Madrid, 3 de agosto de 2017

En virtud de lo previsto en el articulo 17 del Reglamento (UE) n® 596/2014 sobre abuso de
mercado y en el articulo 228 del texto refundido de la Ley del Mercado de Valores, aprobado por
el Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, y disposiciones concordantes, asi como en
la Circular 15/2016 del Mercado Alternativo Bursatil (MAB), VBARE Iberian Properties
SOCIMI, S.A. (en adelante, la “Sociedad” o “VBARE”) publica la siguiente informacion
correspondiente al primer semestre de 2017

L Informe de Revision Limitada correspondiente a los Estados Financieros
Intermedios Consolidados del periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de
2017.

1L Estados Financieros Intermedios Consolidados del periodo de seis meses finalizado

el 30 de junio de 2017

III. Informacién financiera seleccionada de caracter individual (balance y cuenta de
resultados) del periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2017 de VBARE
Iberian Properties SOCIMI, S.A.

Iv. Revision del grado de cumplimiento de las previsiones

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

D. Ifiigo Sanchez del Campo Basagoiti
Secretario No Consejero del Consejo de Administracion
VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A.
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Informe de revision limitada de estados financieros intermedios
resumidos consolidados correspondientes al periodo de

seis meses terminado el 30 de junio de 2017, elaborados conforme
a las Normas Internacionales de Informacion Financiera adoptadas
por la Unién Europea (NIIF-UE)
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INFORME DE REVISION LIMITADA DE ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS
RESUMIDOS CONSOLIDADOS

Alos accionistas de VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A. por encargo del Consejo de
Administracién:

Introducciéon

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 junio de 2017, la cuenta de
resultados, el estado del resultado global, el estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de
flujos de efectivo y las notas explicativas, todos ellos resumidos y consolidados, correspondientes al
periodo intermedio de seis 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 Unién Europea, para la preparacién de informacién financiera
intermedia resumida. Nuestra responsabilidad es expresar una conclusion sobre estos estados
financieros intermedios consolidados basada en nuestra revision limitada

Alcance de la revisién

Hemos realizado nuestra revisién limitada de acuerdo con la Norma Internacional de Trabajos de
Revision 2410, Revision de Informacion 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, y en la
aplicaci6én de procedimientos analiticos y otros procedimientos de revisién. Una revisién limitada tiene
un alcance sustancialmente menor que el de una auditor{a 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 auditorfa. Por tanto, no expresamos una opinién de auditoria de cuentas sobre los
estados financieros intermedios resumidos consolidados adjuntos.

Conclusion

Como resultado de nuestra revisi6én limitada, que en ningin momento puede ser entendida como una
auditoria de cuentas, no ha llegado a nuestro conocimiento ningtn asunto que nos haga concluir que
los estados financieros intermedios resumidos consolidados adjuntos del periodo de seis meses
terminado el 30 de junio de 2017 no han sido preparados, en todos sus aspectos significativos, de
acuerdo con los requerimientos establecidos en la Norma Internacional de Contabilidad (NIC) 34,
Informacién Financiera Intermedia, adoptada por la Unién Europea, para la preparacién de estados
financieros intermedios resumidos.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Torre PwC, P? de la Castellana 259 B, 28046 Madrid, Espafia
Tel.: +34 915 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 915 685 400, www.pwc.es 1

R. M. Madrid, hoja 87.250-1, folia 75, tomo 9.267, libro 8.054, seccion 3°
inscrita en el R.O.A.C. con e! nimero $0242 - CIF: B-79 031290



Parrafo de énfasis

Llamamos la atencién sobre la nota 2 adjunta, en la que se menciona que los citados estados
financieros intermedios resumidos consolidados adjuntos de VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A.
y sociedades dependientes no incluyen toda la informacién que requerirfan unos estados financieros
consolidados completos preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera, adoptadas por la Unién Europea, por lo que los estados financieros intermedios resumidos
consolidados adjuntos deber4n ser leidos junto con las cuentas anuales consolidadas del grupo
correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2016. Esta cuestiéon no modifica nuestra
conclusion.

Otras cuestiones

Este informe ha sido preparado a peticién de los administradores en relacion con la publicacién del
informe financiero semestral requerido por la Circular 15/2016 del Mercado Alternativo Bursatil sobre
“Informacion a suministrar por empresas en expansién y SOCIMI incorporadas a negociacion en el
Mercado Alternativo Bursétil.”

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L.

INSTITUTO DE CENSORES
JURADOS DE CUENTAS
DE ESPARA

Gonzalo Sanjurjo Pose .
PRICEWATERHOUSECOOPERS

AUDITORES, &.L
2 de agosto de 2017
Ao 2097 e 01/17/35152
. syige 30,00 EUR

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

Infarme sabre trabajos distintos
ala auditoria de cuentas
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Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados carrespondientes al periodo de seis
meses terminado el 30 de junio de 2017, preparados de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacién Financiera adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE) é
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VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes

Balance intermedio resumido consolidado al 30 de junio de 2017 y al 31 de diciembre de

2016

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

Activos Nota 30 junio 2017 31 diciembre 2016
_Activos no corrientes 26.377 23.417
Inmovilizado material 2 1
Inversicnes inmokiiiarias 3 26.301 23.390
inversiones finarcieras a largo plazo 4 74 26
Activos corrisntes 3122 '3.949
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 77 68
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 34 27
tros créditos con las Administraciones Plblicas 43 41
Inversiones financieras a corto plazo 12 273
Inversicres en empresas def grupo y asociadas a corto plazo 4,12 9 9
Periodificaciones a corto plazo 29 22
Efectivo y ofros activos liquidos equivalentes 5 2.995 3.677
Total Activos 29.499 27.366

Las notas 1 a 15 son parte integrante de estos Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados correspondientes al period

de seis meses terminado e! 30 de junio de 2017.

~



Balance intermedio resumido consolidado al 30 de

2016

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

VBARE {berian Properties SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes

junio de 2017 y al 31 de diciembre de

Patrimonio Neto y Pasivos Nota 30 junio 2017 31 diciembre 2016
Patrimonio heto 22.407 20,382
Capital social 8 8.013 8.013
Prima de emisién 6 7.688 7.688
Acciones y participaciones en patrimonio propias 6 (253) (323)
Resultados acumulados 6 6.959 5.504
Pasivos no corrientes 5.325 4.254
Deudas a largo plazo 6.325 4.254
Deudas con entidades de crédito 48 6.217 4.156
QOtros pasivos financieros 4 108 98
Pasivas corrientes 767 2.230
Deudas a corto plazo 163 383
Deudas con entidades de crédito 4.8 154 113
Otros pasivos financieros 4 9 270
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plaze 4,12 3 3
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 601 1.844
Proveedores 4 185 459
Proveedores, empresas del grupo y asociadas 412 375 1.343
Remuneraciones pendientes de pago 4 - 5
Otras deudas con las Administraciones Piblicas ] 22 17
Anticipos de clientes 4 19 20
Total Patrititonio neto.y pasivos 29.499 .27.366

Las notas 1 a 15 son parte integrante de estos Estados Fina

de seis meses terminado el 30 de junio de 2017.

ncieros intermedios Resumidos Consolidados correspondientes al period




VBARE Iberian Properties SOCIMI, 8.A. y sociedades dependientes

Cuenta de resultados intermedia resumida consolidada correspondiente al periodo de

seis meses terminado el 30 de junio de 2017 y el 30 de junio de 2016

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

Operaciones continuadas Nota 30 junio 2017 30 junio 2016
Ingresos brutos de arrendamiento 521 135
Gastos de explotacién de ios activos inmobiliarics 10b (222) (119)
_Resultads de explotacién de las operaciones inmobiliarias 798 T
Variacién de valor razonable de las inversiones inmobiliarias 3,10a 2.011 3.260
_Resultado neta-de oparagiones inmobiliarigs 2.310 3.278
Gastos generales y administrativos 10c (810) (837)
_Resilltado operativo 0l {afd o TR SeSO 1660 _2489_
Resultado financiero 10d (45) (1)
Resultado antes de impuestos 1.465 2.438
Impuestos sobre beneficios 9 = -
Resultado del periodo atribuido 2 los accionistas k. VARG S =TTET 2.438
Ganancias por accién basicas y diluidas {Euro) 6 0,82 i,ﬁa

Las notas 1 a 15 son parte integrante de estos Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados correspondientes al periof

de seis meses terminado el 30 de junio de 2017



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

Estado del resultado global intermedio resumido consolidado correspondiente al
periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2017 y el 30 de junio de 2016

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

30junio de 30 de junio de

faia 2017 2016

Resultado del periodo 1.455 2.438

Otro resultado global:

Partidas que no se reclasificaran a resultados - -
Partidas que posteriormente pueden ser reclasificadas a resultados - -
_Otro resuitado global dél periodo 1.455 2.438
Atribuible 3 los accionistas de la Sociedad Dominante 1.455 2.438.

Las notas 1 a 15 son parte integrante de estos Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados correspondientes al period:

de seis meses terminado el 30 de junio de 2017.
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VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes

Estado de cambios en el patrimonio neto intermedio resumide consolidado
correspondiente al periodo de seis meses terminado el 30 de iunio de 2017 v e! 39 de
junio de 2016

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

et Anticipos
Acciones de capital ]
Capital Prima de & Seaist Resultados
<SR emision  patrimonio pr:n-: d“; acumulados
RiVR:e5 emision
SALDO INICIAL A { DE ENERO DE 2016 6.941 8.764 - 330 1.220 15255

Total ingresos y gastos consolidados reconcgsidos - - - - 2.438 2.438
Operaciones con socios o propietarios:

Aumentos de capital (netos de coste de emision) 848 947 - 23 - 1.818

{'SALDO FINALA 30 DE JUNIO DE 201’_6 7.789 7.7 - 353 3;658 19.511
SALDO lle:FAL,» At DE ENERD DE 2617 3:013} 7.‘6133 (323) . - §504 20:18’82’7

Total ingresos y gastos consolidados reconocidos - - - - 1.455 1.455

Operaciones con socios o propietarios:

Aumentos de capital (netos de coste de emisidn) - - - c - -

Operaciones con acciones o participaciones en patrimonio
_propias

SALDO FINAL A 30 DE JUNIO DE;Z.O!Z« ] '§.013' 7.688 (263) - . 6959 . 22407°

. B 70 - - 70

Las notas 1 a 15 son parte integrante de estos Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados correspondientes al period
de seis meses terminado &l 30 de junio de 2017. -



VBARE Iberian Properties SOCIM!, S.A. y sociedades dependientes

Estado de flujos de efectivo intermedio resumido consolidado correspondiente al

periodo de seis meses terminado el

30 de junio de 2017 y el 30 de junio de 2016

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

Nota 30 junio 2017 30 junio 2016

FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTAGION {1.678) {311y
Resultado del periodo 1.458 2.438
Total ajustes del resultado: {3.033) (2.749)
Ajustes del resultado: (1.847) (3.261)
- Variacién dei valor razonable de las inversiones inmaobiliarias 3 (2.011) (3.260)

- Correcciones valorativas por deterioro 20 -

- Ingresos financieros 10d (1) 7

- Gastos financieros 10d 45 6
Cambios en el capital corriente: (1.086) 512
- Deudores y otras cuentas a cobrar 225 (157)

- Acreedores y otras cuentas a pagar (1.311) 669
FLU.JO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (929) (9.716)
- Pagos por inmovilizado material (2) (W)

- Pagos por inversiones inmobiliarias 3| (927) (9.715)
FLUJO/BE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANGIAGIGN 1925 3870
- Cobros (Pagos) por instrumentos de patrimonio 6 (199) 1.455

- Adquisicion de instrumentos de patrimonio propio 6 (45) =

- Enajenacion de instrumentos de patrimonio propio 8 114 -

- Cobros por anticipos a cuenta de instrumentos de patrimonio 6 - 353

- Deudas con entidades de crédito (Cobros por financiacion ) 8 2.147 2.062

- Deudas con entidades de crédito (pagos por amortizacién e intereses) 8 (92) -
Aumento/ disminucién neta del ofective o equivalentes (682). (5.467)
Efectivo y equivalentes al efectivo al inicio del periodo 5 3.577 9.516
Efectivo y equivalentes al efectivo al final del periodo 5 2.995 3.359

Las notas 1 a 15 son parte integrante de estos Estados Financieros intermedios Resumidos Consolidados correspondientes al perio

de seis meses terminado el 30 de junio de 2017.
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VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A. ¥ sociedades dependientes

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

1. Informacién general

VBARE l|berian Properties SOCIMI, S.A. {en adelante la “Sociedad” o la “Sociedad Dominante”), es una
sociedad an6nima, constituida el 5 de marzo de 2015 en Espafa de conformidad con el texto refundidc de
la Ley de Sociedades de Capital aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio (“la “Ley
de Sociedades de Capital”) mediante escritura plblica otorgada ante e! ilustre notario de Madrid D.
Antonic Morenés Gilés, con numero 267/15 de su protocolo; inscrita en el Registro Mercantil de Madrid,
tomo 33.274, folio 61, seccion 82, hoja M-598783, inscripcién 12. El domicilio social y fiscal se encuentra
calle Almagro, 3, 5° izq. 28010 - Madrid.

Con fecha 21 de abril de 2015 ta Sociedad cambié Su denominacién social de VBA Real Estate
Investment Trust 3000, S.A. a VBA Real Estate Investment Trust 3000 SOCIMI, S.A., mediante
escritura otorgada ante notario e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid.

En la misma fecha se elevé a plblico el acuerdo de la Junta Universal de Accionistas celebrada el 23 de
marzo de 2015 por el que se aprueba el acogimiento de la Sociedad al régimen especial de las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién 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 comunicé formalmente a la Delegacion de Ia
Agencia Estatal de la Administracion Tributaria de su domicilio fiscal la opcion adoptada por sus
accionistas de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI regulado de la Ley 11/2008, de 26 de
octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.

El 7 de septiembre de 2016, la Junta General de Accionistas de la Sociedad acordd modificar su
denominacién social a la actual (VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A.). Estas resoluciones fueron
elevadas a escritura publica ante notario el 21 de septiembre de 2016 e inscritas en el Registro
Mercantil de Madrid el 28 de septiembre de 2016 y el 6 de octubre de 2016.

La fotalidad de las acciones de VBARE lberian Properties SOCIMI, S.A. estan admitidas a cotizacién
desde el dia 23 de diciembre de 2016, cotizan en el mercado aftemnativo bursatil (MAB) y forman parte del
segmento SOCI[Ms.

La principal actividad de la Sociedad, es la adquisicion, desarrollo y gestion de inmuebles para el alquiler
bajo la ley regulada en la Ley 11/2009, de 26 de octubre 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 (ia "Ley SOCIMI").

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

a. La adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbara para su arrendamiento. La
actividad de promocion incluye ia rehabilitacion de edificaciones en los términos establecidos en la
Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Vaior Ariadido.

b. La tenencia de participaciones en el capital de Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMI) o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol que
tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al
establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obiigatoria, legal o estatutaria, de distribucion
de beneficios.

¢. La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las
SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios y
cumplan los requisitos de inversion de las SOCIMIs.

d. La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversién Colectiva. L
Sociedad esta regulada en conformidad con ia Ley de Sociedades de Capital.



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

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

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

Régimen SOCIM!

VBARE lberian 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 !a que se regulan las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario. En los articulos 3 a 6 de la mencionada Ley se
establecen los principales requisitos y obligaciones que tienen que ser cumplidos por este tipo de
sociedades:

Requisitos de inversién (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 terrenos para la promocion de
bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocion se inicie dentro
de los tres arios siguientes a su adquisicion, asi como en participaciones en el capital o patrimonio de
otras entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la mencionada Ley.

Este porcentaje se calculara sobre el balance consolidado en el caso de que la Sociedad Dominante
de un grupo segln los criterios establecido en el articulo 42 del Codigo 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 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 determinara segun la media de los balances individuales 0, en su caso,
consolidados trimestrales del ejercicio, pudiendo optar la Sociedad para calcular dicho valor por
sustituir ef valor contable por el de mercado de los elementos integrantes de tales balances, el cual se
aplicaria a todes los balances del gjercicio.

2. Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositivo correspondientes a cada
ejercicio, excluidas las derivadas de la transmisién 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 apartado siguiente, debera provenir del arrendamiento de bienes
inmuebles o de dividendos o participaciones en beneficios procedentes de dichas participaciones:

Este porcentaje se calculara sobre el resultado consolidado en el caso de que la Sociedad sea
Dominante de un grupo segun los criterios estabiecidos en el articulo 42 del Cadigo de Camercio, con
independencia de Ia residencia y de la obligacién de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho
grupo estara integrado exciusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de Ia Ley que lo regula.

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

3. Los bienes inmuebles que integren el activo de la Sociedad deberan permanecer arrendados durante
al menos tres afios. A efectos del cémputo se sumara el tiempo que los inmuebles hayan estado
ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un ano.

En este sentido el plazo se computara:
a) En el caso de bienes inmuebles gue figuren en el patrimonio de la Sociedad antes del momento
de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer perfodo impositivo en que se aplique

el régimen fiscal especial establecido en esta Ley, siempre que a dicha fecha el bien se
encontrara arrendado u ofrecido en arrendamiento. De lo contrario, se estara a lo dispuesto. ¢h la

letra siguiente. /

10



VBARE lberian Properties SOCIMI, S.A. ¥ sociedades dependientes

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

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

En el caso de acciones o 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 o, en su caso, desde el inicio del primer periodo impositivo en que se apligue el régimen
fiscal especial establecido en esta Ley.

Obligacidn de negociacién en mercado regulado o sistema multilateral de negociacién (Art. 4)

Las acciones de las SOCIMI deberan estar admitidas a negociacién en un mercado regulado espafiol 0 en
un sistema multilateral de negociacién espafiol o en el de cualquier otro Estado miembro de |a Unién
Europea o del Espacio Econémico Europeo, o bien en un mercado regutado de cualquier pais otro pais o
territorio con el que exista efectivo intercambio de informacion tributaria, de forma ininterrumpida durante
tode el periodo impositivo. Las acciones deberan ser nominativas.

Capital minimo requerido (Art. 5)

Ef capital social minimo se establece en 5 millores de euros.

Obligacidn de Distribucion de resultados (Art. 6)

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

. El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos por
las entidades a que se refiere el apartado 1 del artfculo 2 de la Ley 11/2009.

. Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones o
participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2008, realizadas una vez
transcurridos los plazos de tenencia minima, afectos al cumplimiento de su obieto social principal. El
resto de estos beneficios deberan reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al
cumplimiento de diche objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de transmision.

. Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucién 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 distribucion se adoptara 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 obligacién de distribuir dividendos descrita anteriormente se ajustara en todo momento 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 Administracion de la Sociedad tiene intencidn de proponer a ia
Junta General de Accionistas 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 espafioles) equivalente
al 3% del saldo de apertura del Patrimonio Neto Consolidado de acuerdo a NIIF — UE. Dicho importe
anual sera hecho efectivo en dos pagos correspondientes al 1,5% cada uno, el primero durante el tercer
trimestre y el segundo después de la aprobacion de las cuentas anuales de la Sociedad. Ei primero de los
pagos sera realizado en el tercer trimestre del ejercicio 2017.

Tal y como establece la Disposicion transitoria primera de la Ley 11/2008, 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 la aplicacion dei 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 tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de
la opcién por aplicar dicho régimen.

A 31 de diciembre de 2016, Ia 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 cumplira con dicHds
requisitos al cierre del ejercicio 2017.
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El'incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores, supondra que la Sociedad pase a tributar por
el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impesitivo en gque se
manifieste dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el gjercicio siguiente. Ademas, la Sociedad
estard obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que
por dicho impuesto resulte de aplicar el regimen general y fa cuota ingresada que resulté de aplicar ef
régimen fiscal especial en los periodos impositives anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora,
recargos y sanciones que, en su caso, resulten procedentes.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No obstante,
cuando los dividendos que fa SOCIMI distribuya a sus accionistas con un porcentaje de participacion
superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estard sometida a un
gravamen especial del 18%, 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 por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde |a 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 Informacién Financiera adoptadas por la Union
Europea (NIIF-UE). Al 30 de junio de 2017, VBARE lberian Properties SOCIMI, S.A. es la Sociedad
Dominante del Grupo VBARE (en lo sucesivo "el Grupa”). No se han producidoc cambios en el perimetro
de consclidacion del Grupo respecto al presentado al 31 de diciembre de 2016.

1.2 Contrato de Gestion

A continuacion se detalla un resumen traducido al espafiol de los puntos més relevantes del Contrato de
Gestion firmado originalmente en inglés.

El 15 de abril de 2015 la Sociedad dominante y VBA Real Estate Asset Management 3000, S.L., una
empresa privada espafiola, (la "Sociedad Gestora") firmaron un contrato de gestion (modificado) (en
adelante, el "Contrato de Gestién") que determina la relacion entre las partes. En el Contrato de gestion
se describen los principales servicios que fa sociedad gestora prestara 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 ios activos, remodelaciones, mantenimiento, Seguros,
alquiler de las propiedades, la plataforma de IT, la supervision de la gestion de la propiedad, y la
coordinacion con el asesor legal de la Sociedad, junto con las empresas encargadas de Ia originacion
para validar las oportunidades y presentar dichas oportunidades al Consejo de Administracion, asi
como la adquisicién, alquiler, venta o transferencia de cualquier tipo de las propiedades inmobiliarias
por cuenta de la Sociedad, la firma y ejecucién de cualquier acuerdo o contrato en relacién con la
compra, adquisicion, mantenimiento, alquiler, venta o transferencia de cualquier propiedad, entre
otras.

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

3) Proporcionar a la Sociedad servicios estratégicos, incluyendo la formulacion de la politica general de
inversiones, la asistencia en la localizacién de oportunidades de inversion, la captacion de fondos yla
colaboracion en la localizacion y contratacién con proveedores de servicios segln se requiera, asf
como fa firma de contratos de financiacién y ofros acuerdos o documentos accesorios en nombre de I3
Sociedad.

El Contrato de Gestion entré en vigor el 2 de julio de 2015, fecha en que los fondos iniciales fueron
captados por la Sociedad. En el contrato de gestion se establecen las siguientes definiciones y calculos
realizados en base a las cifras contenidas en los estados financieros consolidados preparados de acuerdo
a las NHF-UE.

a) “Honorario de Gestion™ la Sociedad Gestora tendra derecho a recibir un honorario de
gestion calculado trimestralmente (tal como se encuentra definido en el Contrato de Gestion),
comenzando a partir del trimestre natural en el que fa Sociedad haya realizado su primera
inversion en activos considerados inversiones inmobiliarias. El Honorario de Gestién pard el
trimestre en cuestién seran:

/
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¢

(i) Hasta la Oferta de Suscripcion (la oferta inicial en el mercado de valores y/o la cotizacion de
las acciones de la Sociedad en un mercado regulade o sistema multilateral de negociacion de
'a OECD), el resultado de multiplicar 0,25 en el “Rejevant Management Fee Percentage” (como
se define posteriormente) por el Valor Razonable de las inversiones inmobiliarias (tal como
queda definido en el Contrato de Gestion);

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

En cualquier caso, se afiadira el importe correspondiente al IVA a todos los pagos efectuados
de conformidad con la presente seccién.

"Relevant Management Fee Percentage " significa el resultado de aplicar el porcentaje
establecido en la tabia inferior, con respecto al Valor Razonable de las inversiones inmobiiiarias
o el valor en libros del total de la cifra de activo (segun sea aplicable):

Valor razonable de las
inversiones inmobiliarias o valor
en libros del total de¢ la cifra de
activos

(Millones de Euros)

Honorario de Gestion progresivo calculado
como porcentaje sobre el valor razonable de

las inversiones inmobiliarias o valor en
libros del total de la cifra de activos

De0as0 1%
60.01a 120 0,9%
120.01 a 250 ' o;s%,
250.01 a 500 0.7%
Més de 500 0.6%

"Honorario de Exito la Sociedad debera pagar a la Sociedad Gestora un Honorario de Exito
del 16% multiplicado por (1+el tipo de IVA aplicable) del beneficio obtenido por la Sociedad que
resulte de sus cuentas anuales consolidadas preparadas de acuerdc a NIF-UE. Dicho
honorario estara sujeto a un mecanismo de actualizacion ("Catch Up Mechanism") (incluyendo
la actualizacion de los afios anteriores con respecto a los cuales no fue pagada por completo la
cantidad actualizada devengada) y solo sera pagadera en el caso de cumplirse el minimo
establecido o "importe tasa critica" ("Hurdle Rate") (establecidc en un tipo del 8% calculado
individualmente para cada arfio, en base a la formula establecida en el Contrato de Gestion), y
en todo caso estara sujeto a un incremento marcado ("High Water Mark Mechanism"), sobre
una base anual, tomando en consideracién que el Honorario de Exito sera calculado
periddicamente en cada ejercicio (tal como se define en el Contrato de Gestién).

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

(a) El Honorario de éxito acumulade con respecto a cualquier afio (tal como se define en el
Acuerdo de Gestion) que termine antes de la finalizacién de la Oferta de Suscripcién, debers
pagarse a la Sociedad Gestora, dentro de los 7 dias desde la finalizacién de la Oferta de
Suscripcion;

(b) Para cualquier afio finalizado tras completarse la Oferta de Suscripcion, dentro de los 7 dias
laborables de la fecha de formulacién de las cuentas anuales consolidadas auditadas de la
Sociedad;

(c) Cuando la Sociedad sea liquidada durante el afo - en la fecha de liquidacion de/la
Sociedad. A
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Tras la Oferta de Suscripcion, la Sociedad Gestora tendra la opcién, notificando por escrito a Ia
Sociedad antes del 31 de diciembre de cada afo, de recibir todo o parte del Honorario de éxito
de cada ejercicio en acciones cotizadas de la Sociedad. La cantidad de acciones a emitir a Ia
Sociedad Gestora sera el resultado de dividir el Honorario de éxito (excluyendo el IVA) por el
valor de cotizacion de fa accién de la Sociedad, basado en la cotizacién media durante los 30
dias de negociacion previos al cierre del ejercicio y la consumacién de tal opcion. El VA
aplicable debera pagarse inmediatamente con los fondos disponibles, incluso si el Honorario de
éxito se pagara con acciones de la Sociedad, conforme a lo dispuesto en esta clausula.

d) Gastos: A excepcidén de los costes Y gastos de la Sociedad Gestora (como se definen en
el Contrato de Gestién), la sociedad Dominante debera asumir todos los costes 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 oferta inicial de acciones, efc.

€) Duracion del Contrato de Gestién. El Contrato de Gestién estara sujeto a un perfodo inicial
de cinco afios (el "Periodo inicial") y ninguna de las partes podra rescindir el presente
acuerdo durante el periodo inicial, salvo en las circunstancias previstas en el propio Contrato
de gestién. Tras el periodo inicial, el Contrato de Gestion se renovara automaticamente por
periodos de tres afios, si ninguna de las partes (la Sociedad Dominante o la Sociedad
Gestora) establece Io contrario. En cualquier momento, después del término del Periodo
Inicial, la Sociedad Gestorg y la Sociedad Dominante por acuerdo de los accionistas de la
misma (por resolucién de los accicnistas de la Sociedad Dominante aprobada por una
mayoria de al menos el 75% de los accionistas con derechos de voto), tendré derecho a
rescindir el Contrato de Gestion, si se notifica a la otra parte con 180 dias de antelacion.

2. Bases de preparacion de los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados

2.1. Marco Normativo

Los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados correspondientes al periodo de seis
meses terminado el 30 de junio de 2017, se han obtenido a partir de los registros contables de Ia
Sociedad Dominante y su filial al 30 de junio de 2017, han sido preparadas por los Administradores de la
Sociedad de acuerdo con la NIC 34 "informacién financiera intermedia" y deben leerse conjuntamente con
las cuentas 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 2016.

Estos Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados se presentan en conformidad con ios
Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) y el Comité de Interpretaciones Internacionales
de Informacion Financiera (CINIIF) adoptada por la Unidn Europea (en adelante, las NHF-UE), en virtud
del Reglamento (CE) n° 1606/2002 del Pariamento Europeo y del Consejo, y sus posteriores
madificaciones.

Durante el periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2017 no se han producido cambios
significativos en las estimaciones realizadas al cierre del ejercicio anterior. La preparacion de estos
Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados, a pesar de no coincidir con el afio fiscal del
Grupo y de las sociedades que lo integran (ya que el cierre del ejercicio fiscal es el 31 de diciembre de
cada afio), no obedece al cumplimiento de requerimientos legales o reglamentarios, sino a la obligacion
impuesta por la Autoridad del Mercado Alternativo Bursatil segin lo dispuesto en el la Circular del MAB
16/20186, que sustituye a la anterior Circular 7/2016.

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

Los Administradores de la Sociedad Dominante han preparado estos Estados Financieros Intermedios
Resumidos Consolidados para el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2017 atendiendo al
principio de empresa en funcionamiento.

La moneda de presentacion de los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados es el Efiro,
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 gue se indique lo contrario.

Nuevas normas NIIF-UE. modificacicnes e interpretaciones CINIIF emitidas

a) Normas, modificaciones e interpretaciones que todavia no han entrado en vigor pero que se pueden
adoptar con anticipacién a los ejercicios comenzados a partir de! 1 de enero de 2017:

A la fecha de formulacién de los presentes Estados Financieros Intemedios Resumidos Consclidados, el
IASB y el IFRS Interpretations Committee habia publicado normas, modificaciones e interpretaciones que
se detallan a continuacion y cuya aplicacion obligatoria es a partir de! sjercicio 2018, si bien el Grupo no
las ha adoptado con anticipacion.

- NIiF 9 "Instrumentos financieros"
- NIIF 15 " Ingresos ordinarios procedentes de contratos con clientes"

Los Administradores de la Sociedad Dominante estan analizando los impactos que las nuevas
regulaciones tendran en sus Cuentas Anuales Consclidadas.

b) Normas. modificaciones e interpretaciones a las normas existentes due no_pueden adoptarse
anticipadamente o gue no han sido adoptadas por la Unién Europea a la fecha de formulacion de las
Cuentas Anuales Consclidadas por el Consejo de Administracion.

A la fecha de formulacién 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 (Modificacién) “Clasificacion y valoracion de las transacciones con pagos basados en
acciones”
- NIIF 4 (Mcdificacién) “Aplicando la NIIF 9 “Instrumentos financieros” con la NIIF 4 “Contratos de
seguro”
- NIIF 10 (Modificacién) y NIiC 28 (Madificacion) “Venta o aportacion de activos entre un inversor y sus
asociadas 0 negocios conjuntos”.
- NIIF 16 "Arrendamientos”
- NIC 7 (Modificacién) “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
oNIIF 1, "Adopcion por primera vez de las Normas Internacionales de Informacién
Financiera"
o NIlF 12, "Revelacion de participaciones en otras entidades"”
o NIC 28, “Inversiones en entidades asociadas Y n negocios conjuntos”
- NIC 40 (Modificacién) “Transferencias de inversiones inmobiliarias”
- CINIIF 22 “Transacciones y contraprestaciones anticipadas en moneda extranjera”

Los Administradores de la Sociedad Dominante estédn analizando los impactos que las nuevas
regulaciones podrian tener en sus Cuentas Anuales Consolidadas.

2.2. Comparacioén e la informacién

Conforme a lo exigido en las Normas Internacionales de Informacion Financiera adoptadas por la Unién
Europea, la informacién contenida en estos Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados
correspondientes al 30 de junio de 2017 se presenta a efectos comparativos con la informacion relativa al
periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2016 para la cuenta de resultados intermedia resumida
consolidada, estado del resultado global intermedio resumido consolidado, estado de cambios en el
patrimonio neto intermedio resumido consolidado, estado de flujos de efectivo intermedio resumido
consolidado y al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2016 para el balance intermedio resurfjido
consolidado. ‘
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2.3. Estacionalidad de las operaciones

Dada la naturaleza de las operaciones de! Grupo, los ingresos y resuitados de explotacién de
estos Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados nc se ven afectados por la
estacionalidad.

2.4. informacién segmentada

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

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

2.5. Responsabilidad de la informacién y uso de estimaciones

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

La preparacién de estos Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados de conformidad con
las NIIF-UE exige que los Administradores de Ia Sociedad Dominante realicen juicios, estimaciones y
supuestos que afecten a la aplicacion de las politicas contables y a los saidos de los activos 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 relacién con el valor de los activos y pasivos afectados, asi como cambios en
las hipétesis, eventos y circunstancias en las gue se basan.

En la preparacion de estos Estados Financieros Intermedios Resumidos Censolidados, los juicios hechos
por los Administradores de la Sociedad Dominante en aplicacion de las politicas contables del Grupo y las
principales 4reas de incertidumbre en ta estimacion son las siguientes:

a) Valor razonable de las inversiones inmobiliarias

b) Impuesto sobre sociedades y cumplimiento de los requisitos que regulan a las Sociedades
Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario

c) La gestion del riesgo financiero Y en especial el riesgo de liquidez

2.6. Importancia relativa
Al determinar la informacion a desglosar en las notas a los Estados Financieros Intermedios Resumidos
Consolidados u otros asuntos, el Grupo, de acuerdo con la NIC 34, ha tenido en cuenta la importancia

relativa en relacion con los Estados Financieros Resumidos Consolidados correspondientes al periodo de
seis meses terminado el 30 de junio 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 continuacién se presenta ef detalle y movimiento ocurrido bajo este epigrafe durante el periodo de seis
meses terminado e! 30 de junic de 2017:

Miles de euros

Anticipos a
Inversiones cuenta de

inmobiliarias inversiones

inmobiliarias
Saldo a 1 de ehero de 2016 5.597 606 6.203
Adquisiciones 9.804 40 $.934
Costes de transaccion capitalizados 435 - 435
Desembolsos posteriores capitalizados 901 . 801
Traspasos 608 (608) -
Devoluciones - (38) (38)
Otros 50 - 50
Ganancia / (pérdida) neta de ajustes al valor razonable 5.905 - 5.905
Saido a 31 de diciembre de 2015 23:390 - 23.390
Adquisiciones 486 136 622
Costes de transaccion capitalizados 22 - 22
Desembolsos posteriores capitalizados 274 - 274
Traspasos 54 (54) -
Devoluciones - - -
Otros (18) - (18)
Ganancia / (pérdida) neta de ajustes al valor razonable 2.011 - 2.011
Saldo a 30 de junio de 2017 _ 26.219 82 26.301

Entre el 1 de enero de 2017 y el 30 de junio de 2017 ha completado las siguientes transacciones:

¢ El 28 de Junio de 2017, el Grupo, mediante la escritura publica de compraventa nimero 1.114,
otorgada ante el notario de Madrid, don Carlos de Prada Guaita, adquirié un edificio ubicado en calle
Carrascales 1, Madrid. E! edificio se compone de 8 apartamentos. El coste de adquisicién de dicho
edificio fue de 562 miles de euros (incluidos los costes de transaccion). Se efectué un pago inicial de
54 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” se registran o costes en los que el Grupo incurre para la comercializacién de los
inmuebles a arrendar. Estos se agregan al valor razonable de los activos arrendados y se reconacen
como gasto durante el plazo minimo estimado del arrendamiento, sobre la misma base que la renta
derivada del mismo, segun establecen la NIC 40 yla NIC 17,

La identificacién de los inmuebles incluidos bajo este epigrafe en cumplimiento de lo establecido en el
articulo 11 de la Ley SOCIM! se encuentra incluida en el Anexo | a los presentes Estados Financieros
Intermedios Resumidos Consolidados.

Proceso de valoracion
Las inversiones inmobiliarias, atendiendo a lo dispuesto en la NIC 40, se reconocen a su valor razonable.

El valor razonable de las inversiones inmoabiliarias del Grupo se calcula sobre la base de los informeg’ de
los valoradores independientes.
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A continuacion, se informa sobre el coste y valor razonable de las inversiones inmobiliarias al 30 de junio
de 2017 y el 31 de diciembre de 2016:

Miles de euros
30 de junio 2017 31 de diciembre 2016
Coste Valor razonable Coste Valor razonable
Inversiones inmobiliarias 16.734 26.301 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 junio de 2017 ascienden a
2.011 miles de euros (a 30 de junio de 2016: 3.260 miles de euros). De acuerdo con la NIiF 13, pueden
surgir algunas situaciones en las que los precios de transaccion pueden no representar el valor razonable
de un activo en el momento del reconocimiento inicial.

La valoracion de dichos activos inmabiliarios han sido realizadas por expertos bajo la hipétesis “vator de
mercado”, siendo estas valoraciones realizadas de conformidad con las disposiciones del RICS Appraisal
and Valuation Standards (Libro Rojo) publicado por la Royal institution of Chartered Surveyors de Gran
Bretafia (RICS).

El valor de mercado se define como la cantidad estimada por la que un activo deberia poderse
intercambiar a la fecha de valoracién, entre un vendedor y un comprador dispuestos entre sf, tras un
periodo de comercializacion razonable, y en el que ambas partes hayan actuado con conocimiento,
prudencia y sin coaccion alguna.

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

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

» Nivel 2: son aquelios referenciados a otros “inputs” (que no sean los precios cotizados incluidos en
el nivel 1) observables para el activo o pasivo, ya sea directamente (es decir, precios) o
indirectamente (es decir, derivados de los precios).

e Nivel 3: son los referenciados a técnicas de valoracién, que incluyen “inputs” para el activo o
pasivo que no se basan en datos de mercado observabies (“inputs™ no observables).

El detalle de los activos valorados a valor razonable a 30 de junio de 2017 y a 31 de diciembre de 2016 se
presenta a continuacion:

Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Inversiones inmabiliarias - 616 25.685 26.301
Total a 30.06.2017 / r 616 25:685 26,301
Inversiones inmobiliarias = 2714 20.676 23.390
Total a 31.12.2016 - 2714 20.676 23.390

Metodologia:

a) Método Comparable:

La metodologia utilizada para calcular el valor razonable de las inversiones inmobiliarias que no estan
alquiladas al 30 de junio de 2017 es el método de comparacién. Este método se basa en el principio de
sustitucion, lo que significa que se compara el activo con otros cuyos valores son conacidos. Cuanto
mayor es la similitud, en cuanto el tipo de construccion, 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 comunmente utilizados son: localizacién, calidad de la edificacion, afios de Ja
edificacién, estado y conservacion del edificio, superficie y la adecuacion.
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Las operaciones similares podrian ser las transacciones de ventas y transacciones de alquiler en la zona,
la oferta del suelo o edificios y las opiniones de otros expertos o agentes. Como resultado, el valor se
determina por medio de identificacion de transacciones comparables para la venta y cierre de las
operaciones, que son comparables en términos de ubicacion, 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 todos los permisos en el corto plazo.

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

b)  Método de descuento de flujos de efectivo:

La metodologia de valoracion adoptada con objeto de determinar el valor razonable de los inmuebles
arrendados es el método del descuento de flujos de efectivo con la proyeccidn de los ingresos netos de
explotacion a 5 afios y capitalizar el 6° afio con una rentabilidad ("yield”) de salida de entre 3,5% y 5,0% y
aplicando una Tasa Interna de Retorno para el descuento los flujos de efectivo obtenidos entre 5,5% y
7,25%.

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 los
mismos al final de dicho periodo. Los flujos de caja se descuentan a una tasa interna de retorno para
llegar al valor neto actual. Dicha tasa interna de retorno se ajusta para reflejar el riesgo asociado a la
inversién y las hipétesis adoptadas.

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

Analisis de sensibilidades

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

Miles de euros

Resultado teérico

30 junio 2017 31 diciembre 2016
1% +1% 1% +1%
Valoradas por el método del descuento de flujos 24.622 26.807 19.818 21.584
Valoradas por el método de comparables 616 616 2.715 2.715
Total valor razonable de inversiones inmobiliarias 25.238 27.423 22.533 24,299

Anticipos de pagos en propiedades de inversion

A 30 de junio de 2017, bajo el epigrafe de inversiones inmobiliarias se incluyen anticipos por importe de
82 miles de euros para la adquisicion un edificio en la calle Santa Valentina de Madrid (Nota 15).

Dicho anticipo se corresponde a importes entregados en concepto de contrato de arras que constituyen
ofertas irrevocables y que originan una obligacién a la Sociedad de adquirir dicho inmueble. No cbstante,
la ejecucién final de la compra esta sujeta a determinadas condiciones suspensivas de que la revisién
legal, inmobiliaria y fiscal, tras la revisién de la documentacion legal correspondiente, sea satisfactoria.

El incumplimiento por parte de la Sociedad de ejecutar dichos contratos de compra dentro del periodo

previsto para ello, por causas injustificadas, otorga a los vendedores el derecho a resolver el atoy a
retener el dinero por los dafios causados.

19



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

Notas a los Estados Financieros intermedios Resumidos Consolidados correspondientes al
periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2017

Si durante dicho pericdo para la ejecucion de la compra: (i) los asesores legales del Grupo identifican
cargas en alguno de los activos, supschiendo un perjuicio para la misma o (ii) cualquiera de los
vendedores incumplen el compromiso de exclusividad establecido en los contratos de arras, los
vendedores deberan restituir de inmediato dichos importes a la Sociedad, ademas de pagar todos los
costes y gastos incurridos relacionados con las transacciones de compra.

Compromisos

El Grupo no tiene compromisos contractuales para la adquisicién, construccién o desarrollo de
inversiones inmobiliarias o en relacion a reparaciones, mantenimiento o seguros, al margen de [os
mencionados en el epigrafe anterior.

Hipotecas

Determinados activos incluidos bajo el epigrafe de inversiones inmobiliarias cuyo valor mercado asciende
@ 20.301 miles de euros en su conjunto (a 31 de diciembre de 2016 asciende a 12.678 miles de euros)
son garantia hipotecaria para el cumplimiento de las obligaciones derivadas de la financiacion obtenida
por el Grupo (Nota 8).

4.  Andlisis de los instrumentos financiercs

4.1.Anélisis por categorias

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

a) Activos financieros:

Miles de euros

Activos no corrientes

Valores representativos de . .
Hauda Creditos, derivados y otros

30/06/2017  31/12/2016 30/06/2017 31/12/2016
Préstamos y partidas a cobrar - - 74 26
5 : 74 26

Activos corrientes

Valores representativos de Creditos, derivados y otros
deuda
30/06/2017 31/12/12016 30/06/2017 31/12/2016

Preéstamos y partidas a cobrar - - 3.050 3.886
- - ~ 3.050 3.886
Total activos financieros - - 3424 3eM2

Bajo la categoria de activos financieros no corrientes el Grupo reconoce el importe relativo a los depdasitos
realizados en los correspondientes organismos piblicos derivados de arrendamientos.

_/)
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b) Pasivos financieros:

Debitos y partidas a pagar

Débitos y partidas a pagar

Total pasivos financieros

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

solidados correspondientes al

iles de euros

Pasivos no corrientes

Deudas con entidades de

credito

30/06/2017 3111212016

6.217

4.156

Derivados y otros

30/06/2017 31/12/2016

108 98

6.217

4.156

108

98

Pasivos corrientes

Detdas con entidades de
credito

Derivados y otros

30/06/2017 311212018 30/06/2017 3111212016
154 113 591 2.100

154 113 591 2.100
6.371 4.268 699 2198

Bajo la categoria de pasivos financieros no corrientes se reconocen los depdsitos recibidos de los
arrendatarios Gue seran devueltos a los mismos al vencimiento del contrato. Estos depdsitos se retienen
los arrendatarios incumplen sus obligaciones de pago o existe cualquier otro incumplimiento en el contrato
de arrendamiento. También bajo esta linea se registra la deuda a largo plazo derivada 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 junio de 2017 es &l siguiente:

Deudas con entidades de crédito
Ctros pasivos financieros

Deudas con empresas del grupo y
asociadas
Proveedores

Proveedores, empresas def grupo y
asociadas
Anticipos de clientes

Total pasivos financieros

Miles de

Euros
- Afos
f :
30/06/2018 30/06/2019 30/06/2020 30/06/2021 posteriarss Total

154 246 269 269 5.433 6.371
9 108 - - 117

3 - - - - 3
185 - - - ] 185
375 - - - 375
19 - # - r 49
745 354 269 269 5.433 7070
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El vencimiento de los activos financieros del Grupo a 30 de junio de 2017 es el siguiente:

Miles de Euros
Anos

30/06/2018  30/06/2019 30/06/2020  30/06/2021 postediores Total
Clientes por ventas y prestaciones de 34 : _ ) _ 34
servicios
Otras inversiones financieras 12 74 - . - 86
Inversiones en empresas del grupa y 9 _ . _ R g
asociadas
Efectivo y otres activos liquidos equivalentes 2.985 - - - - 2.995
Total pasivos financieros 3.050 74 - - ) - 3.124

Los activos y pasivos financieros no corrientes corresponden a depodsitos 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 los dos y los tres afios.

5. Efectivo y equivalentes de efectivo

El epigrafe “Efective y otros activos liquidos equivalentes" incluye efectivo (efectivo en caja y depodsitos
bancarios a la vista) y equivalentes de efectivo (es decir, inversiones a corto plazo de gran liquidez,
facilimente convertibles en importes determinados de efectivo en un plazo maximo de tres meses y cuyo
valor esta sujeto a un riesgo de cambio poco significativo). E! importe en libros de estos activos es igual a
su valor razonable.

A 30 de junio de 2017, el saldo del epigrafe ‘efectivo y equivalentes de efectivo’ es de libre disposicion
salvo un total de 362 miles de euros que, a 30 de junio de 2017 (31/12/16: 300 miles de euros), se
encuentra encomendado para su gestion al proveedor de liquidez (Renta 4 Banco, S.A.).

6. Patrimonio Neto

Capital y prima de emisién

Miles de euros

Numero de s _Anticipo ce
acciones (éz:ili;ajl I::LT; ;l: ins !ru{l;r;entos Total
patrimonio
_Saldea 1 deencro de 2016 1.385.150 - 6764

Aumento de capital 22.053 110 120 (230) -
Aumento de capital 9.588 48 52 (100) -
Aumento de capital 82.149 411 472 - 883
Aumento de capital 55.842 279 321 - 600
Aumento de capital 30.502 183 201 - 354
Aumenta de capital 14.291 71 104 H 178
Costes de emision de capital - - (346) - (346)
Saldo a 31 de diciembre de 2016 1.602.675 () 8.013 7.688 - 15.701

Aumentos de capital = - - - =

Saldo a 30 de junio de 2017 1.602.575 (*) 8.013 7.688 - 15.701

(*) Esta cifra incluye 20.624 acciones propias a 30 de junio de 2017 (26.269 acciones propias a 31 de diciembre de 2016).

Durante el primer semestre de 2017 no se han producido variaciones en el capital social de la Sociedad
Dominante. A 30 de junio de 2017 el capital social de VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A. asciende a
8.013 miles de euros y esta representado por 1.602.575 acciones ordinarias Yy nominativas representadas
mediante anotaciones en cuenta, de un vaior 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.
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La totalidad de las acciones de VBARE lberian Properties SOCIMI, S.A. estan admitidas a cotizacion
desde el dia 23 de diciembre de 2016, cotizan en el mercado alternativo bursatil (MAB) y forman parte de!
segmento SOCIMIs.

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

30 junio 2017 31 diciembre 2016

Numero de acciones 1.602.575 1.602.575
Valor nominal (Euro) 5 5
Capital social (miles de euros) 8.013 8.013
Prima de emisi6n (miles de euros) 8.211 8.211

16.224 16.224
Costes de emision de capital (miles de euros) (523) (523)

15.701 15.701

Se han deducido los costes de emisién de instrumentos de patrimonio de acuerdo con la IAS 32.

Acciones en patrimonio propias

El movimiento del epigrafe de acciones propias durante el primer semestre de 2017 y el gjercicio 2016 es
el siguiente:

Miles de euros

Numero de acciones Valor

Saldo a 31 de diciembre de 2015 “ -

Aumentos / Compras 26.269 323
Disminuciones / Ventas & =
Saldo a 31 de diciembre de 2016 26.268 323
Aumentos / Compras 3.680 45
Disminuciones / Ventas (9.325) (115)
Saldo a 30 de junio de 2017 20.624 253

Las acciones propias de la Sociedad Dominante a 30 de junio de 2017 representan un 1,29% (31/12/16:
1,64%) del capital social y totalizan 20.624 acciones con un precio promedio de adquisiciéon de 12,26
euros por accion.

Con fecha 7 de septiembre de 2016 la Junta General de Accionistas de la Sociedad Dominante acordé
autorizar al Consejo de Administracion para gue 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 minimo igual a su valor nominal y a un precio
maximo igual a (i) si las acciones han sido admitidas a negociacién en el Mercado Alternativo Bursatit, el
120% de su valor de cotizacién en la fecha de la adquisicién o (i) si las acciones no han sido admitidas a
negociacién en un mercado regulado o sistema multilateral de negociacion, 25 euros por accién. La
autorizacion se ha concedido para un periodo de 5 afios a contar desde el dia siguiente a la fecha/del
acuerdo.
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Reservas legales v otras reservas

En virtud de la Ley de Sociedades de Capital, la Sociedad debe transferir 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
puede emplearse para aumentar el capital social siempre que el balance restante no caiga por debajo del
10% del capital social ya aumentado. Por el contrario, mientras la reserva legal no supere el 20% del
capital social, y teniendo en cuenta las limitaciones establecidas en el regimen SOCIMI, solamente podra
destinarse a compensar pérdidas, siempre que no existan otras reservas disponibies suficientes para este
fin.

De conformidad con la Ley 11/2009, por Ia que se regulan las SOCIMI, la reserva legal de las empresas
que han optado por aplicar el réegimen SOCIMI, no podré 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 junio de 2017 y 31 de diciembre de 2016 no estd constituida la reserva legal por parte de la
Sociedad Dominante.

Estructura accionarial

Los principales accionistas de la Sociedad Dominante a 30 de junio de 2017 y 31 de diciembre de 2018,
con un porcentaje de participacion directa o indirecta superior al 5% del capital social, son los siguientes:

mero de acciones

e |-_ e

Accionista Directa Indirecta Total Directa Indirecta Total

Value Base Ltd. 7,33% 7,33% 14,66% 7,33% 7.33% 14,66%
M. Wertheim (holdings) Ltd. 12,48% - 12,48% 12,48% - 12,48%
Ido Nouberger 7,63% = 7,63% 6,24% - 6,24%
Dan Rimoni 6,39% - 6,39% 5,54% - 5,54%
Michael Mor 6,24% - 6,24% 6,24% - 6,24%
Adi Savir 6,24% - 6,24% 6,24% - 6,.24%

Ganancias por accion

a) Basicas:

Las ganancias basicas por accién se calculan dividiendo la ganancia/(pérdida) neta del periodo
atribuible a los propietarics de Sociedad Dominante entre el nimero medio ponderado de acciones
ordinarias en circulacion durante el periodo, excluido el nimero medic ponderado de las acciones
propias mantenidas a lo largo del ejercicio o periodo.

El detalle del calculo de la ganancia / (pérdida) por accion es el siguiente:

30 junio 2017 30 junio 2016

Resultado neto del periode atribuible a los accionistas de la

Sociedad Dominante (miles de euros) 1.455 2438
Numero medio ponderado de acciones 1.575.046 1.415.882
Ganancias por accién (Euros) 6,92 1,83

<
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b) Diluidas:

Las ganancias diluidas por accién se calculan ajustando el nimero medio ponderado de acciones
ordinarias en circulacion para reflejar la conversion de todas las acciones ordinarias potenciales dilutivas.

A estos efectos se consideran instrumentos dilutivos las acciones ordinarias que se presentan bajo el
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 dilucion de estas potenciales
acciones y su potencial impacto en el célculo de las ganancias por accién y han concluido que este efecto
no es significativo, y por lo tanto las perdidas/ganancias basicas y diluidas por accién no difieren
significativamente.

Distribucion del resultado

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

Miles de euros

Base de distribucién

Beneficio /(Pérdida) (1.680)
Distribucién
Resultados negativos de ejercicios anteriores (1.680)

Politica de distribucién de dividendos

El dividendo se pagaraen efectivo, y sera reconocidec como un pasivo en los Estados Financieros
Intermedios Resumidos Consolidados en el periodo en que los dividendos son aprobados por los
accionistas de la Sociedad Dominante o sociedades dependientes.

Dada su condicién de SOCIMI 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
correspondan, el beneficio obtenido en el gjercicio en Ia dispuesta en la nota 1 de los presentes Estados
Financieros Intermedios Resumidos Consolidados.

Durante el periodo comprendido entre el 1 de enero de 2017 y el 30 de junio de 2017 y el ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2016, no se han distribuido los dividendos.

Ampliacién de capital

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,
el Consejo de Administracién de la Sociedad 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 emisién de
hasta un méximo de 788.301 acciones ordinarias. Las nuevas acciones se emitiran por su valor nominal
de 5,00 euros més una prima de emisién de 8,00 euros por accion, de io que resulta un tipo de emisién de
13,00 euros por accion. El importe total de la ampliacion de capital, en caso de que sea suscrita
integramente ascendera a la cantidad de 10.247.913,00 euros, es decir 3.941.505.00 euros en concepto
de capital social y 6.306.408,00 euros en concepto de prima de emisién.

Las mencionadas nuevas acciones seran admitidas a cotizacién en el Mercado Alternativo Bursatil
segmento SOCIMI una vez la ampliacion de capital haya sido elevada a publico e inscrita en el Registro
Mercantil. A la fecha de formulacion de los presentes Estados Financieros Intermedios Resumidos
Consolidados, esta pendiente de que inscripcidn el importe de la ampliacién de capital anteriormente
mencionada, la cual finalmente ha sido de 7.107 miles de euros (546.689 acciones ordinarias a un tipo de
emision de 13,00 euros por accién) (Ver nota 15).

7. Proveedores y ofras cuentas a pagar
El valor en libros de estas partidas no difiere significativamente de su valor razonable.

-~
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8. Deudas con entidades financieras

El detalle de las deudas con entidades de crédito mantenidas por el Grupo a 30 de junic de 2017 es el
siguiente:

Deuda a

fargo plazo Dauda a corto plazo

Gasto

: : Intereses -
Entidad Fecha S5 Tipo de Importe Ay PAK financierc  Intereses
5 E < I 4
financiera constitucion oL interes financiado Prncipd Reecipaliiaeyengatos del pagados
no pagados periodo

Variable

Bankinter 21/04/2016 21/04/2031 Eur12+1.25% 2.100 1.822 7 6 16 13
Bankinter 19/07/2016 19/07/2031 Fijo 1,8% 750 692 25 3 8 7
Bankinter 19/07/2016 19/07/2031 Fijo 1,8% 300 276 10 il 3 3
Sabadell 30/11/2016 31/12/2031 Fijo 1,8% 600 570 18 - 6 5
Sabadel! 30/11/2016 31/12/2031 Fijo 1,8% 637 606 19 - 6 6
Sabadell 26/04/2017 30/04/2032 Fijo 1,8% 187 180 - 1 1 -
Sabadell 26/04/2017 30/04/2032 Fijo 1,8% 1.250 1.227 - - 5 -
Sabadell 26/04/2017 30/04/2032 Fijo 1,8% 250 243 - - 1 1
Sabadell 10/05/2017 10/05/2032 Fijo 1.8% 508 501 - = 1 1

6.582 6.217 143 11 41 36

El detalie de las deudas con entidades de crédito mantenidas por el Grupo a 31 de diciembre de 2016 es
el siguiente:

Deuda a
largo plazo

Deuda a conto plazo

Gasto
financiero Intereses
det pagados
ajercicio

Intereses
Principal Principal devengados
no-pagados

Entidad Fecha . Tipo de Importe
financiera constitucion Yansimionto interés financiado

Variabie

Bankinter  21/04/2016 21/04/2031 Eur12+1,25% 2.100 1.958 70 6 20 13
Bankinter  19/07/2016 19/07/2031 Fijo 1,8% 750 705 24 3 7 3
Bankinter  19/07/2016 19/07/2031 Fijo 1,8% 300 281 °] 1 3 1
Sabadell 30/11/2016 31/12/2031 Fijo 1,.8% 600 589 S B 1 1
Sabadell 30/11/2016 311122031 Fijo 1.8% 637 623 - B 1 1

4.387 4.156 103 10 32 19

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

Todos los préstamos descritos estan garantizados mediante compromiso hipotecario sobre determinados
inmuebles cuyo valor de mercado al 30 de junio de 2017 asciende a 20.301 miles de euros (al 31 de
diciembre de 2016, 12.678 miles de euros) (Nota 3).

Los préstamos detallados anteriormente contienen ciertos pactos que son habituales en el mercado para
financiaciones de esta naturaleza, ratios basados en el Loan to Value (LTV) e ingresos por rentas de los
bienes hipotecados. El incumplimiento de estas obligaciones podria suponer un evento de incumplimiento
y puede dar lugar, entre otros, a una amortizacion anticipada parcial de los prestamos.

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

A juicio de los Administradores de la Sociedad Dominante, dichos ratios se cumplen al 30 de junio

de 2017, en la fecha de formulacién de los presentes Estados Financieros Intermedios Resumidos
Consoclidados y |a prevision es que los mismos sean cumplidos en los proximos 12 meses.
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9. Administraciones publicas y situacién fiscal
9.1. Saldos con las Administraciones Publicas

La composicién de los saldos con las Administraciones Publicas al 30 de junio de 2017 y 31 de
diciembre de 2016 es la siguiente:

Miles de euros

30 junio 2017 31 diciembre 2016
Acivos il Pasivos Wl Acivos [ Pasvos |

Impuesto sobre 1a Renta de las 15 R 12
Personas Fisicas B
Impuesto sobre el Valor Afadido 39 1 39
Seguridad Social - 6 - 5
Ofros impuestos 4 - 2

43 22 41 17

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

9.2. Impuesto de sociedades

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

Miles de euros

Ingresos y gastos Imputados direclamente
&l patrimnonio neto

Cuenta de perdidas y ganancias consolidada

Aumentos Disminuciones Aumentos Disminuciones

Saldo de ingresos y gastos dei

periodo 1.455 - 1.455 - - - 1.456
sttlxstes de consolidacion y conversién a R (2.064) (2.064) = - - (2.0864)
impuestas sobre beneficios - - - - - » -
Diferencias permanentes: - - - - (345) (345) (345)
Diferencias ‘emporarias: -
Con origen en el gjercicio = - - - - e ,
Base imponible (resuitado fiscal) {809} {345) (954)

La base imponible que se presenta en el cuadro anterior es la suma de las bases imponibles de las
sociedades que componen el Grupo, habiéndose ajustado el resultado consolidado del periodo por los
ajustes y eliminaciones de consolidacién, asi como los ajustes de conversién a Normas Intermnacionales de
Informacién Financiera adoptadas por la Unién Europea (NHF-UE).

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

9.3. Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados
hasta gue las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya
transcurrido el plazo de prescripcion de cuatro afios. A 30 de junio de 2017 las sociedades del Grupo
tienen abiertos a inspeccion por las autoridades fiscales los principales impuestos que les son apligables
desde su constitucion y cuyo periodo de liquidacion ha transcurrido a 30 de junio de 2017.
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Como consecuencia, entre otras, de las diferentes posibles interpretaciones de la legislacién fiscal
vigente, podrian surgir pasivos adicionales como consecuencia de una inspeccién. En todo caso, los
Administradores consideran gue dichos pasivos, en caso de producirse, no afectarfan significativamente a
los presentes Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados.

10. Ingresos y gastos

a} Resultados por variacién de valor razonable en inversiones inmobifiarias

Los detalles de los resultados por variacién de valor razonable en inversiones inmobiliarias se desglosan
en la nota 3.

b} Gastos de explotacién de los activos inmobiliarios
La composicion de este epigrafe de la cuenta de resultados resumida consolidada es la siguiente:
Miles de euros

T T
6
28

Coste de gestion de las inversiones inmobiliarias 17

Suministros 30

Seguros 17 10
Mantenimiento 19 37
Mantenimiento de las zonas comunes 44 20
Impuesto sobre Bienes Inmuebles 21 -
Costes de comercializacion 74 18
Total 222 118

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

Miles de euros

Gastos de persanal 97 17
Honoraric de gestion — ver nota 1.2 (a) y 12 166 82
Honorario de éxito — ver nota 1.2.(c) y 12 348 585
Gastos de profesionales independientes y otros 198 141
Tributos 1 12
Total 810 837

Célculo del honorario de éxito:

En la siguiente tabla se muestra el calculo del honorario de éxito al 30 de junio de 2017 y 30 de junio de
2016 de acuerdo con las condiciones establecidas en el Contrato de gestion, detallado en la nota 1.2.

Miles de Euros

Patrimonio neto al inicio del periodo 20.882 15.255
Incrementos de patrimonio netos durante el periodo (prorrateados) 16 1.820
Resultado del periodo (antes de Honorario de éxito) 1.803 3.023
Hurdle rate (8%) 829 642
Catch — up acumulado 199 154
Carried interest 149 431
Total Honorario de éxito (16% mas IVA) 348 585
Beneficio neto para el accionista 1.485 2,438
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Gastos de personal

Miles de Euros

ol 2016]
83

Sueldos, salarios y asimilados 13
Cargas saciales 14 4
Total 97 17

d) Resultado financiero
El resultado financiero a 30 de junio de 2017 y 2016 presenta el siguiente desglose:

Miles de euros

207 2015
Ingresos financieros
6

ingresos por intereses de terceros 1

Gastos financieros

Gastos por intereses de deudas con entidades de crédito (nota 8) 41) @)
Otros gastos financieros (5) -
Total (45) {1)

e) Participacion en el resuitado consolidado

Los resultados correspondientes al periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2017 y el 30 de
junio de 2016, aportados por cada una de las sociedades incluidas en &l perimetro de consolidacién es el
siguiente:

Miles de euros

30 junio
2016
VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A. 1.457 2.449
VBA SUB 3000, S.L.U. (2) (11)
Total 1.455 2.438

11. Informacion mediocambiental

Dada ta actividad a la que se dedica el Grupo, la misma no tiene responsabilidades, gastos, activos, ni
provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacion con
el patrimonio, la situacién financiera y los resultados.

Por este motivo no se incluyen desgloses especificos en las notas a los presentes Estados Financieros
intermedios Resumidos Consolidados respecto a informacién de cuestiones medioambientales.
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12.  Saldos y transacciones con partes vinculadas

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

Miles de euros

Honorario de éxito

Honorario de gestion  Otros servicios

VBA Real Estate Asset Management 3000, S.L. 348 166 -
Aura Asset Management, S.L. - = 44

348 166 44

Miles de euros

30 junio 2016
Honorario de éxito  Honorario de gestion Otros servicios

VBA Real Estate Asset Management 3000, S.L. 585 82 -
Aura Asset Management, S.L. - - 21
Aura Real Estate Experts, S.L. - - 6

585 82 27

El desglose de los saldos pendientes con partes vinculadas a 30 de junio de 2017 y a 31 de diciembre de
2016 es el siguiente:

Miles de euros

Cuentas a pagar

30 junio 2017 31 diciembre 2016
VBA Real Estate Asset Management 3000, S.L. 367 1.336
Aura Asset Management, S.L. 11 10
Total 378 1.346

Miles de euros
Cuentas a cobrar

30 junio 2017 31 diciembre 2016

VBA Real Estate Asset Management 3000, S.L. 9 9
Total 9 9

Como se menciona en la nota 1.2, la Sociedad Dominante tiene varios acuerdos con VBA Real Estate
Asset Management 3000, S.L. (la Sociedad Gestora).

Ademas, Aura Asset Management, S.L. ofrece servicios de gestion de activos a la Sociedad Dominante
y desde ei 15 de junio de 2016 también factura mensualmente una cuota de arrendamiento relativa a las
oficinas donde 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 que las operaciones con las entidades
vinculadas han sido realizadas segun condiciones de mercado y atendiendo a los acuerdos entrd las
partes.
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Los precios de las operaciones realizadas con partes vinculadas se encuentran adecuadamente
soportados, por lo 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 Administracion 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

A30 de junio de 2017 y a 31 de diciembre de 2016, el Grupo no tiene provisiones ni pasivos contingentes.

14.  Exigencias informativas derivadas de la condicién de Socimi, Ley 11/2009 de régimen
Socimi, modificada por ia ley 12/2012.

Descripcion 30 de junio de 2017 31 de diciembre de 2016

A) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacién del régimen
fiscal establecido en la Ley 11/2009, modificado por fa Ley 16/2012, de 27 de N/A N/A
diciembre.

B) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aphcado !
régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009, modificado por la Ley 16/2012, N/A N/A
de 27 de diciembre.

C) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que ha

resultado aplicable el régimen fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la

parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen del 0% o del 19%, N/A N/A
respecto de aquelias que, en su caso, hayan tributado al tipo general de

gravamen.

D) En caso de distribucion con cargo a reservas, designacién del gjercicto del
que pracede ia reserva aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo N/A N/A
de gravamen del 0%, del 18% o al tipo general

E) Fecha de acuerdo de distribucién de los dividendos a que se refieren las NIA NA
letras c) y d} anteriores.

F) Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al arrendamiento y de
las participaciones en el capital de entidades a que se refiere el apartado 1 Ver Apéndice | Ver Apéndice |
del articulo 2 de esta Ley

G) identificacidn del activo que computa dentro del 80% a que se refiere el

apartado 1 del articulo 3 de esta Ley. Ver Apéndice | Ver Apéndice |
H) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultade aplicable el
régimen fiscal aplicable en esta Ley. que se hayan dispuesto en el penodo N/A N/A

mpositive, que no sea para su distribucion o para compensar pérdidas,
identificando. el éfercioio del que proceden dichas reser i

e R e - Vel

31



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

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

15. Hechos posteriores
16.1. Ampliaciones de capital

Como se refleja en la nota 6 anterior, el Consejo de Administracién de la Sociedad acordd, en su sesién
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 euros més una prima de emisidn de 8,00 euros por accion, de lo que resulta un tipo de
emisién de 13,00 euros por accion.

A la fecha de formulacion de los presentes Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados,
esta pendiente de que inscripcion el importe de la ampliacion de capital anteriormente mencionada, la
cual finalmente ha sido de 7.107 miles de euros (546.689 acciones ordinarias a un tipo de emision de
13,00 euros por accién).

15.2. Adquisicién de inversiones inmobiliarias y desembolso de depdsitos

El 20 de Julio de 2017, el Grupo, mediante Ia escritura publica de compraventa nimero 1285, otorgada
ante el notario de Madrid, don Carlos de Prada Guaita, adquiri6 un edificio ubicado en calle Carrascales 1,
Madrid. El edificio se compone de 8 apartamentos. El coste de adquisicion de dicho edificio fue de 861
miles de euros (incluyendo los costes de transaccion previstos a desembolsar). Se efectué 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.

A juicio de los administradores de la Sociedad Dominante no se ha puesto de manifiesto ningun otro
asunto que pueda tener algun efecto significativo en los presentes Estados Financieros Intermedios
Resumidos Consolidados con posterioridad al cierre del periodo de seis meses terminado el 30 de’junio
de 2017.
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Anexo i Inversiones inmobiliarias adquiridas por el Grupo

Tipologia

Edificio

Apartamento

Apartamento

Apartamento

Apartamento

Apartamento

Apartamento

Apartamento

Apartamento

Apartamento

Apartamento

Apartamento

Apartamento

Apartamento

Apértamento

Apartamento

Apartamento

Apartamento

Apartamento

Apartamento y trastero
Apartamento

Apariamento

Apartamento

Apartamenta y trastero

Parking

Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento

Apartamento

Apartamento

Apartamento

Apartamento

Apartamento

Apartamento

Apartamento, Parking y trastero
Apartamento. Parking y trastero
Apartamento, Parking y trastero
Apartamento, Parking y trastero
Apartamento, Parking y trastero
Apartamento, Parking y trastero
Apartamento, Parking y trastero
Apartamento, Parking y trastero
Apartamento, Parking y trastera
Apartamento. Parking y trastero
Apartamento, Parking y trastero
Edificio

Ubicacion
Calle Juan Pascual n°12-14. Madrid.
Calie Venancio Martin, 50, 3° Izquierda. Madrid.
Calle Uva, 7, 2°B. Madrid.
Calle Zarzueia, 26, 3° Derechia. Madrid.
Calte Abdén Bordoy, 19, 3°C. Madrid.
Calle Misericordia, 4 BIS, 3°3. Madrid
Calie 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 Concepcion de la Oliva, 21, 5°B. Madrid
Calle Ledn XIlI, 4, 4°B. Madrid.
Calle Camina de la Suerte, 17, 3°C. Madrid
Calle 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 Prieto, 16, 4° Centro C. Madrid.
Calle Oropendola, n°17, Bajo A. Madrid
Calle Oropéndoia, n°17, 1° A. Madrid.
Calle Oropéndola, 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 Cantueso, n° 43, 2° C. Madrid.
Calle Ciudad Jardin del Rosario, 25 1, 3° dcha. Madrid.
Calle Cedros, 5 3°D. Madrid.
Calle De Rafaeia Ybarra, 37, 3°A. Madrid
Calle Huésped del Sevillano, 32, 2, 5° izquierda. Madrid.
Calle lilescas, 68, 4°B. Madrid.

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

Calle Sahara. 46 1, 4°B. Madrid
Calle Bariloche, n° 5, Bajo E. Madrid.
Calle Banloche, n° 5, 3° G. Madrid
Calle Bariloche, n® 5, 2° H. Madrid.
Calle Baritoche, 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
19/11/2015
19/11/2015
19/11/2015
19/11/2015
19/11/2015
19/11/2015
19/11/2015
19/11/2015
19/11/2015
19/11/2015
17/112/12015
17/12/2015
17112/2015
17/12/2015
1711212015
17/12/2015
17112/2015
17/12/2015
17112/20156
17/12/2015
17/1212015
17/12/2015
17/12/2015
17/12/2015
171272015
17/12/2015
1711212015
17/12/2015
17112/2015
17/12/2015
17/1212015
17/12/2015
18/12/2015
18/12/2015
18/12/12016
18/12/2015
18/12/2015
18/12/2015
18/12/2015
19/01/2016
19/01/2016
19/01/2016
19/01/2016
19/01/2016
19/01/2016
19/01/2016
19/01/2018
19/01/2016
19/01/2016
19/01/2016
04/02/2016
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Anexo I: Inversiones inmobiliarias adquiridas por el Grupo {continuacién)

Tipologia
Edificio
Apartamento
Apartamento
Edfficia
Apartamento
Apartamento y Trastero
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero

Apariamentoyy frastero .

Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Edificio

Edificio

v

Ubicacién

Calle Brihuega 9. Madrid.

Calle Rioconejos 12, 1° Dcha. Madrid

Calie Alejandro Moran, 38, 3° B. Madrid.

Calle Antonia Ruiz Soro 19. Madrid.

Calle Topacio, 3, Centro Bajo lzq. Torrejon de Ardoz.
Calle Amor Hermaoso, 59, 1°B. Madrid.

Calie Sanz Raso,11, 1°A. Madrid

Calle Algaba, 22, 1° B. Madrid

Calle Alfonso XI!, 8, 3°C. Parla.

Calle Santa Julia. 15, Bajo B. Madrid

Calie Santa Julia, 15, Bajo C. Madrid.

Calle Santa Julia, 15, Bajo D. Madiid

Calle Santa Julia, 15, 3°B. Madrid.

Calle Santa Julia, 15, 3°C. Madrid.

Calle Vicente Carballal, 4, Portal 1, 1°C. Madrid
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 1, 1°D. Madrid
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 1, Atico A. Madrid
Calle Vicente Carballal. 4, Portal 1, 2°G. Madrid
Calle Vicente Carballal, 4, Partal 1, Atico B. Madrid
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 2, 5°G. Madrid
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 2, Atico A. Madrid
Calle Vicente Carbalial, 4, Fortal 2, Atico B. Madrid
CallekVic_:ente Carballal, 4, Portal 2, Afico F. Madrid
Calle Vicente Garbalial, 4, Portal 3, 3°H. Madrid
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 3, 4°C. Madrid
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 3, 5°H. Madrid
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 3, Atico F. Madrid
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 4, Atico A. Madrid
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 4, Atico B. Madrid
Calle Vicente Carbalial, 4, Partal 4, 1°B. Madrid
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 5, 2°D. Madrid
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 5, 3°E. Madrid
Calle Vicente Carbalial, 4, Portal 5, 5°D. Madrid
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 5, Atico A. Madrid
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 5, Atico B. Madrid
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 5, Atico F. Madrid
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 6, Bajo A. Madrid
Calle Vicente Carballal. 4, Portal 6, Bajo B. Madrid
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 6, 1°E. Madrid
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 6, 1°D. Madrid
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 6, 2°C. Madrid
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 6, 3°E. Madrid
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 8, 4°E. Madrid
Caile Vicente Carballal, 4, Portal 8, 5°A. Madrid
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 6, 5°E. Madrid
Calle Margaritas, 15. Madrid

Calle Carrascates 1, Madrid
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Fecha de
adquisicion
14/04/2016
21/04/2016
21/04/2016
18/05/2016
31/05/2016
31/05/2016
31/05/2016
31/05/2016
31/05/2016
31/05/20186
31/05/2016
31/05/2016
31/05/2016
31/05/2016
31/05/2016
31/05/2016
31/05/2016
31/05/2016
31/05/2016
31/05/2016
31/05/2016
31/05/2016
31/05/2016
31/05/2016
31/05/2016
31/05/2016
31/05/2016
31/05/2016
31/05/2016
31/05/2016
31/05/2016
31/06/2016
31/05/2016
31/05/2016
31/05/2016
31/05/2016
31/05/2016
31/05/2016
31/05/2016
31/05/2016
31/05/2016
31/05/2016
31/05/2016
31/05/2016
31/05/2016
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Formulacién de los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados
correspondientes al periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2017 preparados de
conformidad con las Normas Internacionales de Informaciéon Financiera adoptadas por la
Unién Europea (NIIF-UE)

El Consejo de Administracion de la Sociedad procede a formular fos Estados Financieros Intermedios
Resumidos Consolidados correspondientes al periodo de seis meses terminado el 30 de junio de
2017, preparados de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF)
adoptadas por la Unién Europea, que consisten en:

- Balance intermedio resumido consolidado

- Cuenta de resultados intermedia resumida consolidada

- Estado del resultado global intermedio resumido consolidado

- Estado de flujos de efective intermedio resumido consolidado

- Estado de cambios en el patrimonio neto intermedio resumido consolidado
- Notas alos Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados

Madrid, 2 de agostofde 2017

e
Fernajjdo Erneé[o Acufa Ruiz Yair Ephrati
(Presidente del Consejo de Administracion) (Miembro del Consejo de Administracion)

\

Juan Manuel Srtiado ertas Mberger
(Vicepresidente del Consgjo de Administracion) (Mi 0 del Consejo de Administracion)

Juan José Nieto Bues/ Y yau Manne
(Miembro del Consejo de Administracién) {Miembro Consejd de Administracion)
7
/"
i/
.

ifigo Sanchez del Campo Basagoiti

(Secretario No Consejero del Consejo de
Administracion)
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Informacién financiera seleccionada de caracter individual del periodo de seis meses finalizado
el 30 de junio de 2017
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Balance intermedio al 30 de junio de 2017 y al 31 de diciembre de 2016

(Expresado en miles de Euros)

Activos 30 junio 2017 (*) 31 diciembre 2016

Activos no corrientes 16.695 15.800
Inmovilizado material 2 1
Inversiones inmobiliarias 16.619 15.773
Inversiones financieras a largo plazo 74 26
Activos corrientes 3.129 3.952
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 7 67

Clientes por ventas y prestaciones de servicios 34 26

Otros créditos con las Administraciones Publicas 43 41
Inversiones financieras a corto plazo 12 273
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo 33 33
Periodificaciones a corto plazo 29 22
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 2.978 3.557
Total Activos 19.824 19.752

(*) Las cifras no han sido auditadas ni revisadas.
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Balance intermedio al 30 de junio de 2017 y al 31 de diciembre de 2016

(Expresado en miles de Euros)

Patrimonio Neto y Pasivos 30 junio 2017 (*) 31 diciembre 2016

Patrimonio neto 12.739 13.277
Capital social 8.013 8.013
Prima de emision 7.688 7.690
Acciones y participaciones en patrimonio propias (253) (323)
Resultados de ejercicios anteriores (2.102) (423)
Resultado del ejercicio (607) (1.680)
Pasivos no corrientes 6.325 4.254
Deudas a largo plazo 6.325 4.254
Deudas con entidades de crédito 6.217 4.156
Otros pasivos financieros 108 98
Pasivos corrientes 760 2.221
Deudas a corto plazo 163 383
Deudas con entidades de crédito 154 113
Otros pasivos financieros 9 270
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo - -
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 597 1.838
Proveedores 181 453
Proveedores, empresas del grupo y asociadas 375 1.343
Remuneraciones pendientes de pago - 5
Otras deudas con las Administraciones Publicas 22 17
Anticipos de clientes 19 20
Total Patrimonio neto y pasivos 19.824 19.752

(*) Las cifras no han sido auditadas ni revisadas.
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Cuenta de resultados intermedia correspondiente al periodo de seis meses terminado el
30 dejunio de 2017 y el 30 de junio de 2016

(Expresada en miles de Euros)

Operaciones continuadas 30 junio 2017 (*) 30 junio 2016 (*)

Importe neto de la cifra de negocios 521 135
Variacion de valor razonable en inversiones inmobiliarias - -
Otros gastos de explotacion (1.030) (946)
Amortizacion de inversiones inmobiliarias (53) (30)
Resultado operativo (562) (841)
Resultado financiero (45) (1)
Resultado antes de impuestos (607) (842)
Impuestos sobre beneficios - -
Resultado del periodo atribuido a los accionistas (607) (842)

(*) Las cifras no han sido auditadas ni revisadas.
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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 futuros, de los
ejercicios 2016 y 2017, los cuales fueron comunicados al Mercado mediante la
publicacién con fecha 20 de diciembre de 2016 de una Adenda al DIIM publicado en
noviembre de 2016.

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 seis
meses terminado el 30 de junio de 2017, preparados de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacion Financiera adoptadas por la Union Europea (NIIF-UE),
los cuales han sido sometidos a revisién 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.

Revision Previsiones Grado de
limitada Adenda DIIM cumplimiento
Datos en miles de euros 30/06/2017 31/12/2017

Cuenta de Resultados consolidada

Ingresos brutos de arrendamiento 521 1.352 39%
Costes de explotacion de los activos inmobiliarios ) (222) (318) __70%
% s/ ingresos 43% 24% -
Margen bruto 299 | 1.034 29%
% s/ ingresos 57% 76% -
Variacion del valor razonable de las inversiones inmobiliarias 2.011 4.154 48%
Resultado neto procedente de las actividades de explotacion 2.310 5.188 45%
Gastos generalesy administrativos L | ®10) ... (Lzsn) ) 46% .
% s/ Margen bruto 271% 169% -
Resultado operativo 1.500 3.437 44%
Resultado financiero (45) (116) 39%
Resultado del periodo atribuido a los accionistas (IFRS) 1.455 3.321 44%
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En primer lugar sefialar que en el cuadro anterior se esta presentando una comparativa
de cifras referidas a periodos distintos, siendo unas correspondientes a un periodo de 6
meses y otras a un periodo de 12 meses, por lo que cualquier comparativa entre ambas
es de dificil explicacién sobre todo teniendo en cuenta el momento de crecimiento y
expansion en el que se encuentra la Sociedad durante los proximos meses tal como se
expuso en el DIIM de noviembre de 2016.

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 evolucién lineal de las magnitudes
de la cuenta de resultados y por tanto que las cifras de un semestre supusieran en torno
a un 50% de la prevision anual. Sin embargo VBARE se encuentra, tal como se ha
mencionado anteriormente, en un momento de crecimiento y captacién de fondos,
debido a lo cual las previsiones del ejercicio 2017 no fueron concebidas de manera
lineal. Este hecho tiene como consecuencia que la comparacion de magnitudes
semestrales con cifras anuales proyectadas resulte en alto grado dificilmente justificada
para valorar el grado de cumplimiento de las citadas previsiones.

En todo caso, a continuaciéon se analizan las principales variaciones respecto a las
previsiones del ejercicio 2017 en aquellos epigrafes significativos de la cuenta de
resultados consolidada que presenten un grado de cumplimiento que linealmente
considerado se desvian del 50% con un margen de 10 puntos basicos.

a) Margen Bruto. La desviacién presentada respecto al 50% de la previsién anual es
principalmente debida a que la evolucion, tanto de los ingresos brutos de
arrendamiento como de los costes de explotacion, no fue concebida en las
previsiones anuales del ejercicio 2017 de manera lineal. Se prevé que el grupo
genere unos mayores ingresos en el segundo semestre del ejercicio debido tanto
a las recientes y futuras adquisiciones de activos inmobiliarios como al incremento
en el nivel medio de ocupacién de la cartera. A medida que se incremente dicho
grado de ocupacién determinados costes de explotacion tenderdan a verse
reducidos.

b) Resultado financiero. La desviacion respecto a la prevision es debida
principalmente a la no linealidad considerada en la construccion de las previsiones
del ejercicio 2017. Se prevé que el grupo incurra en unos costes financieros
superiores en el segundo semestre del ejercicio a consecuencia de las
suscripciones de nueva financiacion realizadas en el segundo trimestre de 2017.
Cabe destacar que no ha variado la politica de apalancamiento y se ha mantenido
el coste de la deuda obtenida hasta el momento con respecto a la deuda prevista
para el ejercicio 2017.
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En, todo caso, tal como se ha explicado anteriormente, dado que la Sociedad 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 evolucién
lineal a lo largo del afio, se 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, cosa
gue en cualquier caso se hara en el caso de que ocurriera, en tanto que sean conocidas
a lo largo del presente ejercicio 2017.



