas

A continuacion se detallan las transacciones realizadas con partes vinculadas a 30 de septiembre de 2017
y 2016:
Miles de euros

30 septicmbre 2017

Honorario de éxito Honorario de gestidn Otros servicios

VBA Real Estate Asset Management 3000, S.L 522 279 -
Aura Assel Management, 3.L. L - - &7
522 279 67

Miles de euros

__ 30 septiembre 2016

Honorario de exito Honeorario de gestion Otros servicios

VBA Real Estate Asset Management 3030, S.L. 820 145 -
Aura Asset Management, S.L. - - 58
Aura Real Estate Experts, S.L. - - [
820 145 64

E! desglose de los saldos pendientes con partes vinculadas a 30 de septiembre de 2017 y a 31 de
diciembre de 2016 es el siguienta:
Miles de eurcs

30 septiembre 2017 31 diciembre 2016

VBA Real Estate Asset Management 3000, S.L. 556 1.336
Aura Asset Management, S.L. 15 10
Total 571 1.346

Miles de euros

Cuentas a cobrar

31 diciermmbre 2016

|

VBA Rea! Estate Asset Management 3000, S.L. 9
Total 9 9

Como se menciona en la nota 1.2. la Sociedad Dominante tiene varios acuerdos con VBA Real Estat
Asset Management 3000, 5.L. {la Sociedad Gestora). ;
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Notas a los Estados Flnancieros Intermedios Resumidos Consolidados correspondientes al
periodo de nueve meses terminado el 30 de septiembre de 2017

Ademés, Aura Asset Managemeant, S.L. ofrece servicios de gestion de actives a la Saciedad Dominante
y desde el 15 de junio de 2016 también factura mensualmente una cuota de arrendamiento relativa a las
oficinas dende el Grupo tiene su sede. Esta cuota de arrendamiento hasta dicha fecha era satisfecha
a Aura Real Estate Experts, S.L.

Los Administradores de la Sociedad Dominante consideran gque las operaciones con las entidades
vinculadas han sidoe realizadas segin condiciones de mercado y atendiendo a los acuerdos entre las
partes.

Los precios de las operaciones realizadas con partes vinculadas se encuentran adecuadamente
soportados, por le que los Administradores de la Sociedad consideran que no existen riesgos que
pudieran originar pasivos fiscales significativos.

Las operaciones descritas anteriormente son consideradas como realizadas con partes vinculadas debido
a que algunos miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante son los propios

accionistas de la Sociedad Gestora (VBA Real Estate Asset Management 3000, S.L.) y el gestor de
activos (Aura Asset Management, S.L.).

13.  Provisiones y contingencias

A 30 de septiembre de 2017 y a 31 de diciembre de 20186, el Grupo no tiene provisiones ni pasivos
contingentes.

14. Exigencias informativas derivadas de la condiclén de Sotimi, Ley 11/2009 de régimen
Socimi, medificada por la ley 12/2012.

2017

Dessripcion 30de septiembrede 54 4o yiciembre de 2016

A) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen

fiscal establecido en la Ley 112009, modificada por la Ley 16/2012, da 27 de NiA NAA
diciembre.

B} Reservas procedenies de ejercicios en los que se haya aplicado el

régimen fiscal establecido en la Ley 71/2009, modificads por la Ley 16/2012, NiA N/A
de 27 de dicierntra.

C) Dividendos distribuidos con carge a benaficios de cada ejercicio en que ha
resultado aplicable el régimen fiscal establecido en esta Lay, diferenciando la
parte que procede de rentas sujetas &l tipo de gravamen del 0% o del 19%, NiA NA
respeclo de aquellas que, en su caso, hayan tributade &l lipo general de

gravamen.

D} En caso de distribucitn con cargo a resarvas, designacion del ejercicio del
que proceds la reserva aplicada v ai les mismag han estado gravades al tipo N{A MR
de gravamen dol 0%, del 19% o al tipo general.

E) Fecha de acuerdo de distribucion de los dividendos a que se refieren las NiA NIA
letras c} y d) anleriores.

F} Fecha de adquisicidn de los inmuebles destinados al arrendamiznio y de
tas participaciones en el capital de entidades a que se refiere ol apartado 1 Ver Apéndice | Ver Apéndice |
del articulo 2 de esta Ley.

G) Idenlificacian del activo que computa dentro del 80% a que se refiere ol o
apartado 1 del articula 3 de esta Ley, Ver Apéndice | ver Apéndics |

H) Rmservas procedentes de aejercicios en que ha resultado aplicable el

régmen fiscal aplicable en esta Ley, que se hayan dispuesto en ¢l periodo NiA N
impositivo, que no sea para su disllbucidn o para compensar pérdidas,

identificando & ejercicio del que proceden dichas reservas.
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15. Hechos posteriores
A juicio de los administradores de la Sociecad Dominante no se ba puesto de manifiesto mingan asunto
que pueda tener algln efecto significativo en ios presentes Estados Financieros Intermedios Resumidos

Consolidados con posterioridad al cierre del periodo de nueve meses terminads el 30 de septiembre de
2017,
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Anexo I: Inversiones inmobillarlas adquliridas por el Grupe

Tipologia
Edificio
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento y trastero
Apartamento
Apartamento
Aparamento
Apartamento y trastero
Parking
Apartamento v trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Aparlamento y trastero
Apanamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento, Parking y trastero
Apartamento, Parking y trastero
Apartarento, Parking v trastero
Apartamento, Parking y trastero
Apartamento, Parking v trastero
Apastamento, Parking y trastero
Apartamento, Parking v trastero
Apartamento, Parking y trastero
Apartamento, Parking v trastero
Apartamento, Parking v trastero
Apartamento, Parking v trastero
Edificio

Ubicacion
Calle Juan Fascual n®12-14, Madrid.
Calle Venancio Martin, 50, 3° lzquierda. Madrid,
Calle Uva, 7, 2°B. Madrid.
Caile Zarzuela, 28, 3° Derecha, Madrid,
Calle Abdon Bordoy, 19, 3°C. Madrid.
Calle Misericordia, 4 BIS, 3°3. Madrid.
Calle San José y Pasaderas, 33, 3°C. Madrid.
Travesia de Getafe, 7, 5°A. Parla
Avenida Cerro de los Angeles, 15, 3°C. Madrid.
Calle Abedul, 8, 3°B. Madrid
Calle Flor De Lis, 13, 3°D. Madrid.
Calle Concapcidn de la Oliva, 21, 5°B. Madrid.
Calle Ledn X, 4, 4°8. Madrid.
Calle Caming de la Suerte, 17, 3°C. Madrid.
Caile Buena Madre, 2, 2°D. Madrid.
Calle Aguja, 12, 4°D. Madrid.
Calle Doctor M. Carriche, 2, 4° Drcha. Madrid.
Calle Josué Lillo, 8, 4°C. Madrid.
Avenida Cerro Priefo, 16, 4° Centro C. Madrid.
Calls Cropéndola, ™17, Bajo A. Madrid.
Calle Cropéndola, n®17, 1° A. Madrid.
Calle Cropéndola, n™17, 1° B. Madrid.
Calle Oropéndola, n®17, 2° B. Madrid.
Calle Oropéndola, n®17, Atico B. Madrid.
Calle Oropéndola, n®17 Sétano, n® 3. Madrid.
Calle Cantueso, n® 43, Bajo A. Madrid.
Calle Cantueso, n® 43, Bajo B. Madrid.
Calle Cantueso, n® 43, Bajo C. Madrid,
Calle Cantueso, n® 43, 1° A. Madrid.
Calle Cantueso, n® 43, 1°B. Madrid.
Calle Cantueso, n® 43, 1° C. Madrid.
Calle Cantueso, n® 43, 2°B. Madrid.
Calle Cantuesc, n® 43, 2° C. Madrid.
Calle Ciudad Jardin del Rosario, 25 1, 3° dcha, Madrid.
Calle Cedros, & 3°D. Madrid.
Calle De Rafaela Ybarra, 37, 3°A. Madrid.
Calle Huésped del Sevillanog, 32, 2, 5° lzquierda. Madrid.
Calle Illescas, 68, 4°B. Madrid,

Calle Ernestina Manued de Villena, 4, 2° izquierda. Madrid.

Calle Sahara. 46 1, 4°B. Madrid.
Calle Bariloche, n® 5, Bajo E. Madrid.
Calle Bariloche, n® 5, 3° G. Madrid.
Calle Bariloche, n® §, 2° H. Madrid.
Calle Bariloche, n® 5, 1° H. Madrid.
Calle Bariloche, n® 7, Bajo E. Madrid.
Calle Bariloche, n® 7, Bajo F. Madrid.
Calle Bariloche, n® 7, 3° G. Madrid.
Calle Bariloche, n® 7, 3 H. Madrid.
Calle Bariloche, n® 7, 2° G. Madrid.
Calle Bariloche, n® 7, 1° G. Madrid.
Calle Bariloche, n® 7, 1° H. Madrid,
Calle Carnicer, n® 20. Madrid.
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Fecha de
adquisicion

30/07/2015
19M1/2015
1811172015
181172015
1911172015
1911142015
19112015
19/11/2015
1901172015
19/11/2015
19/11/2015
17112/2015
1711272015
1741212015
17/12/2015
1741272015
1771272015
17/12/2015
1701272015
1711272015
171212015
1741212015
1741272015
17/12/2015
1771272015
1741212015
1711272015
1701212015
17H12/2015
1711212015
1701272015
17112f2015
1711272015
18/12/2015
18/12/2015
18122015
18/12/2015
1801272015
1811272015
1811212015
19/01/2016
19/01/2016
19/01/2016
19/01/2016
19/01/2016
190172016
12/01/2016
19/01/2016
19/01/2018
18/01/2016
18/01/2016
04/02/2016
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Anexo I: Inversiones inmobiliarias adquiridas por el Grupo {[continuacién)

Tipologia
Edificio
Apartamento
Apartamento
Edificio
Apartamento
Apartamenio y Trastero
Apartamento
Apariamenio
Apariamento
Apartamento
Apartamento
Apartarnento
Apartamentc
Apartamento
Apartamento y trastero
Apartamesnto v {rastaro
Aparamento vy trastero
Apartamento y trastero
Apartamenio y trastero
Apartamento v trastero
Apartamento y irastero
Apartamento y rastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Aparamento y trastero
Apartamento v trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apantamento y trastero
Apartarmento y trastero
Apartamenta y trastero
Apartamen:o y trastero
Apartamsanto y lrastero
Apartamento y trastero
Aparamento y trasterc
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamerto y trastero
Apariamento y trastero
Apariamento y trastero
Apartamento y {rastera
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Edificio
Edificio
Edificio

Ubicaciéon

Calle Brihuega 9. Madrid,

Calle Rioconeios 12, 1° Dcha. Madrid.

Cale Alejandra Moran, 38. 3° B. Madrid.

Caile Antonia Ruiz Soro 19, Madrid.

Calle Topacio, 3, Centro Bajo 1zq. Torrejon de Ardoz.
Catie Amor Hermoso, 59, 1°B. Madrid.

Calie Sanz Rasa.11, 1°A. Madrid

Calle Algaba, 22. 1 B. Madrid.

Calle Aiforsa X1. 8, 23°C. Parle.

Caile Santa Julia. 15, Baio B. Madrid.

Calle Santa Juiia, 15, Bajo €. Madrid.

Calle Sanza Julia. 15, Baip D. Madrid.

Calle Sania Juliz, 15. 3°B. Madrid.

Caiie Santa Julia. 15, 3°C. Madrnid,

Caile Vicente Carbailal, 4. Portal 1. 1°C. Madrid
Caile Vicente Carbailal, 4. Portel 1. 17D, Madrid
Caile Vicents Carbailal. 4, Portal 1. Atico A Madrid
Calle Vicente Carbaiial, 4, Porial 1, 2°5. Madrid
Calle Vizente Carballal. 4, Portal 1, Atico B. Madrid
Calle Vicents Carbailal. 4. Portal 2, 5°G. Madrid
Catle Vicente Carbalial. 4. Portal 2, Atico A. Madrid
Czlle Vicente Carballal, £, Portal 2, Atico B, Madrid
Calie Vicents Carbailal, 4. Portal 2, Atico F. Madrid
Calie Vicente Carbalial. 4, Portal 3. 3°H, Madrid
Calle Vicente Carballal, 4, Partai 3. 4°C, Madrid
Calle Vicente Carballal, 4, Portai 3, 5°H. Madrid
Calle Vicente Carbpailal, 4, Portal 3, Atico F. Madrid
Calle Vicente Cardallal, 4, Portal 4, Atico A. Madrid
Calle Vicenie Cardallzl, 4, Portal 4, Atico B. Madrid
Calle Vicente Czroallal. 4, Portal 4, 1°8. Madri!
Caile Vicente Carballal, 4, Portzl 5. 2°D. Madrid
Caile Vicente Carbailal, 4, Portal 5, 3°E. Madrid
Calle Vicente Carbalial. 4, Portai 5, 5°D. Mad-id
Calie Vicerte Carbailal. 4, Portai 5, Atico A. Madrid
Calie Vicerte Carballai, 4, Porai 5, Atico 8. Madrid
Calle Vicente Carbailal, 4. Portal 5, Atico F. Madrid
Calle Yicente Carbailal. 4, Portal 8. Bajo A. Madrid
Calle Vicente Carballal. 4. Portal 6, Bajo B Madrid
Calle Vicente Carbailal, 4, Portal 6, 1°E. Madrid
Calle Vicente Carbaiial. 4, Portal 6, 1°D. Madrid
Calle Vicente Carballai, 4. Portal 8, 2°C. Madrid
Calle Vicente Carbailal. 4, Portal 6, 3°C. Madrid
Calle Vicente Carbailal, 4. Portal 6, 4°E. Madrid
Caile Vicente Carbalial, 4, Portal B, 5°A. Madrid
Calle Vicente Carballal. 4, Portal 8, 5°E. Madrid
Caile Margaritas. 15. Madrid

Calle Carrascales 1, Madrid

Calle Santa Valentina, 28. Madrid
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Fecha de
adquisicién
14/04/2016
21/04/2016
2104{2016
18052016
31/05/2016
31/05/2018
31/05/2016
31/05/2016
31/05/2018
31/05/2016
31/05/2016
31/05/2016
31/05{2016
3170512018
31/05/2016
31/05/2016
31/05/2016
3170520156
31/05/2018
A1/05/2018
3052016
31/05/2016
31/05/2018
311052016
311052016
31/05/2016
311052018
31/05/2016
31/05/2016
31/05/2016
31/05/2016
305/2016
31/05/2016
314052016
Js20e
31052016
31/05/2016
3110572016
31/05/2016
31/05/2016
31/05/2016
3052016
3170502016
31052016
31/05/2015
221122016
28/06/2017
2000772017
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Formulacion de los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados
correspondientes al periodo de nueve meses terminado el 30 de septiembre de 2017
preparades de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera
adoptadas por la Unidén Europea (NIIF-UE)

El Consejo de Administracién de la Sociedad procede a formular los Estados Financieros Intermedios
Resumidos Consolidados correspondientes al periodo de nueve meses terminade el 30 de septiembre
de 2017, preparados de conformidad con las Nomas Internacionales de Informacién Financiera {NIIF)
adoptadas por la Unidn Europea, que consisten en;

- Balance intermedio resumido consolidado

- Cuenta de resultados intermedia resumida consclidada

- Estado del resultado glebal intermedio resumido consolidado

- Estado de flujos de efectivo intermedio resumido consolidado

- Estado de cambios en el patrimenio neto intermedio resumido consolidado
- Notas a los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados

Madrid, 6 de noviembre de 2017

) A
Feman‘o Emesto Acufia Ruiz Yair Ephrat!
{Presidente del Consejo de Administracion) (Miembro del Consejo de Administracion)

Juan Manuet Sol&do HJertas mmr
(Vicepresidente del Consejo de Administracion) {Mie Consejo de Administracion}

| J\V VO e

Juan José Nieto B 630 Yeshayau Manne

(Miembro del Consejo de Admlnlstracnén) {Miembro del Consejo de Administracion}

filgo Sanchez del Campo Basagoiti

{Secretario No Consejera del Consejo de
Administracion)
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Revision del grado de cumplimiento de las previsiones o estimaciones de caracter
numeérico sobre ingresos y costes futuros.

La Sociedad public6é en noviembre de 2016, en el marco de la incorporaciéon de la
totalidad de sus acciones al Mercado, el Documento Informativo de Incorporacion al MAB
(en adelante, el “DIIM”). En dicho DIIM se incluian las previsiones y estimaciones
consolidadas sobre ingresos y costes futuros de los ejercicios 2016 y 2017. Dichas
previsiones y estimaciones consolidadas fueron aprobadas por unanimidad por el
Consejo de Administracion de la Sociedad en su reunion del 8 de noviembre de 2016.

De conformidad con lo dispuesto en la Circular MAB 14/2016 y tras la finalizacion del
periodo de suscripcion al que se hacia referencia en el DIIM de noviembre de 2016, en
fecha 20 de diciembre de 2016, la Sociedad procedié a la reestimacion de las
previsiones y estimaciones consolidadas sobre ingresos y costes para los ejercicios 2016
y 2017, los cuales fueron comunicados al Mercado mediante la publicacion con fecha 20
de diciembre de 2016 de una Adenda al mencionado DIIM.

A continuacion se incluye una tabla en la que se presentan las cifras de la cuenta de
resultados consolidada que se desprenden de los Estados Financieros Intermedios
Resumidos Consolidados de la Sociedad y sociedades dependientes del periodo de
nueve meses terminado el 30 de septiembre de 2017, preparados de conformidad con
las Normas Internacionales de Informacién Financiera adoptadas por la Unién Europea
(NIIF-UE), los cuales han sido sometidos a revision limitada por parte del auditor de
cuentas de la Sociedad, comparada con la prevision de la cuenta de resultados
consolidada del ejercicio 2017, incluida en la Adenda al DIIM de fecha 20 de diciembre
de 2016, asi como su grado de cumplimiento.

. Revisién Previsiones Grado de
Cuenta de Resultados consolidada limitada Adenda DIIM cumplimiento
Datos en miles de euros 30/09/2017 31/12/2017
Ingresos brutos de arrendamiento 781 1,352 58%
| Costes de explotacion de los activos inmobiliarios (363) (318) 114%
% s/ ingresos 46% 24% -
Margenbruto 418 |....1034 . 40% ..
% s/ ingresos 54% 76% -
Variacion del valor razonable de las inversiones inmobiliarias 3,047 4,154 73%
Resultado neto procedente de las actividades de explotacién 3,465 5,188 67%
Gastos generales y administrativos ] @208 | (zsn) 09% ...
% s/ Margen bruto 289% 169% -
Resultado operativo 2,257 3,437 66%
Resultado financiero (80) (116) 69%
Resultado del periodo atribuido a los accionistas (IFRS) 2,177 3,321 66%




RS2 VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes

En primer lugar sefalar que en el cuadro anterior se esta presentando una comparativa
de cifras referidas a periodos distintos, siendo unas correspondientes a un periodo de
nueve meses y otras a un periodo de doce meses.

En un contexto de una sociedad con un nivel de actividad lineal y un alto grado de
madurez en su actividad seria razonable suponer una evolucion lineal de las magnitudes
de la cuenta de resultados y, por tanto, que las cifras de tres trimestres supusieran en
torno a un 75% de la prevision anual. Sin embargo, VBARE se encuentra en un
momento de crecimiento y captacion de fondos, debido a lo cual las previsiones del
ejercicio 2017 no fueron concebidas de manera lineal. Por todo ello, a continuacién se
analiza la principal variacién experimentada respecto a las previsiones publicadas para el
ejercicio 2017 en la que el grado de cumplimiento, linealmente considerado, se desvia
del 75% con un margen de 10 puntos basicos.

Margen Bruto. La desviaciébn presentada tiene causa principalmente en las
dilaciones registradas en los plazos estimados de incorporacién de nuevos activos
a la cartera del Grupo y consecuentemente de puesta en comercializacion de los
activos adquiridos. Todo ello ha provocado un menor ritmo en la generacion de
ingresos por arrendamientos con respecto a las previsiones elaboradas,
repercutiendo igualmente en un mayor volumen de costes de explotacion
soportados por el Grupo.

Se prevé que el Grupo genere unos mayores ingresos en el cuarto trimestre del
ejercicio 2017 debido tanto a las recientes y futuras adquisiciones de activos
inmobiliarios como al incremento en el nivel medio de ocupacion de la cartera. A
medida que se incremente dicho grado de ocupacién, determinados costes de
explotacion tenderan a verse reducidos.

En todo caso, tal como se ha explicado anteriormente, dado que el Grupo se encuentra
en una fase de crecimiento y que las previsiones sobre ingresos y costes futuros del
ejercicio 2017 no fueron concebidas ni realizadas atendiendo a una evolucion lineal a lo
largo del afio, la Sociedad considera que las previsiones del ejercicio 2017 comunicadas,
siguen estando vigentes no habiéndose identificado por el momento, ningun tipo de
hecho previsible que haga que las mismas deban ser reestimadas.



