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El presente Documento de Ampliacion Completo ha satlactado de conformidad con el modelo
establecido en el Anexo 1 de la Circular MAB 4/20d8 24 de julio sobre requisitos y procedimientos
aplicables a los aumentos de capital de entidagsscacciones estén incorporadas a negociacion al
Mercado Alternativo Bursatil (en adelante, Blércado” o el “MAB ™) y se ha preparado con ocasion
de la incorporacién en el MAB-SOCIMI de las acci®me nueva emision objeto de la ampliacion de
capital.

Los inversores de empresas negociadas en el MABH8Ddeben ser conscientes de que asumen un
riesgo mayor que el que supone la inversién en esagrque cotizan en la Bolsa. La inversion en
empresas negociadas en el MAB-SOCIMI debe contaetasesoramiento adecuado de un profesional
independiente.

Se recomienda a los accionistas e inversoresrigsgra y cuidadosamente el presente Documento de
Ampliacién Completo (en adelante, dddcumento de Ampliaciéri) con anterioridad a cualquier
decision de inversion relativa a las acciones dva@mision.

Ni la Sociedad Rectora del Mercado Alternativo Btitsni la Comision Nacional del Mercado de
Valores han aprobado o efectuado ningun tipo d#icamion o comprobacion en relacion con el
contenido de este Documento de Ampliacion.
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Renta 4 Corporate, S.A., con domicilio social esd®ade la Habana, 74, Madrid y provista de N.I.F.
namero A-62585849, debidamente inscrita en el RegMercantil de Madrid al Tomo 21.918, Folio
11, seccion B, Hoja M-390614, Asesor RegistradeléAB, actuando en tal condicion respecto a la
Sociedad, entidad que ha solicitado la incorporadé las acciones de nueva emision objeto de la
ampliacion de capital al Mercado, y a los efectevigtos en la Circular del MAB 16/2016, de 26 de
julio sobre el Asesor Registrado (en adelanteClectilar 16/2016"),

DECLARA

Primero. Que ha asistido y colaborado con VBARE |berian Brisgs SOCIMI, S.A. (en adelante,
“VBARE", la “Sociedad, la “Compafiid’ o el “Emisor”) en la preparacion del presente Documento
de Ampliacién exigido por la Circular MAB 4/2018 &4 de julio sobre requisitos y procedimientos
aplicables a los aumentos de capital de entidades@cciones estén incorporadas a negociacidn en e
Mercado Alternativo Bursatil (en adelante, Gircular 4/2018”).

Segundo.Que ha revisado la informacién que el Emisor haideuy publicado.
Tercero. Que el Documento de Ampliacién cumple con la noiwaay las exigencias de contenido,

precision y calidad que le son aplicables, no ordi#os relevantes ni induce a confusién a los
inversores.
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1.1.

1.2

INFORMACION GENERAL Y RELATIVA A LA ENTIDAD EMISORA Y SU
NEGOCIO

Persona o personas, que deberan de tener la condicide administrador, responsables de la
informacion contenida en el Documento. Declaracidpor su parte de que la misma, segun su
conocimiento, es conforme con la realidad y de qu aprecian ninguna omisién relevante

Todos los miembros del Consejo de Administracidofadgociedad, esto es, D. Fernando Ernesto
Acufa Ruiz, D. Yair Ephrati, D. Juan Manuel Soldatlertas, D. Ido Nouberger, D. Juan José
Nieto Bueso y D. Yeshayau Manne, en virtud de tngeedos adoptados por dicho Consejo en su
reunién del 19 de junio de 2019, en ejercicio deldegacion expresa conferida por la Junta
General de Accionistas Extraordinaria celebradadial 19 de junio de 2019, asumen la
responsabilidad del contenido del presente DocuwmgatAmpliacion, cuyo formato se ajusta al
Anexo 1 de la Circular del MAB 4/2018.

Los miembros del Consejo de Administracion de VBAREBmMo responsables del presente
Documento de Ampliacién, declaran que la informacd@ntenida en el mismo es, segin su
conocimiento, conforme con la realidad y no apreciaguna omision relevante.

Identificacion completa de la entidad emisora

VBARE lIberian Properties SOCIMI, S.A. es una Soagéndénima Cotizada de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMI), con C.I.F. A-87200%%on domicilio social situado en la calle
Almagro, 3, 5° izquierda, 28010 de Madrid (Espafiapnstituida por tiempo indefinido bajo la
denominacion inicial de VBA Real Estate Investm&nist 3000, S.A., en virtud de escritura
publica autorizada por el Notario de Madrid D. ArnitoMorenés Gilés con fecha 5 de marzo de
2015, con el nimero 267 de su protocolo; inscrit&leRegistro Mercantil de Madrid con fecha
16 de marzo de 2015 en el Tomo 33.274, Folio 6d¢iSe 82, Hoja M-598783, Inscripcion 12.

En la Junta Universal de accionistas celebradafedma 23 de marzo de 2015 se aprob¢ el
acogimiento de la Sociedad al régimen especialadeSociedades Andnimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario, asi como ladificacion de la denominacioén social a VBA
Real Estate Investment Trust 3000, SOCIMI, S.AhRidecision fue elevada a publico con fecha
21 de abril de 2015 en virtud de escritura puldiagada ante el Notario de Madrid D. Antonio
Morenés Giles, bajo el nUmero 588 de su protocahs@ita en el Registro Mercantil de Madrid
con fecha 4 de mayo de 2015, en el Tomo 33.274p Fd, Seccion 82 Hoja M-598783,
Inscripcion 52,

Posteriormente, con fecha 13 de mayo de 2015 lap@dia comunicé a la Administracion
Tributaria su opcién por la aplicacion del réginfisnal especial para SOCIMI.

Finalmente, con fecha 7 de septiembre de 2016ciédideolver a cambiar la denominacion social

por la actual (VBARE lberian Properties SOCIMI, 9./&ediante escritura publica nimero 1.174
otorgada ante el Notario de Madrid D. Carlos ded®r@uaita, con fecha 21 de septiembre de
2016, e inscrita en el Registro Mercantil de Madbaah fecha 6 de octubre de 2016 en el Tomo
34.217, Folio 147, Seccién 82, Hoja M-598783, lipsion 232.
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El objeto social de la Compafiia se recoge en igudst2 de sus estatutos sociales (en adelante,
los “Estatutos Sociale§, cuyo tenor literal a la fecha del presente Dueato Informativo, en
consonancia con lo previsto en la Ley 11/2009,@ldeoctubre modificada por la Ley 16/2012,
de 27 de diciembre, (en adelantellay de SOCIMI"), es el siguiente:

“Articulo 2: Objeto Social
1. El objeto social consistira en el ejercicio ds kiguientes actividades:

a) La adquisicién y promocion de bienes inmueblesdturaleza urbana para su
arrendamiento.

b) La tenencia de participaciones en el capitabdeiedades cotizadas de inversion en
el mercado inmobiliario (“SOCIMIs”) o en el de osaentidades no residentes en
territorio espafiol que tengan el mismo objeto sbgae aquellas y que estén
sometidas a un régimen similar al establecido pasa SOCIMIs en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria, de ditucion de beneficios.

C) La tenencia de participaciones en el capitalotias entidades, residentes o no en
territorio espafiol, que tengan como objeto sociaigpal la adquisicion de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamignfue estén sometidas al
mismo régimen establecido para las SOCIMIs en euarit politica obligatoria,
legal o estatutaria, de distribucion de beneficipscumplan los requisitos de
inversién a que se refiere el articulo 3 de la Ud€y2009, de 26 de octubre, de
sociedades anénimas cotizadas de inversion enrebahe inmobiliario (la “Ley de
SOCIMIs”).

d) La tenencia de acciones o participaciones dsitbrciones de Inversion Colectiva
Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 dwiembre, de Instituciones de
Inversion Colectiva, o la norma que la sustituyaeéfuturo.

e) El desarrollo de otras actividades accesoriadaa referidas anteriormente,
entendiéndose como tales aquellas cuyas rentagsepten, en su conjunto, menos
del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en gadimdo impositivo o aquellas
que puedan considerarse accesorias de acuerdo &drey aplicable en cada
momento.

2. Quedan excluidas todas aquellas actividades pang ejercicio la Ley exija requisitos
que no pueden ser cumplidos por la Sociedad.

3. Las actividades integrantes del objeto socialrpa ser desarrolladas total o parcialmente
de forma indirecta, mediante la participacion emastsociedades con objeto idéntico o
analogo.”
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1.3.

Finalidad de la ampliacion de capital. Destino deoks fondos que vayan a obtenerse como
consecuencia de la incorporacién de las accionesmigeva emision

Introduccion a la ampliacion de capital:

La Junta General Extraordinaria de Accionistas@deljunio de 2019 acordd aumentar el capital
social hasta un importe efectivo maximo (nominasmpéama) de 29.993.742,60 euros, mediante
aportaciones dinerarias, con derechos de susanipc&ferente y con posibilidad de suscripcion
incompleta siempre que se suscriba un importeietestinimo de 12.500.000 euros.

Finalidad de la ampliacién de capital:

La finalidad de la ampliacion de capital es cumptin la estrategia corporativa cuyo objetivo es
el crecimiento de la Sociedad y la generacion deidez de la accién, para completar las

inversiones previstas en el plan de negocio y zafola liquidez inicial de la Sociedad. En este

sentido, esta ampliacion viene motivada por eréstenostrado por parte de ciertos accionistas
actuales internacionales, asi como de otros inkessmstitucionales, en participar en una

ampliacion de capital por un importe aproximadd Benillones de euros.

Ademas, la ampliacién de capital esta disefiadaodeaf que permite, por un lado, que los
accionistas que asi lo deseen mantengan el misneeriaje de participacion que actualmente
tienen en la Sociedad tras la ejecucion de la agiph; y por otro, ampliar la base accionarial de
la Sociedad, introduciendo inversores instituciesa largo plazo y una base diversificada de
accionistas. Lo anterior mejorara el acceso deoldeflad a los mercados de valores publicos
(incluyendo de instrumentos de deuda), facilitaasliola obtencion de financiacion para fondear
su crecimiento futuro.

Los fondos obtenidos en la ampliacién se destinar&otar a la Sociedad de los recursos
necesarios para continuar con su estrategia deng®pay crecimiento, mediante la adquisicion

de activos inmobiliarios identificados y que cunmples criterios establecidos en las lineas
estratégicas definidas, asi como tener accesonéeide financiacion externas con el objeto de
alcanzar las rentabilidades objetivo.

Las adquisiciones objetivo que cumplirian con tea¢sgia de inversion de la Sociedad son bienes
inmuebles de uso residencial orientados a arrenostde clase media en las areas metropolitanas
de las principales ciudades espafiolas, en zonasumaramplia demanda de alquiler y con
expectativas futuras de desarrollo en el corto dimmplazo, que cuenten, entre otras, con las
siguientes caracteristicas:

« Inversién en edificios completos o cartera de astien un mismo complejo, con el objeto de:
i) mantener una cartera equilibrada para eviteggde de concentracion, y ii) obtener una
ventaja competitiva frente al resto de actoresntlricado consistente en la identificacion de
oportunidades con poca competencia y la consecdeidamecios por debajo de mercado.
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1.4.

15.

« Activos / cartera de activos con una rentabilidethirecta del activo (“NY”) no inferior del
4% (sin considerar ningln tipo de apalancamiento).

« Activos / cartera de activos en los que se puedeatoun precio de adquisicion con un
descuento medio sobre el valor de mercado no @mferi su conjunto al 10% de acuerdo a
valoraciones bajo metodologia del Royal Institutfon Chartered Surveyors (en adelante,
“RICS”) realizadas por expertos independientes de resdagrestigio.

« Principalmente activos que requieran una seriecti@eiones de reacondicionamiento con el
objeto de mejorar su rentabilidad en relacion aonandicion inicial, como consecuencia de
una mejora en las rentas de arrendamiento de e zm las que se sitdan.

Informacién publica disponible. Mencién a la existacia de las paginas webs de la entidad
emisora y del Mercado en las que se encuentra dispble la informacion periddica y
relevante publicada desde su incorporacién al Meraio.

De conformidad con los dispuesto en la Circular M&B 6/2018, de 24 de julio sobre la
informacion a suministrar por Empresas en Expangi®®CIMI incorporadas a negociacion en
el Mercado Alternativo Bursatil (en adelante, Gircular MAB 6/2018"), se declara que toda
la informacidn financiera periddica y relevante [mania desde la incorporaciéon de las acciones
de VBARE al MAB esta disponible en la pagina web da Sociedad
(http://www.vbarealestate.cdjp asi como en la pagina web del MAB
(https://www.bolsasymercados.es/mab/esp/SOCIMI/IAGRARE IBERIAN PROPERTIES
SOCIMI__S A__ES0105196002.a3pxlonde ademas se puede encontrar la informacién
relativa a la Sociedad y a su negocio.

Ambas paginas web, en cumplimiento de la citadauGir MAB 6/2018, recogen todos los
documentos publicos que se han aportado al Mengadbola incorporacién de las acciones de
VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A.

Actualizaciéon de la descripcién de los negocios,tegtegia y ventajas competitivas de la
entidad emisora en caso de cambios estratégicosevntes o del inicio de nuevas lineas de
negocio desde el Documento Informativo de Incorpomdn o, en su caso, el Ultimo
Documento de Ampliaciéon Completo.

La estrategia de la Sociedad no ha sufrido modificees significativas o relevantes respecto de
la estrategia descrita en el Documento Informatieolncorporaciéon al MAB (en adelante,
“DIIM ™) ni respecto de los Documentos de Ampliacion dmpital Reducidos (en adelante,
“DAR") publicados en junio 2017 y marzo 2018. No obstaen el caso de llevarse a cabo la
ampliacion de capital anteriormente descrita eimporte superior a 12,5 millones de euros, la
estrategia de la Sociedad se modificaria en lowputescritos a continuacion.

A continuacion, se presenta un resumen de la egisay ventajas competitivas de la Sociedad
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Estrategia:

La Sociedad sigue una estrategiavekie addedvalor afiadido) que implica la adquisicion de
activos que requieran cierta inversion en reacdémueniento y mejora, disefio interior,
incluyendo la reforma de cocinas, las cuales seegsm totalmente amuebladas y con
electrodomésticos nuevos o que necesiten algundipgestion urbanistica que haga que la
rentabilidad del mismo sea mas atractiva. El ppalcbbjetivo es el de alquilar viviendas que
cuenten con altas calidades poniendo especialiateados detalles con el objeto de incrementar
las posibilidades de alquiler, las rentas medialasleonas en las que se ubican los activos, asi
como una mejora de la calidad de los arrendatdgaalmente, a demanda de los inquilinos, las
viviendas podrian alquilarse amuebladas, al objetgermitir renegociaciones al alza en las
rentas, respecto a las inicialmente ofertadas.

No obstante, tal y como se ha informado mediargtédlechos Relevantes publicados el dia 17 de
mayo de 2019, debido al interés mostrado por jparta@ertos accionistas actuales internacionales,
asi como de otros inversores institucionales, eticg@ar en una ampliacién de capital por un
importe aproximado de 15 millones de euros, el Eonde Administracion decidié convocar la
Junta General Extraordinaria de Accionistas paeibracion el 19 de junio de 2019 y proponer
la ampliacion de capital objeto de este Documeatdmpliacion.

La referida Junta General aprobé dicho acuerdoc@sio las propuestas que se describen a
continuacion, condicionadas a la suscripcién darpliacion de capital en un importe minimo de
12,5 millones euros:

1. Modificacion del Contrato de Gestion para modifiaacomision de éxito a percibir por
parte de la Sociedad Gestora (VBA Real Estate Abtmtagement 3000, S.L.). A
continuacion, se describen los términos objeto ddifizacion:

A partir del 1 de enero de 2019, la comision déoépasara a calcularse como el 16% del
Incremento Anual del Precio de Cotizacion. El Inceato Anual del Precio de Cotizacion
serd la diferencia entre el Precio de Cotizaciodionpgonderado de la accién de la Sociedad
en las 90 sesiones bursatiles anteriores al cilr@fio correspondiente y el Precio de
Cotizacion medio ponderado de la accidon de la Sadieen las 90 sesiones bursétiles
anteriores al cierre del afio anterior, y ajustadiolgs dividendos u otras distribuciones
efectuadas en el afio en cuestion.

La comision de éxito sera pagadera una vez queeeidPde Cotizacion ascienda a un
minimo de 15,7 euros (EPRA NAV por accién a 31 idethbre de 2018).

Se establece ademashundle ratedel 6% anual conftill catch-ug y un “high water mark
mechanisrh

- El hurdle ratesupone un 6% de la capitalizaciéon bursatil netaepcicio anterior,
ajustado por dividendos u otras distribuciones s docionistas, compraventas de
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acciones propias y emisiones o amortizaciones derezs efectuadas en el afio en
curso. Dichos ajustes se ponderaran por el ninmebas transcurridos desde la fecha
del hecho generador hasta el 31 de diciembre datiejp en curso. La comisién de
éxito (a percibir por la Sociedad Gestora) solé gagadera si el importe distribuible
del afio en curso excede thelrdle rate

- El mecanismo ddull catch-upimplica que, si durante uno varios afos, el imgport
distribuible del afio en curso no es suficiente pagar integramente flll catch-up
devengado en ese periodo, entonces la comisidrxitte de los afios siguientes se
calculara sobre un periodo a contar desde el Ul@eocicio en el que se pago
integramente efull catch-up De este modo, el importe pendiente fdik catch-up
devengado y no pagado sera pagadero en ejerciogieripres cuando el importe
distribuible del afio en curso sea suficiente.

- La comisién de éxito esta sujeta a un mecanisntogtewater mark Este mecanismo
tiene como objetivo que se devengue comision de éwbre la base ya utilizada un
ejercicio donde la comision de éxito fue integraimeibonada.

En el célculo del “importe distribuible del aflo@nso” ya estéa incluido éligh water
mark debido a que el importe base relativo a la cap#aldon bursétil neta del afio
anterior al afio objeto del calculo de la comisiénédito es la capitalizacion bursatil
neta del dltimo afio en que la comision de éxitoifiegramente pagada.

En el Anexo IV del presente Documento de Ampliacsénha incluido una explicacion
detallada del célculo dsliccess feasi como cinco ejemplos practicos. La documentacio
incluida en el anexo citado anteriormente fue walola mediante Hecho Relevante de fecha
5 de junio de 2019.

La comision de éxito se pagara en acciones dededad, excepto el IVA que se pagara
en efectivo.

La Sociedad pagara la comision de éxito en log si&ts habiles siguientes a la fecha de
aprobacion de las cuentas anuales consolidadasideda a la normativa IFRS por la Junta
General de Accionistas.

Por otro lado, se ha acordado establecer como rfeela de finalizacion del Contrato de
Gestion el 31 de diciembre de 2024, a menos gBeda&edad comience su liquidacion antes
de esa fecha. En ese caso, el contrato se extdmeael 31 de diciembre de 2026 o hasta
la fecha de liquidacién de la Sociedad si es anteri

En caso de resolucién del contrato de gestién gpla(liquidacion de la Sociedad (b) el

incumplimiento del contrato de gestion por la sdatgestora declarado por un tribunal o
autoridad competente, o (c) desde abril de 202Bpcconsecuencia de la formulacion en
el mercado de una oferta de adquisicion por lamaes de la Sociedad, sujeto a que al
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menos el 75% de los accionistas de la Sociedacclherla terminacién del contrato de
gestion con un preaviso minimo de 180 dias, lagBad no pagara a la sociedad gestora
ninguna comision de resoluciéhgrmination Feg

En caso de la resolucion del contrato por el acudedal menos el 75% de los accionistas
de la Sociedad antes del 31 de diciembre de 28ZBhdiedad pagara a la sociedad gestora
una comision de resolucioimdrmination Fegen los términos ya vigentes: la suma de (i)
dos veces ananagement fepagado en el afio anterior a la fecha de resoluci@i el
success fepagadero en los dos afios naturales siguientefeehla de resolucién.

En caso de resolucién del contrato de gestidngliguidacion de la Sociedad, la Sociedad
pagara a la sociedad gestoraigicess feeonforme a lo descrito anteriormente y no pagara
ningun otroTermination Fee

2. Aprobacién de una nueva estrategia a partir dek ledero de 2022 en funcion del
cumplimiento de las condiciones que se descritmmanuacion:

Se aprueba como estrategia de puesta en valorsdectivos de la Sociedad, dirigida a
maximizar el valor de los accionistas, la liquidectotal de la cartera de activos de la
Sociedad y posterior devolucion de valor a losatustas a partir del 1 de enero de 2022
en el caso de que se cumpla alguna de las sigsientgliciones:

(i) Que el net equity de la Sociedad, conforme a laantag anuales consolidadas
preparadas segun las normas IFRS a 31 de diciefal#@21 sea inferior a 100.000.000
euros;

(ii) Que la media del volumen de negociacion diarioageacciones durante el ejercicio
2021 sea inferior a 75.000 euros.

Correspondera al Consejo de Administracion verifigacumplimiento de las referidas
condiciones y, en su caso, informar a los acciasidel mismo. Este acuerdo se ejecutara
mediante la desinversion de la Sociedad en suraatéeactivos y la posterior distribucién
a los accionistas tanto del resultado de la liquifade activos como de cualquier saldo de
tesoreria de la Sociedad que resulte disponibBeyar atendidas sus obligaciones legales
y contractuales.

Adicionalmente, el Consejo de Administracion cedelor el pasado 17 de mayo de 2019,
se comprometié por unanimidad a hacer sus mej@feerzos para la admision de las
acciones de la Sociedad en las Bolsas de Valgpagiess y su incorporacién en el Sistema
de Interconexion Bursatil (Mercado Continuo) conrgncién de que sean admitidas a
negociacion antes del 31 de marzo de 2020.
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Ventajas competitivas:

Las principales ventajas competitivas de la Sodiexa las siguientes:

* Conocimiento profundo del mercado de compra y EguiVBA Real Estate Asset
Management 3000, S.L. (en adelante Sac¢iedad Gestord) tiene acceso a una base de datos
de mas de 80 millones de comparables en EspafisjgBbritalia, Grecia, Brasil, Peru,
Rumania, Poloniay mas de 2 millones de transaesi¢cerca del 100% de las ciudades donde
invierte VBARE). Esta informacion permite a la Carfifa entender mejor que nadie los
precios a los que comprar, las rentas a las quilaly las zonas/segmentos mas atractivos
para una futura revalorizacién de los inmueblesdé&hlle de las operaciones vinculadas
realizadas con la Sociedad Gestora ha sido incknida apartado 1.9 del presente Documento
de Ampliacién. Asimismo, en el apartado 1.12.2 aénkluido un riesgo correspondiente al
potencial conflicto de interés entre los acciosista la Sociedad Gestora y la Sociedad.

e Clara definicién de las zonas donde la Compaiiiarguinvertir. VBARE se centra en la
adquisicién de inmuebles residenciales en las aredmopolitanas de las grandes ciudades
espafiolas (Madrid, Malaga, Barcelona, Valenciaageza, Bilbao, Sevilla, La Corufia,
Alicante y Palma de Mallorca), en zonas con amgkmanda de alquiler y con futuras
expectativas de desarrollo.

e Foco en oportunidadesholesale(enfoque en oportunidades de cierto volumen cocesac
limitado al resto de los compradores individualds)s oportunidades que se identifican
provienen principalmente de fondos institucionalEscos, promotores family offices no
enfocandose en la compra de pisos o casas indigilada que la mayor parte de los pequefios
inversores o potenciales compradores tienen acEssmpermite conseguir precios mayoristas
por debajo del precio de mercado de particulares.

« Gestion interna del reacondicionamiento y mejomd inmuebles. El equipo de la Sociedad
tiene gran experiencia en el reacondicionamientom@ebles residenciales. En la actualidad
la Sociedad dispone de personal especializado cdpagestionar diferentes empresas
constructoras. Adicionalmente la Compaiiia inviertalisefio, funcionalidad y guia de estilo
en sus inmuebles, lo que los hace muy atractivaslpa potenciales inquilinos.

« Gestion interna del alquiler y venta de los inmasbCuenta con una estrategia de alquileres
gue hace tanto a través de sus comerciales corhmterslocales externos en caso de que
fuese necesario, consiguiendo tiempo de alquiler coutos, gracias a yoricing ajustado, y
unas reformas/adecuacion que hace que la Compaéida pfrecer pisos mejores que la media
de las zonas donde esta presente.

Cartera de activos:

La cartera de activos de la Sociedad en el mom@mtimcorporacién a cotizaciéon en el MAB
estaba compuesta por 161 viviendas con 11 plazgmmdiéng y 59 trasteros anejos, 5 locales
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comerciales y 17 plazas de aparcamiento ubicaddssemismos inmuebles, pero con distinta
finca registral. El coste total de adquisiciénaledrtera ascendia a 13,7 millones de euros ngentra
que la valoracién de los activos a 30 de septiendler@016 realizada por Aguirre Newman
ascendia a 20,8 millones de euros.

A la fecha del presente Documento de Ampliaciécdetera de activos esta formada por 301
unidades de las cuales 294 son viviendas y 7 soalel® comerciales cuya superficie bruta
alquilable asciende a 17.717 m2. El capital totaeitido asciende a 38,4 millones de euros
mientras que la valoracién de los activos a 31 dezende 2019 realizada por Aguirre Newman
asciende a 57,4 millones de euros.

A continuacidn, se muestra de forma gréafica lasqgipales caracteristicas de la cartera actual de
activos:

Concentraciéon de activos Superficie de los activos

= Edificio completo

m(0-35m?2
® Activos en un mismo edificio
= 35-50 m?
(<50%)
= Activos en un mismo edificio
m 50-75m?
(>50%)
Activos diseminados 575 m?

NUmero de habitaciones Localizacién

= Estudio ‘% m Dentro de la M30

= 1 habitacién = Fueradela M30

= 2 habitaciones
= Area Metropolitana
= 3 habitaciones de Madrid

Otras ciudades
4 habitaciones
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1.6.

1.7.

Informacién financiera.

1.6.1.

1.6.2.

Informacién financiera correspondiente al Gltimo egrcicio junto con el informe de

auditoria. Las cuentas anuales deberan estar formatias con sujecion a las Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIIF), estandar contable nacional o US
GAAP, segun el caso.

De conformidad con la Circular MAB 6/2018, la Salzid publico con fecha 4 de marzo
de 2019 la informacion financiera auditada corresiEnte al ejercicio 2018, a saber:

- Cuentas Anuales Consolidadas del ejercicio findbzal 31 de diciembre de 2018 e
Informe de Gestién Consolidado del ejercicio fiatlo a 31 de diciembre de 2018,
formuladas con sujecion a las Normas Internacigrdgdnformacién Financiera (NIIF)
junto con el correspondiente informe de auditoria.

- Cuentas Anuales Individuales del ejercicio final@aaal 31 de diciembre de 2018 e
Informe de Gestién Individual del ejercicio finaldo el 31 de diciembre de 2018,
formuladas con sujecién al plan general contablgafdd (PGC) junto con el
correspondiente informe de auditoria.

Esta informacién ha sido incluida en los Anexos Il ydel presente Documento de
Ampliacion.

En caso de que el informe de auditoria contenga apones con salvedades,
desfavorables o denegadas, se informara de los nvais, actuaciones conducentes a su
subsanacion y plazo previsto para ello.

Las Cuentas Anuales Consolidadas correspondiehtegericio finalizado al 31 de
diciembre de 2018 han sido auditadas por PricehatiseCoopers Auditores, S.L., que
emitio el correspondiente informe de auditoriacpmion con salvedades, desfavorable o
denegada, con fecha 4 de marzo de 2019.

Las Cuentas Anuales Individuales correspondientesjaacicio finalizado al 31 de
diciembre de 2018 han sido auditadas por PricehatiseCoopers Auditores, S.L., que
emitié el correspondiente informe de auditoriacgimién con salvedades, desfavorable o
denegada, con fecha 4 de marzo de 2019.

Informacién sobre tendencias significativas en cuda a produccién, ventas y costes de la
entidad emisora, desde la Ultima informacion de cacter periddico puesta a disposicién del
Mercado hasta la fecha del Documento de Ampliacion.

La Sociedad publicé con fecha 14 de mayo de 20%9Hstados Financieros Intermedios
Resumidos Consolidados de la Sociedad y socied#sfgndientes, del periodo de tres meses
finalizado el 31 de marzo de 2019, preparados donidad con las Normas Internacionales de
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1.8.

Informacién Financiera adoptadas por la Unién EeeofNIIF-UE), formulados el 14 de mayo de
2019 en espafiol e inglés.

Los mencionados estados financieros han sido sdoset revision limitada por parte de
PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., que enati@orrespondiente informe de revision
limitada sin opinién con salvedades, desfavoralderegada, con fecha 14 de mayo de 2019.

Esta informacion ha sido incluida el Anexo Il gebsente Documento de Ampliacion.

Desde el cierre de 31 de marzo de 2019 hastaHha fied presente Documento de Ampliaciéon no
se han producido variaciones significativas en tarproduccion, ventas y costes de la entidad
emisora.

Principales inversiones de la entidad emisora en da ejercicio cubierto por la informacién
financiera aportada (ver puntos 1.6 y 1.7), ejercio en curso y principales inversiones futuras
ya comprometidas a la fecha del Documento de Ampt#n.

Ejercicio 2018:

Con fecha 21 de marzo de 2018, VBARE, medianteteszipublica de compraventa nimero 398
otorgada ante el notario de Madrid D. Carlos del®@f@uaita, adquirié un edificio ubicado en la
calle Concordia numero 5 de Mdstoles. El edifi@@smpone de 12 viviendas y 1 local comercial.
El coste de adquisicién de dicho edificio fue d&0®. miles de euros (incluidos los costes de
transaccion). El acuerdo exclusivo y vinculanteapar adquisicién del activo fue comunicado
mediante el correspondiente Hecho Relevante ele2fglorero de 2018. La formalizacién de la
compraventa fue comunicada mediante el correspotedidecho Relevante el 22 de marzo de
2018.

Con fecha 26 de junio de 2018 la Sociedad, medistgtura publica de compraventa nimero
942 otorgada ante el notario de Madrid D. CarloBid&la Guaita, adquirio 14 viviendas ubicadas
en la calle Eugenio Gross de Malaga. El coste deisidion del edificio fue de 1.367 miles de
euros (incluidos los costes de transaccion). Eiaisicion fue comunicada mediante los Hechos
Relevantes publicados los dias 2 de mayo y 26rde fle 2018.

Con fecha 24 de julio de 2018 la Sociedad, mediastgitura publica de compraventa nimero
1.156 otorgada ante el notario de Madrid D. Cadedrada Guaita, adquirié un edificio de 11
viviendas y un local comercial ubicadas en la daie Quijote de Madrid. El coste de adquisicidn
del edificio fue de 1.254 miles de euros (incluitisscostes de transaccion). Esta adquisicion fue
comunicada mediante los Hechos Relevantes pubkdadalias 19 de junio y 24 de julio de 2018.

Con fecha 3 de octubre de 2018, VBARE adquirionmueble sito en la calle Luchana ndimero
20 de Madrid mediante escritura de compraventa mirhel06, otorgada ante el notario de
Madrid, D. Carlos de Prada Guaita. El precio de mawenta del inmueble ascendié a 10.914
miles de euros (incluidos los costes de la trandagcEsta operacion de compra comunicada
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1.9

mediante los correspondientes Hechos Relevantiesta 12 de abril de 2018 y 3 de octubre de
2018.

Ejercicio 2019: del 1 de enero de 2019 a 31 de ondez2019

Con fecha 8 de enero de 2019 la Sociedad, mediantéura puiblica de compraventa ndmero 7
otorgada ante el notario de Madrid D. Carlos del®@fauaita, adquirié un edificio de 27 viviendas
y 2 locales comerciales ubicados en un inmueliessita calle Vallehermoso de Madrid. El coste
de adquisicién del edificio fue de 5.264 miles dese (excluidos los costes de transaccion). Esta
adquisicion fue comunicada mediante el Hecho Relevaublicado el 8 de enero de 2019.

Ejercicio 2019: principales inversiones futurascgaprometidas a la fecha del Documento de
Ampliacién

A la fecha del presente Documento de AmpliaciorStiedad no cuenta con inversiones
comprometidas.

Informacién relativa a operaciones vinculadas reaiadas durante el ejercicio en curso y el
ejercicio anterior.

De acuerdo a la Orden EHA/3050/2004 se considegaaofdn vinculada toda transferencia de
recursos, servicios u obligaciones entre las paitesiladas con independencia de que exista o no
contraprestacion. La Orden se refiere en concretmmaras o ventas de bienes, terminados o no;
compras o ventas de inmovilizado, ya sea matémtalngible o financiero; prestacién o recepcion
de servicios; contratos de colaboracién; contrdarrendamiento financiero; transferencias de
investigacién y desarrollo; acuerdos sobre lices)ciacuerdos de financiacion, incluyendo
préstamos y aportaciones de capital, ya sean ativefeo en especie; intereses abonados o
cargados; o aquellos devengados pero no pagadosrados; dividendos y otros beneficios
distribuidos; garantias y avales; contratos de i@gstremuneraciones e indemnizaciones;
aportaciones a planes de pensiones y seguros aegovabtaciones a compensar con instrumentos
financieros propios (planes de derechos de opoldigaciones convertibles, etc.), y compromisos
por opciones de compra o de venta u otros instrtoaaque puedan implicar una transmisién de
recursos o de obligaciones entre la sociedad gr® pinculada.

A efectos de este apartado, se consideraran sigtivés aquellas operaciones cuya cuantia exceda
del 1% de los ingresos o de los fondos propioa @&®tiedad (considerando para el computo como
una sola operacion todas las operaciones realizaasna misma persona o entidad).
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€ miles 31.12.2018 31.03.2019

Importe Neto de la Cifra de Negocios 1.427 461
Fondos Propios 37.145 37.832

1% del Importe Neto de la Cifra de
Negocios 14 5
1% de los Fondos Propios 378 371

Ejercicio 2018:

A continuacién, se detallan las transaccioneszaddis con partes vinculadas realizadas durante
el ejercicio 2018:

€ miles Honorarios Honorario Otros Total
de éxito de gestién servicios

\S/I?_A Real Estate Asset Management 3000, 1153 542 0 1695

Aura Asset Management, S.L. 0 0 91 91

Total 1.153 542 91 1.786

Las operaciones realizadas con VBA Real EstatetAdaaagement 3000, S.L. se corresponden
con los servicios de gestion de activos. Las comwis del contrato de gestion y la forma de
célculo del honorario de éxito y de gestion fueeaplicadas en el apartado 1.6. del DIIM. Las
mismas no han variado durante el ejercicio 2018.

A continuacién, se incluye un detalle del calcudblibnorario de éxito correspondiente al ejercicio
2018. Dicho calculo ha sido extraido de la notac)l8e las Cuentas Anuales Consolidadas
auditadas para el ejercicio terminado a 31 de miicie de 2018.

€ miles 31.12.2018

| Patrimonio neto al inicio del ejercicio 29.973
Incrementos de patrimonio neto durante el perigdor(ateados) 1.136
Resultado del periodo (antes de Honorario de éxito) 5.954
Hurdle rate (8%) 2.489
Catch-up acumulado 598
Carried interest 555

| Total honorario de éxito (16% mas IVA) 1.153
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Las operaciones realizadas con Aura Asset Manage®dn se corresponden a principalmente
con costes derivados de comercializacion y forraalém de alquileres y con el alquiler de la sede
social de la Compafiia.

La Sociedad procedio a internalizar las laboresameercializacion y formalizacion de alquileres

a partir del 1 de noviembre de 2018, procedienddelesa fecha a realizar dichas labores con sus
propios profesionales. De esta manera, a la feeh@résente Documento de Ampliacion las
operaciones vinculadas realizadas con Aura Assedljiement, S.L. se corresponde Unicamente
con el alquiler de la sede social de la Compafiia.

Ejercicio 2019: del 1 de enero de 2019 a 31 de ondez22019

A continuacion, se detallan las transaccionesz&ddis con partes vinculadas durante el primer
trimestre de 2019:

Honorario  Honorario Otros

€ miles " s S Total
de éxito de gestidon servicios

\S/I?_A Real Estate Asset Management 3000, 271 181 0 452

Aura Asset Management, S.L. 0 0 12 12

Total 271 181 12 464

Las operaciones realizadas con VBA Real EstatetAdaaagement 3000, S.L. se corresponden
con los servicios de gestiéon de activos. Las comaés del contrato de gestién y la forma de

calculo del honorario de éxito y de gestion fueeaplicadas en el apartado 1.6. del DIIM. Las

mismas no han variado durante el ejercicio 201%bktante, las condiciones del honorario de
éxito podrian sufrir modificaciones, tal y como lee descrito en el apartado 1.5 del presente
Documento de Ampliacion.

A continuacion, se incluye un detalle del calcudbhibnorario de éxito correspondiente al periodo
comprendido entre el 1 de enero de 2019 y el 3hateo de 2019. Dicho céalculo ha sido extraido
de la nota 10.c) de los Estados Financieros Resignidnsolidados correspondientes al periodo
de tres meses terminado el 31 de marzo de 201@tistors a revision limitada.
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€ miles 31.03.2019

| Patrimonio neto al inicio del ejercicio 37.145 |
Incrementos de patrimonio neto durante el perigdor(ateados) 0
Resultado del periodo (antes de Honorario de éxito) 1.399

| Hurdle rate (8%) 733
Catch-up acumulado 176
Carried interest 95

| Total honorario de éxito (16% mas IVA) 271 |

Las operaciones realizadas con Aura Asset Manadei®dn se corresponden al alquiler de la
sede social de la Compaiiia.

En el apartado 1.12.2 se ha incluido un riesgoiado@ la dependencia de VBARE de la Sociedad
Gestora.

La Sociedad considera que las operaciones vincukaateriormente descritas han sido realizadas
en condiciones de mercado.

No se han realizado operaciones vinculadas sigtiffies con posterioridad al del 31 de marzo de
2019.

1.10. En el caso de que, a voluntad de la entidad emisqgrae cuantifiguen previsiones o
estimaciones de caracter numérico sobre ingresosgstes futuros (ingresos o ventas, costes,
gastos generales, gastos financieros, amortizaciengbeneficio antes de impuestos) se debera
indicar expresamente que la inclusién de este tige previsiones y estimaciones implicara el
compromiso de informar al mercado, en cuanto se agrta como probable, que los ingresos
y costes difieren significativamente de los previss o estimados. En todo caso, se considerara
como tal una variacion, tanto al alza como a la baj igual o mayor a un 10 por ciento. No
obstante lo anterior, por otros motivos, variacions inferiores a ese 10 por ciento podrian ser
significativas. Asimismo, se deberd incluir tambiéro siguiente:

No aplica dado que la Compafiia no ha presentaddsionees.

1.10.1Que se han preparado utilizando los criterios compables a los utilizados para la
informacion financiera histérica.

No aplica dado que la Compafiia no ha presentaddsionees
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1.11.

1.12.

1.10.2Asunciones y factores principales que podrian afemt sustancialmente al
cumplimiento de las previsiones o estimaciones.

No aplica dado que la Companiia no ha presentaddsionees

1.10.3Aprobacion del Consejo de Administracion de estasrpvisiones o estimaciones, con
indicacion detallada, en su caso, de los votos emtra.

No aplica dado que la Compariia no ha presentaddsiomes
Declaracion sobre el capital circulante.

El Consejo de Administracién de la Sociedad deajar tras realizar un analisis con la diligencia
debida, la Sociedad dispone del capital circulénteking capita) suficiente para llevar a cabo
su actividad durante los 12 meses siguientes eclzafde presentacion del presente Documento
de Ampliacion.

Factores de riesgo.

1.12.1. Riesgos relativos a la financiacion de la Sociedgdsu exposicion al tipo de interés
Riesgo relativo al ratio de endeudamiento y cagyadide repago de la deuda

A 31 de marzo de 2019, la Sociedad tiene una dinalaciera con entidades de crédito
cuyo nominal pendiente asciende a 20.125 miles wtese Teniendo en cuenta la
valoracién de los activos a 31 de marzo de 20Madle a cabo por Aguirre Newman,
S.A.U. cuyo importe asciende a 57.384 miles desuicratioLoan To Valuese situaria
en el 35,1%.

En el caso de que la Sociedad no disponga de ta$onecesarios para hacer frente al
servicio de la deuda y de distribucién de dividendsus accionistas, la Sociedad tendria
que reestructurar o refinanciar su deuda, ampkaital o enajenar algun inmueble
propiedad de la Sociedad. No se puede asegurargusupuesta refinanciacién pueda
efectuarse en las mismas condiciones que las asfual que podria tener un efecto
desfavorable significativo en el negocio y en ksuitados de la Sociedad.

Riesgos relativos al tipo de interés variable

A 31 de marzo de 2019, la Sociedad tiene una dinalaciera con entidades de crédito
cuyo nominal pendiente asciende a 20.125 milesudesede los cuales 1.894 miles de
euros se encuentran referenciados a tipo varigolebor 12 meses + 1,25%), estando el
resto referenciados a un tipo fijo del 1,8% anlaé recursos ajenos a tipos de interés
variable exponen a la Sociedad a riesgo de tigotdeés. Por ello, un incremento en los
tipos de interés de mercado incrementaria los gdsiancieros de las mencionadas
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deudas y, en consecuencia, tendria un impactoinegat los resultados y la situacion
financiera de la Sociedad.

Riesgo relativo cumplimiento de los covenantsifiieros

Asimismo, y exclusivamente con un contrato de fameion, la Sociedad debera cumplir
con determinadas obligaciones financieras (ratiiscipalmente ligados al valor del
activo en relacion al principal del préstamo pentgie LTV).

La relacién de obligaciones con las que debe curgBociedad en el citado préstamo
para evitar que la entidad financiera de por ven@t préstamo o pueda exigir la
devolucion total del capital o del principal pemde&de amortizacion son las siguientes:

- Ratio LTV méaximo del 50% en uno de los préstamokd&ociedad.

- Resultado operativo bajo NIIF que figura en lasr@agAnuales Consolidadas, entre
el servicio de la deuda bancaria anual de la Sadiedcoste amortizado, debe ser
superior a 4 p.p.

- Losingresos asociados al inmueble hipotecado doapaeducirse en mas de un 35%
respecto de los ingresos actuales.

- Cuando se produzca la situacion de ruina, derritleterioro de la finca hipotecada
que afecte por dichas circunstancias a una deprégide su valor superior al 20%
del valor de tasacién inicial, segun la valoracd perito nombrado de comuin
acuerdo, sin que la parte prestataria ofrezca mtdauevas garantias por valor
equivalente al de la depreciacion sufrida en et@lde tres meses desde que sea
requerida por el banco a tal efecto.

- Reduccién del valor de las fincas en mas de un &bfque la parte deudora no
ampliase la hipoteca a otros bienes.

El incumplimiento de dichos ratios financieros geeeny cuando los mismos no fueran

subsanados en los plazos establecidos y que la fieeich reclamada para su cancelacion
anticipada por parte de la entidad de crédito, ipotdner un efecto negativo en las

operaciones, situacion financiera, proyeccionessyltados de la Sociedad.

El importe nominal pendiente del préstamo ligadosacitados ratios asciende a 31 de
marzo de 2019 a 652 miles de euros.

Riesgo asociado a la financiacion de las nuevasrsiones

En el caso de que la Sociedad no consiga obtefiaafeiacion necesaria para acometer
nuevas inversiones, la Sociedad podria tener Hdides para lograr un grado adecuado
de cumplimiento del plan de negocio, lo que aféetaegativamente a la situacion
financiera, resultados o valoracion de la Sociedad.
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1.12.2. Riesgos operativos
Riesgo de conflicto de interés de los administrasale la Sociedad

La Sociedad suscribio con VBA Real Estate Assetddament 3000, S.L. (en adelante,
la “Sociedad Gestorg un contrato de Asset Management (originalmentaddo en
inglés - en adelante eContrato de Gestién”) en fecha 15 de abril de 2015, con efectos
desde el 2 de julio de 2015, modificado posteriotimeon fechas 11 de junio de 2015y
8 de febrero de 2016. Los administradores de lae8ad Gestora (Fernando Ernesto
Acufia Ruiz, Juan Manuel Soldado Huertas, Yair Bpbrédo Nouberger) son a su vez
miembros del Consejo de Administracion de la Saaey accionistas de la misma con
los siguientes porcentajes de participacion a 3didembre de 2018;

Participacion de los consejeros de la Sociedad Sotiedad Gestora:

Directa Indirecta
Fernando Ernesto ) 45% a través de Aura Asset Management,
Acufa Ruiz S.L
Juan Manuel Soldado ) 5% a través de Aura Asset Management,
Huertas S.L.
Yair Ephrati 12,5% -
Ido Nouberger - 7,53% a través de Value Base Ltd.

Participacion de los consejeros de la Sociedad Sotiedad:

Directa Indirecta
Fernando Ernesto Acuiia Ruiz - <1%
Juan Manuel Soldado Huertas - -
Yair Ephrati - <1%
Ido Nouberger 5,12% -

Ido Nouberger mantiene una participacion del 200 @& Value Base Ltd., que a su vez controla el’8 48l
capital social de la Sociedad Gestora (y el 50%slelerechos de voto en la Sociedad Gestora, @asido

que tiene conferidos los derechos de voto de lesraes titularidad de D.Yair Ephrati).

Dado que los accionistas de la Sociedad Gestora sarvez accionistas de la Sociedad
y ocupan cuatro de los seis puestos del Conséjdhinistracion de la Sociedad, podrian
existir determinadas circunstancias en que losajeres de la Sociedad pudieran tener
directa o indirectamente un interés material enap&acion que esta siendo considerada
por la Sociedad o un conflicto de interés con lsnnai.

En este sentido, el articulo 229 de la Ley de Siacies de Capital, cuyo texto refundido
fue aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2@E02 de julio, impone a los

administradores el deber de evitar situacionesaidlicto de interés, entre las que se
encuentra el desarrollo de actividades que entraflancompetencia con la Sociedad.
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Adicionalmente, cabe destacar que los administeedde la Sociedad, en el marco del
Contrato de Gestién, han definido el concepto égbrio principal de la Sociedad con
el fin de evitar situaciones de conflicto de intedérecto sobre operaciones que pueda
estar analizando la Sociedad en todo momento. Asimi y atendiendo al acuerdo
existente entre los accionistas de la Sociedad@esddo producto identificado por éstos
debe ser presentado en primer lugar a la Soci¢aladal tiene un derecho de retracto en
base a los criterios de inversion establecidos yadiimenes de la operacion.

Por ultimo, con fecha 7 de septiembre de 2016dtJ3eneral Universal Extraordinaria
de accionistas aprobo la dispensa de las refepd#sbiciones legales conforme a lo
previsto en el articulo 230 de dicha Ley en relaaodn los consejeros D. Fernando
Ernesto Acufia Ruiz, D. Juan Manuel Soldado Huefasyair Ephrati y D. Ido
Nouberger por los cargos que desarrollan en lae8adi Gestora, asi como, en relacién
con Don Juan Manuel Soldado Huertas, en relaciarsaccargo de administrador Unico
en la sociedad Aura Asset Management, S.L. (sodieflee actualmente presta los
servicios de alquiler de la sede social de la Slacie A estos efectos, a la fecha del
presente DAC no han existido situaciones en laslgsieniembros del Consejo de
Administracion hayan tenido que abstenerse a ejswcderecho de voto, para salvar una
situacion de conflicto de intereses.

Dependencia de VBA Real Estate Asset Managemdt,80. como sociedad gestora

Conforme a los términos del contrato entre la Staaey la Sociedad Gestora, los cuales
se han descrito en detalle en el apartado 1.6.DItd, ésta es responsable, entre otros,
de la gestion de los activos propiedad de la SedieBor consiguiente, la marcha de la
Sociedad y de sus negocios dependera de la adiudeida Sociedad Gestora, mas
concretamente, de su experiencia, destreza y jaitagohora de identificar, seleccionar,

negociar, ejecutar y gestionar inversiones adecuada

Asimismo, la Sociedad dependera de la capaciddd 8eciedad Gestora para definir
una estrategia de inversion exitosa en los térnmpnegstos en el Contrato de Gestion vy,
en Ultima instancia, de su capacidad para creacanera de inversién inmobiliaria capaz
de generar rentabilidades atractivas. En estedeemid puede asegurarse que la Sociedad
Gestora vaya a cumplir satisfactoriamente los olgstde inversion marcados por la
Sociedad. Ademas, cualquier error, total o pareidg hora de identificar, seleccionar,
negociar, ejecutar y gestionar inversiones poeget Equipo Gestor (o de cualquier otro
gestor que pueda sustituirla en el futuro) podnfeet un efecto negativo significativo en
el negocio, los resultados o la situacion finarciepatrimonial de la Sociedad.

Por otra parte, toda interrupcién de los serviciasperaciones de la Sociedad Gestora
por cualquier motivo podria causar una interrupsignificativa de las operaciones de la
Sociedad hasta que, en su caso, se encontraratitntstadecuado. Dicha interrupcién
podria tener un efecto desfavorable significativo et negocio y resultados de la
Sociedad.
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De conformidad con los términos del Contrato detiGes determinadas funciones
normalmente atribuidas y ejercidas por el Consejadministracion deberan ser llevadas
a cabo por la Sociedad Gestora o0 por personasaieéitte apoderadas a estos efectos,
con excepcidn de las funciones expresamente rekse e Consejo.

Riesgo de cambios normativos

Las actividades de la Sociedad estan sometidaspagiitiones legales y reglamentarias
de orden técnico, medioambiental, fiscal y mer¢aaséi como a requisitos urbanisticos
de seguridad, técnicos y de proteccién al consumatdre otros. Las administraciones
locales, autondémicas, nacionales y de la Union ira@ueden imponer sanciones por el
incumplimiento de estas normas y requisitos queripodincluir restricciones que
limitasen la realizacion de determinadas operasipoe parte de la Sociedad.

Cualquier modificacion o cambio sustancial en dichdisposiciones legales vy
reglamentarias (en especial el régimen fiscal de&l2CIMI) o un cambio significativo
en la forma en que las mismas son interpretadaticadas, podria forzar a la Sociedad
a modificar sus planes, proyecciones o incluso glrtes y, por tanto, asumir costes
adicionales, lo que afectaria negativamente a tlaagdn financiera, resultados o
valoracion de la Sociedad.

Riesgo vinculado a la solvencia de los arrendaisri

Los inquilinos podrian atravesar ocasionalmentiostancias financieras desfavorables
que les impidieran atender sus compromisos de mhemdamente. En caso de
incumplimiento de los arrendatarios, la recuperadigl inmueble puede demorarse hasta
conseguir el desahucio judicial y por tanto la dispilidad de este para destinarlo
nuevamente al alquiler. Todo ello podria afectgatigamente al negocio, los resultados
y la situacion financiera de la Sociedad.

Riesgo asociado a la posible quiebra de las entddthancieras en las que la Sociedad
deposite su efectivo o fondos obtenidos

Las entidades financieras en las que la Sociedaubita su efectivo, asi como los fondos
obtenidos e inversiones financieras (entre otradngosiciones o depdsitos) podrian
entrar en causa de disolucién y acabar en liquidaaion el consiguiente impacto
negativo en las actividades, resultados o valonad@la Sociedad.

El retraso o, en su caso, la no obtencion de detexrdas licencias, permisos y
autorizaciones, asi como, la obtencion de resukiadesfavorables de la Inspeccién
Técnica de Edificios — ITE, en relaciéon con los\axs inmobiliarios de VBARE podria
afectarle negativamente

VBARE vy/o los arrendatarios de sus activos inmabihs estan obligados a obtener
determinadas licencias, permisos y autorizaciciaéss como licencias de ocupacion o
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de actividad, asi como, la obtencién de resultéalaszables de la Inspeccién Técnica de
Edificios — ITE. Aunque actualmente la Sociedadntaiea su juicio, con las licencias
necesarias relativas a sus activos, VBARE podriarefuturo adquirir activos que no
contaran con las licencias y permisos necesario® @umpliesen con las normas
urbanisticas al tiempo de la adquisicion. AsimisntBARE estd obligada en
determinadas circunstancias a renovar o actudkzalicencias o permisos existentes
como por ejemplo tras la rehabilitacion de los iebilas o el cambio del uso de estos.
Dado que la concesion de tales licencias o pernuisoparte de las autoridades puede
prolongarse en el tiempo o incluso no producir®ARE podria ver limitada o impedida
la posibilidad de explotar sus activos inmobiliaribodo ello podria provocar un impacto
sustancial negativo en las actividades, los redodtg la situacion financiera de VBARE.

Riesgo de reclamaciones judiciales y extrajudesal

La Sociedad podria verse afectada por reclamaciqudisiales y extrajudiciales
relacionadas con los materiales utilizados en elcardicionamiento y mejora,
incluyendo los posibles defectos del inmueble guéesiven de actuaciones y omisiones
de terceros contratados por la Sociedad, tales esmotecto, ingenieros y contratistas
o subcontratistas de la construccion. Asimism8gdeiedad también puede verse afectada
por impagos de sus arrendatarios, asi como pas attos realizados por éstos. De igual
manera la Sociedad podra verse incursa en proaaivsi de inspeccion o sancionadores
promovidos por la Administracion.

La Sociedad podria incurrir en responsabilidadté&enterceros como consecuencia de
accidentes producidos en el activo del que la Sadies propietaria.

Si se produjeran dafios no asegurados o de cuaméicx a la de las coberturas
contratadas, o un incremento del coste financieeo las seguros, la Sociedad
experimentaria una pérdida en relacién con la siderrealizada en el activo afectado,
asi como una pérdida de los ingresos previstosegentes del mismo.

A la fecha del presente Documento de AmpliacidoiBdaiedad no esta afectada por
ningun tipo de reclamaciones judiciales y extrajiades.

Posible responsabilidad de la Sociedad por las agitnes de contratistas y
subcontratistas

La Sociedad puede contratar o subcontratar trab@dgosehabilitacion con terceros.
Dependiendo de la naturaleza del trabajo solicjitadtos contratos se firman tanto con
empresas constructoras como de reformas integrales.

Los contratistas o subcontratistas con los quafada Sociedad podrian no cumplir con

SuUs compromisos, retrasarse en las entregas esdradificultades financieras que no les
permitan ejecutar a tiempo lo convenido, dandorlaggue la Sociedad tenga que destinar
recursos adicionales para cumplir con sus compaEnis
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Cualquier incumplimiento por parte del contratideala normativa de la seguridad e
higiene en el trabajo y de la normativa laborakySkguridad Social (estar al corriente
del pago de las cotizaciones sociales y que sukadys estén debidamente contratados),
podria, en determinadas circunstancias, conllevadponsabilidad de la Sociedad frente
a estas obligaciones.

Riesgo de concentracion geografica

Segun la politica de inversion de la Sociedadctuidad se desarrolla en las principales
ciudades espafiolas, si bien, actualmente la tathlite su cartera, excepto un activo
localizado en Malaga, se localiza en la Comunidad/iddrid. A 31 de marzo de 2019,
el 96,7% de los ingresos procedia de activos ubicad la Comunidad de Madrid. En lo
gue respecta al valor de los activos, el 96,8%aler a 31 de marzo de 2019 procede de
activos ubicados en la Comunidad de Madrid. Poiotdas condiciones econdémicas
particulares que presente esta region podrian aafentgativamente la situacion
financiera, resultados o valoracibn de la cartem attivos, asi como afectar
negativamente a la demanda de alquiler de viviengheeluso impedir a los inquilinos
satisfacer sus obligaciones de pago y provocadisminucién en la tasa de ocupacion
de los inmuebles alquilados por la Sociedad.

Riesgo de dafios de los inmuebles

Los inmuebles de la Sociedad estan expuestos a gadicedentes de posibles incendios,
inundaciones, accidentes u otros desastres naugilglguno de estos dafios no estuviese
asegurado o supusiese un importe mayor a la cohertintratada, la Sociedad tendria
que hacer frente a los mismos ademéas de a la pérdidcionada con la inversion
realizada y los ingresos previstos, con el coneigeiimpacto en la situacién financiera,
resultados o valoracion de la Sociedad.

Asimismo, como consecuencia del ejercicio de lavidetd patrimonialista por la
Sociedad, existe el riesgo de que se formulenmex@nes en contra de la Sociedad por
posibles defectos en las caracteristicas técnieadgs materiales de construccion de los
inmuebles alquilados.

Riesgo de reduccioén del valor de mercado de Itis@inmobiliarios

La tenencia y adquisicion de activos inmobiliarimgplica ciertos riesgos de inversion,
tales como que el rendimiento de la inversién seaamque el esperado o que las
estimaciones o valoraciones realizadas puedartaegubrecisas o incorrectas.

Asimismo, el valor de mercado de los activos podeducirse o verse afectado
negativamente en determinados casos como, por lgjeepel caso de que varien las
rentabilidades esperadas de los activos o de deokgadversas desde un punto de vista
macroecondémico o incluso de incertidumbre politica.
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En consecuencia, la Sociedad no puede aseguraurgu&ez adquiridos los activos
inmobiliarios no pudieran aparecer factores sigatfvos desconocidos en el momento
de la adquisicion, tales como limitaciones impueptar la ley o de tipo medioambiental,
0 que no se cumplan las estimaciones con las ghayseefectuado su valoracion. Esto
podria dar lugar a que la valoracidon de sus actpugfiera verse reducida y podria
ocasionar un impacto material adverso en las detilgs, los resultados y la situacion
financiera de la Sociedad.

1.12.3. Riesgos fiscales

Cualquier cambio en la legislacidn fiscal (inclugkncambios en el régimen fiscal de
SOCIMI) podria afectar de manera negativa a la 8dail

Cualquier cambio (incluidos cambios de interprétakien la Ley de SOCIMI o en
relacion con la legislacion fiscal en general, epdfia o en cualquier otro pais en el que
la Sociedad pueda operar en el futuro o en el logahccionistas de la Sociedad sean
residentes, incluyendo pero no limitado a (i) leawion de nuevos impuestos o (ii) el
incremento de los tipos impositivos en Espafia ocwaiquier otro pais de los ya
existentes, podrian tener un efecto adverso paradtvidades de la Sociedad, sus
condiciones financieras, sus previsiones o resudtag operaciones.

Aplicacién del gravamen especial

La Sociedad podré llegar a estar sujeta a un grawaspecial del 19% sobre el importe
integro de los dividendos o participaciones en figne distribuidos a los accionistas
significativos si éstos no cumplen con el requidigaributacion minima.

Los Estatutos Sociales contienen obligaciones denmizacion de los Accionistas
Cualificados a favor de la SOCIMI con el fin detavique el potencial devengo del
gravamen especial del 19% previsto en la Ley delBIDténga un impacto negativo en
los resultados de la Sociedad. En virtud de eseigiiae estatutaria, los Accionistas
Cualificados estarian obligados a asumir los cdigteales asociados a la percepcion del
dividendo y, en su caso, a asumir el pago de lanmmizacién prevista en los Estatutos
Sociales (gravamen especial), incluso aun cuandwhisen recibido cantidad liquida
alguna por parte de la SOCIMI. No obstante, losidwistas Cualificados podrian
incumplir las obligaciones que los Estatutos Sesi#&s imponen.

Pérdida del régimen fiscal de las SOCIMI

La Sociedad podria perder el régimen fiscal espestablecido en la Ley de SOCIMI,
pasando a tributar por el régimen general deli®] @ropio periodo impositivo en el que
se manifieste alguna de las circunstancias siggsent

i) La exclusién de negociacion en mercados reguladesun sistema multilateral

de negociacion.
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i) El incumplimiento sustancial de las obligacionesrdermacion a que se refiere
el articulo 11 de la Ley de SOCIMI, excepto quel&memoria del ejercicio
inmediato siguiente se subsane ese incumplimiento.

iii) La falta de acuerdo de distribucion o pago totaduzial, de los dividendos en los
términos y plazos a los que se refiere el artiéulie la Ley de SOCIMI. En este
caso, la tributacion por el régimen general tethdgar en el periodo impositivo
correspondiente al ejercicio de cuyos beneficiobidaen procedido tales
dividendos.

iv) La renuncia a la aplicacién del régimen fiscal esdeprevisto en la Ley de
SOCIMIL.

V) El incumplimiento de cualquier otro de los requisitexigidos en la Ley de
SOCIMI para que la Sociedad pueda aplicar el régifiseal especial, excepto
que se reponga la causa del incumplimiento denédoegkrcicio inmediato
siguiente. No obstante, el incumplimiento del pla mantenimiento de los
Activos Cualificados no supondra la pérdida delmém fiscal especial.

La pérdida del régimen fiscal especial estableeidda Ley de SOCIMI implicaria que

la Sociedad (i) quedase obligada a ingresar, eraso, la diferencia entre la cuota que
por dicho impuesto resultase de aplicar el régigereral y la cuota ingresada que resulté
de aplicar el régimen fiscal especial en periodgmositivos anteriores al incumplimiento,
sin perjuicio de los intereses de demora, recaygasiciones que, en su caso, resultasen
procedentes, y que (ii) no pudiera optar de nuewvap aplicacién durante al menos tres
afos desde la conclusién del ultimo periodo impasién que fue de aplicacion dicho
régimen.

1.12.4. Riesgos asociados al sector inmobiliario
Caracter ciclico del sector inmobiliario

La actividad inmobiliaria a nivel global y en coetrr en la Peninsula Ibérica esta sujeta
a ciclos dependientes del entorno econémico-fimaclos niveles de ocupacion de los
inmuebles, los precios de las rentas obtenidasdeénitiva el valor de los activos esta
afectado, entre otros factores, por la ofertagelmanda de inmuebles de caracteristicas
similares, los tipos de interés, la inflacion, Esa de crecimiento econémico, la
legislacion, los acontecimientos politicos y ecom@rs, ademas de factores
demogréficos y sociales.

La Sociedad no puede predecir cual sera la tereleptticlo econémico en los proximos
afios, ni si se producird una recesion respectoaatial situacion del ciclo del sector
inmobiliario de Espafia, lo que podria ocasionardisminucion en las ventas y en los
precios de alquiler y un aumento en los costesndadiacion.

Riesgos derivados de la posible oscilacion en lmateda, asi como la potencial
disminucién de los precios de alquiler
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En el caso de que los arrendatarios no decidiessvar sus contratos en la fecha de
vencimiento de estos y la Sociedad no lograse valarendar los activos o lo hiciese a
un precio inferior, la situacion financiera y patonial, asi como el valor del activo
podrian decrecer.

Riesgo de competencia

Las actividades en las que opera el Emisor se drenuan un sector competitivo en el
gue operan otras compafiias especializadas, nazsomahternacionales, que requieren
de importantes recursos humanos, materiales, t&cgifinancieros.

La experiencia, los recursos materiales, técnidosaycieros, asi como el conocimiento
local de cada mercado son factores clave paraselngfgefio exitoso de la actividad en
este sector.

Es posible que los grupos y sociedades con loglgamisor compite pudieran disponer
de mayores recursos, tanto materiales como técpifioancieros; o0 mas experiencia o
mejor conocimiento de los mercados en los que opejaudieran ofrecer mejores
condiciones técnicas o econémicas que las del Emiso

Ademas, en circunstancias normales y en perioda@aide distintos al actual, el sector
inmobiliario es muy competitivo y estd bastanteyifinantado, caracterizandose por la
existencia de pocas barreras de entrada a nueyaesas.

Los competidores de la Sociedad son normalmenteesap de &mbito nacional o local,
o incluso internacional, las cuales pueden tengomamarfo o recursos financieros.

Todo ello, podria afectar negativamente las aats, los resultados y la situacion
financiera del Emisor.

Finalmente, la competencia en el sector inmohdigsodria dificultar, en algunos
momentos, la adquisicién de activos en términosrihles para el Emisor.

Asimismo, los competidores del Emisor podrian aaloptodelos de negocio de alquiler,
de desarrollo y adquisicién de inmuebles similaxdes del Emisor. Todo ello podria
reducir sus ventajas competitivas y perjudicar iiativamente las actividades, los
resultados y la situacion financiera de la Sociedad

La Sociedad se enfrenta a los riesgos inherentéaciomados con la inversién
inmobiliaria y las actividades de desarrollo

Los ingresos obtenidos por los inmuebles tienerciados una serie de riesgos, entre
otros:
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a) Los aumentos en los gastos no repercutibles pemédor tales como el Impuesto
sobre Bienes Inmuebles, gastos de comunidad oasegur

b) La necesidad periédica de renovar, reparar y retaljos inmuebles;

c) La capacidad para cobrar alquiler y cargos poriges/por parte de los inquilinos
en un tiempo razonable;

d) los retrasos en la recepcion de las rentas alquél@erminacion del contrato de
arrendamiento de un inquilino o el fracaso de gpilimo a desalojar la vivienda,
lo que podrian dificultar o retrasar la venta @aneendamiento del mismo; y

e) lacapacidad para obtener los servicios de mantenimo de seguros adecuados en
términos comerciales y en las primas aceptables.

Riesgo de iliquidez de las inversiones

Las inversiones inmobiliarias son relativamentguildlas. La Sociedad podria tener
dificultades para realizar rapidamente el valorcttfe de algunos de sus activos
inmobiliarios o podria verse obligada a reducivabr de realizacion.

La iliquidez de las inversiones podria limitar tgacidad para adaptar la composicion de
su cartera inmobiliaria a posibles cambios coywas obligando a la Sociedad a
guedarse con activos inmobiliarios mas tiempomleldimente proyectado.

1.23.4. Riesgos ligados a las acciones
Riesgo de falta de liquidez

Hasta la fecha las acciones de la Sociedad hatiotema reducida liquidez y pueden
seguir teniéndola.

En este sentido, la inversion en acciones de lae8ad es considerada como una
inversién que conlleva una liquidez menor queVaigién en compafias cotizadas en un
mercado regulado, y por consiguiente, los invesstign de tener en cuenta que (i) la
inversién puede ser dificil de deshacer, no exidtiegarantias de que los inversores
vayan a recuperar el 100% de su inversion, yl(Wa®r de la inversion en la Compafiia

puede aumentar o disminuir, pero el precio de ndercie las acciones puede no reflejar
el valor intrinseco de la Sociedad.

Evolucion de la cotizacion
Los mercados de valores presentan en el momertoedaboraciéon de este Documento

de Ampliacién una elevada volatilidad fruto de ¢gyuntura que atraviesa la economia,
lo que podria tener un impacto negativo en el prdeilas acciones de la Sociedad.
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1.23.5. Otros Riesgos
Falta de liquidez para la satisfaccion de dividead

Todos los dividendos y otras distribuciones pagaipor la Sociedad dependeran de la
existencia de beneficios disponibles para la thistibn y de caja suficiente. Ademas,
existe un riesgo de que la Sociedad genere bergfigero no tenga suficiente caja para
cumplir, dinerariamente, con los requisitos deritistion de dividendos previstos en el
régimen SOCIMI. Si la Sociedad no tuviera suficiensja, la Sociedad podria verse
obligada a satisfacer dividendos en especie o eeimgntar algun sistema de reinversion
de los dividendos en nuevas acciones.

Como alternativa, la Sociedad podria solicitar rfciacion adicional, lo que
incrementaria sus costes financieros, reducir@pacidad para pedir financiacion para
el acometimiento de nuevas inversiones y ello jpa@rier un efecto material adverso en
el negocio, condiciones financieras, resultadoadeoperaciones y expectativas de la
Sociedad.
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2.1

INFORMACION RELATIVA A LA AMPLIACION DE CAPITAL

Numero de acciones de nueva emision cuya incorporén se solicita y valor nominal de las
mismas. Referencia a los acuerdos sociales adoptaghara articular la ampliacion de capital.
Informacién sobre la cifra de capital social tras & ampliacion de capital en caso de
suscripcién completa de la emisién.

A la fecha del presente Documento de Ampliacidrcaglital social de la Sociedad asciende a
11.948.605 euros, representado por 2.389.721 a<ide 5 euros de valor nominal cada una.
Todas las acciones tienen los mismos derechos etoo®y politicos.

La Junta General Extraordinaria de Accionistashral#a el 19 de junio de 2019, cuyos acuerdos
fueron publicados mediante Hecho Relevante el misénde junio de 2019, acordé aumentar el
capital social de la Sociedad en un importe nomimékimo de 11.191.695 euros, mediante la
emision y puesta en circulacién de hasta 2.238188%as acciones ordinarias de la Sociedad, de
5 euros de valor nominal cada una de ellas, deidmmanclase y serie que las actualmente en
circulacién, representadas mediante anotacionesuenta. Dicha ampliacion de capital sera
satisfecha mediante aportaciones dinerarias.

Asimismo, se ha acordado emitir las acciones apande emision por accion de 13,4 euros, de
los cuales 5 euros se corresponden con el valoinabrde las acciones y 8,4 euros con la
correspondiente prima de emision.

Las acciones nuevas seran acciones ordinarias abwvais, no existiendo otra clase o serie de
acciones en la Sociedad, y gozaran de los mismeshu®s politicos y econdémicos que las que
existen actualmente en circulacién a partir de¢hd en las que la ampliacion de capital se declare
suscrita y desembolsada.

El importe total efectivo de la emision, en casosdscribirse completamente la ampliacién,
ascendera a 29.993.742,60 euros. El capital sdeidd BARE tras la ampliacion, en caso de
suscripcién completa, ascenderia a 23.140.300 émoosinal), representado mediante 4.628.060
acciones de 5 euros de valor nominal cada una.

Si la ampliacion de capital no se suscribe integriendentro del plazo fijado para la suscripcion,

el capital social de la Sociedad se aumentara eudatia efectivamente suscrita, siempre que se
haya suscrito un importe efectivo minimo (nominadlsrprima) de 12.500.000 euros. El Consejo

de Administracién, con expresas facultades detsugin en cualquiera de sus miembros, podra
acordar la suscripcién incompleta del aumento géalay declarar el capital social aumentado en

la cuantia efectivamente suscrita.
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2.2

Descripcion de la fecha de inicio y del periodo dRiscripcion de las acciones de nueva emision
con detalle, en su caso, de los periodos de suscigm preferente, adicional y discrecional, asi
como indicacion de la previsién de suscripcion incopleta de la ampliacion de capital.

El proceso de suscripcion de las nuevas acciotéesssucturado en dos periodos, segun se detalla
a continuacion:

- Periodo de Suscripcion Preferente.
- Periodo de Asignacion Discrecional.

Periodo de Suscripciéon Preferente

a) Derechos de suscripcion preferente

Se reconoce el derecho de suscripcion preferelis #tulares de acciones de la Sociedad, de
conformidad con lo previsto en el articulo 304 alééy de Sociedades de Capital.

Tendran derecho a la suscripcion preferente dddamnes Nuevas inicialmente los accionistas
que hayan adquirido acciones hasta el mismo dia dédkel que se efectle la publicacion del
anuncio de la ampliacién de capital en el BORMEiyas operaciones se hayan liquidado en los
registros contables de Iberclear hasta el seguiadioatbil siguiente de la mencionada publicacion
del anuncio (losAccionistas Legitimado$), quienes podran, durante el Periodo de Susanipci
Preferente, ejercer el derecho a suscribir un ndirderacciones nuevas en proporcion al valor
nominal de las acciones de que sean titularesespecto al valor nominal de la totalidad de las
acciones emitidas en dicha fecha. Asimismo, tendi@mecho de suscripcidon preferente los
inversores que adquieran tales derechos en el dweerauna proporcion suficiente para suscribir
nuevas acciones (en adelante, lowérsores).

Seran necesarios 18 derechos de suscripcion prefgrara suscribir 17 acciones nuevas. A cada
accion antigua le corresponde un derecho de segmipreferente.

A la fecha del presente Documento de Ampliaciémiehero de acciones en autocartera asciende
a 18.447 las cuales representan un total del 0,8@P«¢apital social de VBARE previo a la
ampliacion. Los derechos de suscripcion preferamterentes a las acciones mantenidas en
autocartera se han atribuido proporcionalmentesabrde las acciones en que se divide el capital
social de la Sociedad (articulo 148 Ley Sociedade€apital). Es decir, se han descontado del
namero total de acciones emitidas y en circulaaifos efectos de calcular el nimero de acciones
antiguas necesario para suscribir una nueva accion.

Asimismo, a los efectos de que la proporcidn eatr@ones nuevas y antiguas sea entera, el
accionista Morton Street S.L. ha renunciado anteEridad Agente (Renta 4 Banco, S.A)) al
derecho de suscripcion preferente correspondientie2@8 acciones de su titularidad. En
consecuencia, dada la autocartera y esta renleiacciones que tendran derecho de suscripcion
preferente seran 2.370.006 acciones.

Documento de Ampliacion Completo de VBARE lberian Rrtips SOCIMI, S.A. Juaio1l9 29



Con objeto de no suspender la actividad del praveeel liquidez y de que sea igual el nUmero de
acciones en autocartera en la fecha precedentieaelste Documento de Ampliacion y en la fecha
en que se inscriban los derechos de suscripciderpree a favor de sus titulares en sus respectivas
cuentas, el accionista Morton Street S.L. se compte a renunciar a los derechos
correspondientes establecidos por la ecuacionmje da manera que la misma permanezca en la
proporcién establecida en el Documento de Amplia¢ld acciones nuevas por cada 18 antiguas).

En cualquier caso, cada nueva accion suscritaceoi@p del derecho de suscripcién preferente
debera ser desembolsada al precio de suscripadtga 13,4 euros.

Los derechos de suscripcion preferente seran tisid@s en las mismas condiciones de las
acciones de que deriven, de conformidad con loigeen el articulo 306.2 de la Ley de
Sociedades de Capital. En consecuencia, tendrénhaede suscripcién preferente los Accionistas
Legitimados que no hubieran transmitido sus derec®suscripcion preferente y los terceros
inversores que adquieran tales derechos en el deeerauna proporcion suficiente para suscribir
nuevas acciones.

b) Plazo para el ejercicio del derecho de suscripgiéferente

De conformidad con lo previsto en el articulo 3@&artado 2 de la Ley de Sociedades de Capital,
el periodo de suscripcion preferente para los Atstas Legitimados y los Inversores, se iniciara
el primer dia habil siguiente a la fecha de publima del anuncio de la ampliacion de capital en
el BORME vy finalizara transcurrido un mes desde fesdha (el Periodo de Suscripcion
Preferente’).

c) Mercado de derechos de suscripcién preferente

En virtud del acuerdo de la Junta General Extraarii de Accionistas de la Sociedad celebrada
el 19 de junio de 2019, la Sociedad solicitarantzoiporacion de los derechos de suscripcién
preferente al Mercado Alternativo Bursatil. Igualtes solicitard que los mismos sean

negociables en el segmento de SOCIMI del MAB derdos Gltimos 10 dias habiles bursatiles

del Periodo de Suscripcidn Preferente. Todo elledgqusupeditado a la adopcion del oportuno
acuerdo de incorporacion de los derechos de sosgmmipreferente por parte del Consejo de

Administracién del Mercado y la publicacién de tarespondiente Instruccién Operativa.

d) Procedimiento para el ejercicio del derecho derimeén preferente

Para ejercer los derechos de suscripcién prefedemtate el Periodo de Suscripcién Preferente,
los Accionistas Legitimados y los Inversores debedaigirse a la Entidad Participante de
Iberclear en cuyo registro contable tengan inssias acciones o los derechos de suscripcion
preferente, indicando su voluntad de ejercer seder de suscripcion preferente y comunicando
sus nameros de cuenta corriente y de valores.

Las ordenes que se cursen referidas al ejercicialetechos de suscripcion preferente se
entenderan formuladas con caracter firme, irreMecaincondicional y conllevaran la suscripcién
de las nuevas acciones a las que se refieran.
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Los derechos de suscripcion preferente no ejemstask extinguiran automaticamente a la
finalizacion del Periodo de Suscripcion Preferente.

El desembolso integro de cada nueva accién sudcritante el Periodo de Suscripcion Preferente
se realizara de acuerdo con lo previsto en el apatDesembolso” incluido més adelante.

Periodo de Asignacion Discrecional

Si, tras el Periodo de Suscripcion Preferente, agma acciones nuevas por suscribir y adjudicar
(las “Acciones Sobrantey, la Entidad Agente lo pondrd en conocimiento @ensejo de
Administracion al término del Periodo de Suscripcireferente y se iniciard un Periodo de
Asignacién Discrecional para dichas accionesFektodo de Asignacion Discreciond).

El Periodo de Asignacién Discrecional se iniciatésexto dia habil bursatil siguiente al de
finalizacion del Periodo de Suscripcion Prefereptendra una duracién maxima de 2 dias habiles
bursétiles. Durante el Periodo de Asignacion Disoral, el Consejo de Administracion podra
ofrecer las Acciones Sobrantes a terceros (inchliyéccionistas Legitimados e Inversores) que
tengan la consideracion de inversores cualificadefectos de lo previsto en el articulo 39 del
Real Decreto 1310/2005, de 4 de noviembre, en raateradmisién a negociacién de valores en
mercados secundarios oficiales, de ofertas pubtieagenta o suscripcion y del folleto exigible a
tales efectos Real Decreto 1310/200%. Las peticiones de suscripcion realizadas deraste
Periodo de Asignacion Discrecional se haran a srdedas Entidades Participantes y seran firmes,
incondicionales e irrevocables, dejando a salfadaltad del Consejo de decidir su adjudicacion.

A la finalizacion de dicho periodo, la Entidad Agercomunicara las peticiones de Acciones
Sobrantes cursadas por inversores al Consejo dénfsdiracion de la Sociedad. El Consejo de
Administracion decidira discrecionalmente la dimigion de las Acciones Sobrantes, sin que en
ningln caso tenga la consideracion de oferta palldlee acuerdo con el articulo 38.1 del Real
Decreto 1310/2005, de 4 de noviembre.

El Consejo de Administracion comunicara la asighadefinitiva de dichas acciones a la Entidad

Agente. La Entidad Agente comunicara a las Entigld&gticipantes que a su vez comunicaran a
los inversores la finalizacion del Periodo de Aaigidn Discrecional, en su caso, notificara a los
adjudicatarios el numero de Acciones Sobranteslgsieha sido asignado en el Periodo de

Asignacién Discrecional.

Todas las referencias a comunicaciones, notificesiao actuaciones a recibir o realizar por el
Consejo de Administracion previstas en el presempartado “Periodo de Asignacion
Discrecional” se podran recibir o realizar por@hsejero o los consejeros debidamente facultados
por el Consejo de Administracion a tal efecto.

Desembolso:

El desembolso integro del precio de cada accidmansiescrita durante el Periodo de Suscripcién
Preferente se debera realizar por los suscrip&res momento de la suscripcion, y a través de las
Entidades Participantes por medio de las cualbayan cursado las ordenes de suscripcion.
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Segun el calendario previsto, las Entidades Ppatites abonaran a la Entidad Agente los
importes correspondientes al desembolso de lasrexnuevas suscritas, a través de los medios
que Iberclear pone a su disposicion, no mas taedasdd:00 horas de Madrid del octavo dia habil
bursatil posterior a la finalizacion del Periodd3iescripcion Preferente, y a través de las Entglade
Participantes por medio de las cuales se hayaaduitas ordenes de suscripcion.

El desembolso integro del precio de suscripcionaita accion nueva suscrita, en su caso, en el
Periodo de Asignacion Discrecional por los adjudigas de las mismas se efectuara no mas tarde
de las 9:00 horas de Madrid del octavo dia habgdtil posterior a la finalizacion del Periodo de
Suscripcion Preferente, a través de las Entidadeticipantes ante las que hayan cursado sus
ordenes de suscripcion de Acciones Sobrantes.

Sin perjuicio de lo anterior, las Entidades Paticies pueden requerir en el momento de la
solicitud a los suscriptores una provision de fangdor el importe correspondiente al Precio de
Suscripcion de las Acciones Sobrantes solicitaBiastodo caso, si el nimero de Acciones
Sobrantes finalmente asignadas a cada peticioiutia inferior al nUmero de Acciones Sobrantes
solicitadas por este, la Entidad Participante ésthligada a devolver a tal peticionario, libre de
cualquier gasto o comision, el importe correspameiele la provision de fondos o del exceso por
lo no adjudicado, con fecha-valor del dia habilshtit siguiente a la finalizacién del Periodo de
Asignacion Discrecional, conforme a los procedirtosnque resulten de aplicacion a esas
Entidades Participantes. Si se produjera un regasa devolucion, la Entidad Participante pagara
los intereses de demora al tipo de interés leg@inie, que se devengara desde la fecha en la que
debié producirse la devolucién hasta que efectivaense produzca.

Entrega de las acciones:

Cada uno de los suscriptores de las acciones nuewmdsa derecho a obtener de la Entidad
Participante ante la que haya tramitado la susénpma copia firmada del boletin de suscripcion,
segun los términos establecidos en el articulod&0id Ley de Sociedades de Capital.

Dichos boletines de suscripcion no serdn negodabtendran vigencia hasta que se asignen los
saldos de valores correspondientes a las Accionesad$ suscritas, sin perjuicio de su validez a
efectos probatorios, en caso de potenciales reclanes o incidencias.

Una vez desembolsada integramente la ampliaciéapltal y expedido el certificado acreditativo
del ingreso de los fondos en la cuenta bancariartaba nombre de la Sociedad en la Entidad
Agente, se declarara cerrada y suscrita la amfhiade capital y se procedera a otorgar la
correspondiente escritura de ampliacion de cagitid Notario para su posterior inscripcién en el
Registro Mercantil de Madrid. Efectuada dicha iipstién se depositara una copia de la escritura
inscrita en Iberclear y en el MAB.

La Sociedad comunicara al MAB, a través del conrdente Hecho Relevante, el resultado de
la suscripcion correspondiente al Periodo de Susion Preferente y al Periodo de Asignacién
Discrecional (si éste ultimo llegara a abrirseamtes posible tras la finalizacién del Gltimo de lo
periodos referidos, segln sea el caso. Adicionakneomunicara el hecho de haber otorgado la
escritura publica correspondiente, mediante laipatibn de hecho relevante.
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Cierre anticipado y prevision de suscripcion inctata

Tal y como se ha indicado en el apartado 2.1 dedgmte Documento de Ampliacién, se ha
contemplado la posibilidad de suscripcién incongleton lo que el capital podra quedar
efectivamente ampliado en la parte que resulterisagc desembolsada, una vez concluido el
Periodo de Asignacion Discrecional de las accia®esueva emisién. No obstante, la posibilidad
de suscripcion incompleta esté sujeta a la suséripge un importe efectivo minimo (nominal

mas prima) de 12.500.000 euros, por debajo delrmuak prevé dicha posibilidad.

La Sociedad podra en cualquier momento dar porlaioiacla ampliacion de capital de forma
anticipada una vez concluido el Periodo de SuséripPreferente, incluso cuando no hubiese
guedado integramente suscrito el importe efecttabéecido en el apartado 2.1 del Documento
de Ampliacion, siempre y cuando se haya alcanzhishperte efectivo minimo indicado.

Incorporacién a negociacion:

La Junta General Extraordinaria de Accionistashralda el 19 de junio de 2019 acordé solicitar
la incorporacion a negociacion de las accionestolije este Documento de Ampliacion en el
MAB-SOCIMI.

La Sociedad solicitara la incorporacion a negodiaein el MAB de las acciones nuevas estimando
que, salvo imprevistos, las Acciones Nuevas saréorporadas al MAB una vez realizada su
inscripcién como anotaciones en cuenta en Iberglearel menor plazo posible desde la fecha en
que se declare, mediante Hecho Relevante, sugat#aembolsada la ampliacidn de capital.

La presente ampliacion de capital no constituye afeata publica de suscripcion de valores de
conformidad con el articulo 35 del Real Decretoitlagivo 4/2015, de 23 de octubre, por el que
se aprueba el texto refundido de la Ley del Meradal®&alores (en adelante, “Ley del Mercado
de Valores”) y con el articulo 38.1 del Real Dezr£810/2005 al ir dirigida exclusivamente a
inversores cualificados y/o a menos de 150 persfisiaas o juridicas por Estado Miembro, sin
incluir los inversores cualificados.

La presente ampliacién de capital no esta dirigiqgersonas residentes en los Estados Unidos
dado que las acciones nuevas no constituyen uméa gféiblica de suscripcion y no seran
registradas bajo lenited States Securities Ade 1933 ni aprobadas por3acurities Exchange
Commissiomi por autoridad o agencia de los Estados Unigo&rdérica.

Desistimiento o suspension de la ampliacion detaapi

De conformidad los acuerdos adoptados por la JGataeral Extraordinaria de Accionistas

celebrada el 19 de junio de 2019, el Consejo deididtracion tiene la facultad de no ejecutar el
acuerdo si, a su juicio, atendiendo al interésasotas condiciones de mercado en general o
cualesquiera otras circunstancias que puedan efedt Sociedad, hiciesen no aconsejable o
impidiesen la ejecucion del mismo. En tal casdC@hsejo de Administracion informaria de la

decision de no ejecutar la ampliacion de capitaliarge la correspondiente publicacion de Hecho
Relevante a través de la pagina web del MAB.
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2.3

2.4

2.5

En la medida en que la entidad emisora tenga conagiento de ello, informacion relativa a
la intencion de acudir a la ampliacion de capital pr parte de los accionistas principales o los
miembros del Consejo de Administracion.

A la fecha del presente Documento de AmpliacioiGa@isejo de Administracion de VBARE no
tiene conocimiento de la intencién de acudir ani@laacién de capital por parte de los accionistas
principales o miembros de su Consejo de AdminigiradNo obstante, en el caso de que durante
el transcurso de la ampliacion se materializagetdancion de acudir a la presente ampliacién por
parte de alguno de los miembros del Consejo o deatwionistas principales, la Sociedad
informara de la misma a través del correspondidetsho Relevante.

Caracteristicas principales de las acciones de nueemision y los derechos que incorporan,
describiendo su tipo y las fechas a partir de lasug sean efectivas. Actualizacion en caso de
ser distintas de las descritas en el Documento Infoativo de Incorporacion o, en su caso,
Gltimo Documento de Ampliacién Completo.

El régimen legal aplicable a las acciones nuevas peevisto en la ley espafiola y, en concreto,
en las disposiciones incluidas en la Ley de Sodeslale Capital, en la Ley del Mercado de
Valores y en el Real Decreto Ley 21/2017, de 29lideembre, de medidas urgentes para la
adaptacién del derecho espafiol a la normativa diian Europea en materia de mercado de
valores, asi como en sus respectivas normativdsesiarollo que sean de aplicacion.

Las acciones nuevas son nominativas, estan repaessnpor medio de anotaciones en cuenta y
se hallan inscritas en los correspondientes registontables a cargo de Iberclear, con domicilio
en Madrid, Plaza de la Lealtad n°® 1 y de sus emislgoarticipantes autorizadas. Las acciones
nuevas estan denominadas en euros.

Las acciones nuevas seran acciones ordinarias atwag, no existiendo otra clase o serie de
acciones de la Sociedad, y gozaran de los mismeshies politicos y econdémicos que las que
existen actualmente en circulacion a partir det¢hd en la que la ampliacién de capital se declare
suscrita y desembolsada.

En caso de existir, descripcion de cualquier condiin estatutaria a la libre transmisibilidad
de las acciones de nueva emision, compatible con dagociacién en el correspondiente
segmento del MAB.

Las acciones nuevas podran ser transmitidas libremesin estar sometidas a condiciones
estatutarias de ningun tipo.
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3. OTRAS INFORMACIONES DE INTERES

No aplica
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4.1

4.2

ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS ASESORES

Informacidn relativa al Asesor Registrado, incluyedo las posibles relaciones y vinculaciones
con el emisor.

Cumpliendo con el requisito establecido en la Gacwel MAB 2/2018, que obliga a la

contratacion de un Asesor Registrado para el poodesincorporacion al MAB, segmento de
SOCIMI, y al mantenimiento de la misma mientrasStaciedad cotice en dicho mercado, la
Sociedad mandat6 con fecha 8 de mayo de 2019 a Réwrporate, S.A.

Como consecuencia de esta designacion, desde féiciha, Renta 4 Corporate, S.A. asiste a la
Sociedad en el cumplimiento de la relacién de ablignes que le corresponden en funcién de la
Circular del MAB 16/2016.

Renta 4 Corporate, S.A. fue autorizada por el Jortse Administracion del MAB como Asesor
Registrado el 2 de junio de 2008, segun se estableda Circular del MAB 16/2016, figurando
entre los primeros trece asesores registrados agoskpor dicho mercado.

Renta 4 Corporate, S.A. es una sociedad de R&daeb, S.A. constituida como Renta 4 Terrasa,
S.A. mediante escritura publica otorgada el 16 dgyande 2001, por tiempo indefinido, y
actualmente esté inscrita en el Registro MercdatMadrid en el Tomo 21.918, Folio 11, seccion
B, Hoja M-390614, con C.I.LF. n°® A62585849 y doniic#ocial en Paseo de la Habana, 74 de
Madrid. El 21 de junio de 2005 se le cambid su denacion social a Renta 4 Planificacion
Empresarial, S.A., volviendo a producirse esta ucistancia el 1 de junio de 2007 y
denominandola tal y como se la conoce actualmente.

Renta 4 Corporate, S.A. actla en todo momento| eesarrollo de su funcion como Asesor
Registrado siguiendo las pautas establecidas @ddigo Interno de Conducta.

Adicionalmente, Renta 4 Banco, S.A., perteneciehteismo Grupo que Renta 4 Corporate, S.A.,
actla como Entidad Agente y Proveedor de Liquidez.

La Sociedad, Renta 4 Corporate, S.A. y Renta 4 @aBA. declaran que no existe entre ellos
ninguna relacién ni vinculo mas alla del constibyir el nombramiento como Asesor Registrado,
Entidad Agente y Proveedor de Liquidez descrite@mtmente.

Declaraciones e informes de terceros emitidos en licad de expertos, incluyendo
cualificaciones y, en su caso, cualquier interéslevante que el tercero tenga en el emisor.

No aplica.
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4.3 Informacion relativa a otros asesores que hayan aborado en el proceso de incorporacion
de las acciones de nueva emision al MAB.

Ademas de los asesores mencionados en otros agmadealdpresente Documento de Ampliacién,
el despacho de abogados Uria Menéndez Abogada®,.Scbn N.I.F. B-28563963 y domicilio
en la calle Principe de Vergara, 187, Plaza deiBodiria, 28002 Madrid, ha prestado servicios
de asesoramiento legal a la Sociedad.
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ANEXO | Cuentas Anuales Consolidadas del ejerciciofinalizado el 31 de
diciembre de 2018, junto con el correspondiente iofme de auditoria
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Informe de auditoria de cuentas anuales consolidadas
emitido por un auditor independiente

A los accionistas de VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A.:

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A. (la
Sociedad dominante) y sus sociedades dependientes (el Grupo), que comprenden el estado de
situacion financiera a 31 de diciembre de 2018, 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 a las cuentas
anuales, todos ellos consolidados, correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinion, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera del Grupo a 31 de diciembre de
2018, asf como de sus resultados y flujos de efectivo, todos ellos consolidados, correspondientes al
ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién
Financiera, adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE), y demis disposiciones del marco normativo
de informacion financiera que resultan de aplicacién en Espafia.

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de
auditoria de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se
describen mas adelante en la seccién Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de
las cuentas anuales consolidadas de nuestro informe.

Somos independientes del Grupo de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los de
independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales consolidadas en Espaiia,
segiin lo exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este sentido,
no hemos prestado servicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han concurrido situaciones o
circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa reguladora, hayan afectado a
la necesaria independencia de modo que se haya visto comprometida.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinién.

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segfin nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccion material mas significativos en nuestra auditoria de
las cuentas anuales consolidadas del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto de
nuestra auditoria de las cuentas anuales consolidadas en su conjunto, y en la formacién de nuestra
opinién sobre éstas, y no expresamos una opinién por separado sobre esos riesgos.

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 B7.250-1, folio 75, tomo 9.267, libro 8.054, seccién 3°
Inserita en el R.O.A.C. con €l numero S0242 - CIF: B-78 031290
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Aspeclos mas relevantes de la auditorig
Valoracién de las inversiones inmobiliarias

A 31 de diciembre de 2018, las inversiones
inmobiliarias constituyen un 90% de los
activos del Grupo. El Grupo, segan se describe
en la Nota 3.3, aplica el modelo de valor
razonable de acuerdo con la NIC 40,
registrando el cambio de valor de las mismas
en la cuenta de resultados consolidada.

En base a este criterio, a 31 de diciembre de
2018, el Grupo ha registrado una variacién del
valor razonable de las inversiones
inmobiliarias de su cartera, que asciende a
6.563 miles de euros, segin lo descrito en la
Nota 6.

El Grupo registra el valor de mercado de las
inversiones inmobiliarias basindose en las
valoraciones realizadas por expertos
independientes. Las valoraciones son
realizadas conforme a los Estindares de
Valoracién y Tasacién publicados por el Royal
Institute of Chartered Surveyors (RICS) de
Gran Bretafia, cuya metodologia ha sido
descrita en la nota 6 de las cuentas anuales
consolidadas adjuntas.

El grado de incertidumbre de las hipétesis
usadas para el cileulo de dicho valor de
mercado y el grado de estimacién existente en
los métodos de valoracién aplicados, hace que
la valoracién de las inversiones inmobiliarias
sea considerada como un aspecto més
relevante de la auditoria.

Hemos obtenido la valoracién de las inversiones
inmobiliarias realizada por los expertos
independientes de la Direccion, sobre las que
hemos realizado, entre otros, los siguientes
procedimientos:

- Comprobaci6n de la competencia,
capacidad e independencia del experto
mediante la obtencitn de una confirmacion
y la constatacién de su reconocido prestigio
en el mercado, asi como discusién de los
principales aspectos de la valoracién
mediante reuniones con los expertos.

- Comprobacion de que las valoraciones se
han realizado conforme a la metodologia
RICS y pueden ser usadas a efectos de
valoracién de las inversiones inmobiliarias
para las cuentas anuales consolidadas.

- Realizacion de pruebas selectivas para
contrastar y comprobar la exactitud de los
datos mas relevantes facilitados por la
Direccion a los valoradores y utilizados por
ellos en las mismas.

Comprobacion de la adecuacion del método
e hipétesis utilizadas teniendo en cuenta las
condiciones del mercado.

Adicionalmente, hemos evaluado la suficiencia de
la informaci6n revelada en las cuentas anuales
consolidadas de VBARE Iberian Properties
SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes sobre
esta materia.

Como consecuencia de los procedimientos
realizados, consideramos que el resultado del
gjercicio de valoracidén de las inversiones
inmobiliarias realizado por la Direccién se
encuentra en un rango razonable respecto a las
condiciones del mercado en la fecha a la que se
refiere.
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Aspectos mas relevantes de la auditori: €n, ¢ sehan teatado en la auditoria
Célculo de los honorarios de gestion y de éxito

Tal y como se describe en la Nota 1.2. de las Hemos obtenido los célculos de los honorarios de
cuentas anuales consolidadas, la Sociedad gestion y de éxito registrados por la Sociedad
dominante y la Sociedad VBA Real Estate Asset sobre los que hemos realizado, entre otros, los
Management 3000, S.L. (la Sociedad gestora)  siguientes procedimientos:

tienen suscrito un contrato de gestién en el

cual se establecen una serie de servicios a - Comprobacion de que los cilculos se han
prestar y los honorarios a percibir por la realizado sobre las bases establecidas en el
Sociedad gestora. contrato de gestion, asi como la exactitud

aritmética de los mismos.
Los dos honorarios principales son los

denominados de gestién y de éxito, y se - En el caso concreto del calculo del

calculan en funcién de unos poreentajes sobre honorario de éxito hemos comprobado que

el valor en libros del total de la cifra de activos “gl importe de tasa critica” (“Hurdle rate™),

consolidada y sobre el beneficio consolidado, descrita en la Nota 1.2, es superior al 8% en

respectivamente. el ejercicio 2018, requisito que se establece
en el contrato de gestion para que dicho

El importe del gasto por estos conceptos honorario se devengue.

asciende a 1.153 miles de euros en el caso del

honorario de éxito, y a 542 miles de eurosenel - Comprobacién de que los importes

caso del honorario de gestion, tal y como se utilizados para su célculo concuerdan con

indica en la Nota 16. los consignados en las cuentas anuales
consolidadas.

La relevancia de los honorarios sobre el

resultado operativo de las inversiones Adicionalmente, hemos evaluado la suficiencia de

inmobiliarias y el nimero de variables que la informacion revelada en las cuentas anuales

afectan a los célculos para determinar los consolidadas de VBARE Tberian Properties

mismos, entre ellas las valoraciones de las SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes sobre

inversiones inmabiliarias, hacen que el calculo  esta materia.

de los honorarios de gestion y de éxito sean

considerados como un aspecto més relevante Como consecuencia de los procedimientos

de la auditoria. realizados, consideramos que el resultado de los
calculos realizados asi como los desgloses
efectuados en las cuentas anuales consolidadas
son razonables.

Otra

La otra informacioén comprende exclusivamente el informe de gestion consolidado del ejercicio 2018,
cuya formulacién es responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante y no forma
parte integrante de las cuentas anuales consolidadas.

Nuestra opinién de auditoria sobre las cuentas anuales consolidadas no cubre el informe de gestién
consolidado. Nuestra responsabilidad sobre el informe de gestién consolidado, de conformidad con lo
exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e
informar sobre la concordancia del informe de gestion consolidado con las cuentas anuales
consolidadas, a partir del conocimiento del Grupo obtenido en la realizacion de la auditoria de las
citadas cuentas y sin incluir informacién distinta de la obtenida como evidencia durante la misma.
Asimismo, nuestra responsabilidad consiste en evaluar e informar de si €l contenido y presentacién del
informe de gestién consolidado son conformes a la normativa que resulta de aplicacién. Si,
basdndonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen incorrecciones materiales,
estamos obligados a informar de ello.
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Sobre 1a base del trabajo realizado, segiin lo descrito en el parrafo anterior, la informacion que
contiene el informe de gestién consolidado concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas del
gjercicio 2018 y su contenido y presentacién son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores en relacion con las cuentas anuales
consolidadas

Los administradores de la Sociedad dominante son responsables de formular las cuentas anuales
consolidadas adjuntas, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situaci6n financiera
y de los resultados consolidados del Grupo, de conformidad con las NIIF-UE y demés disposiciones del
marco normativo de informacién financiera aplicable al Grupo en Espaiia, y del control interno que
consideren necesario para permitir la preparacién de cuentas anuales consolidadas libres de
incorreccion material, debida a fraude o error.

En la preparacidn de las cuentas anuales consolidadas, los administradores de la Sociedad dominante
son responsables de la valoraci6n de la capacidad del Grupo para continuar como empresa en
funcionamiento, revelando, segiin corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa en
funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento excepto si los citados
administradores tienen intencién de liquidar el Grupo o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra
alternativa realista.

Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de las cuentas anuales
consolidadas

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales consolidadas en su
conjunto estén libres de incorreccion material, debida a fraude o error, y emitir un informe de
auditoria que contiene nuestra opiniomn.

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza que una auditoria realizada de
conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafia
siempre detecte una incorreccién material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a fraude
o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse
razonablemente que influyan en las decisiones econdmicas que los usuarios toman basandose en las
cuentas anuales consolidadas.

Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria
de cuentas vigente en Espafia, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de
escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

. Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccién material en las cuentas anuales
consolidadas, debida a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para
responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para
proporcionar una base para nuestra opinién. El riesgo de no detectar una incorreccién material
debida a fraude es més elevado que en el caso de una incorreccién material debida a error, ya
que el fraude puede implicar colusién, falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erréneas, o la elusion del control interno.

) Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinion sobre la eficacia del control interno del Grupo.

. Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por los administradores de la
Sociedad dominante.



pwc

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

® Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores de la Sociedad
dominante, del principio contable de empresa en funcionamiento y baséndonos en la evidencia
de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe o no una incertidumbre material relacionada
con hechos o con condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad del
Grupo para continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una
incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria
sobre la correspondiente informacién revelada en las cuentas anuales consolidadas o, si dichas
revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinién modificada. Nuestras conclusiones
se basan en la evidencia de auditorfa obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria.
Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que el Grupo deje de ser
una empresa en funcionamiento.

. Evaluamos la presentacién global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales
consolidadas, incluida la informacioén revelada, y si las cuentas anuales consolidadas
representan las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran expresar la imagen
fiel.

® Obtenemos evidencia suficiente y adecuada en relacion con la informacién financiera de las
entidades o actividades empresariales dentro del Grupo para expresar una opinién sobre las
cuentas anuales consolidadas. Somos responsables de la direccion, supervision y realizacion de
la auditorfa del Grupo. Somos los {inicos responsables de nuestra opinién de auditoria.

Nos comunicamos con los administradores de la Sociedad dominante en relacién con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificados y los hallazgos
significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que
identificamos en el transcurso de la auditoria.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacién a los administradores de la
Sociedad dominante, determinamos las que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las
cuentas anuales consolidadas del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos considerados
més significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar piiblicamente la cuestion.

Pricéﬁaterhoﬁseébdperé A ifﬁres, S.L. (30242)

JAUDITOR=S
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Estado de situacion financiera consolidado al 31 de diciembre de 2018 y al 31 de diciembre
de 2017

(Expresado en miles de Euros)

Actlvos Nfta A1 diciombre 2018 31 diciambere 2017
Activos no corrientes 50.205 28.520
Inmovilizado material 3 4
Inversiones inmobiliarias 6 50008 28.542
Inversiones financieras a largo plazo 7 104 74
Activos corrientes 5216 B 494
Anticipos a proveedores 7 33
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 89 53
Cliantes por ventas y prestaciones de sarvicios 7 38 21
Otros créditos con lag Administraciones Publicas 12 31 32
Inversiones financieras a corto plazo 7 3 18
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo 7.16 ] 4
Periodificaciones a corto plazo 43 40
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 7.8 5.059 B.374
Total Actives 55421 37.114

Las notas 1 a 20 y los Anexos | y || son parte integrante de estas Cuentas Anuales Consolidagas corraspandientes al ejercicio termin
a 31 de diciembre de 2018.
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Estado de situacion financiera consolidado al 31 de diciembre de 2018 y al 31 de diciembre
de 2017

{Expresado en miles de Euros)

Patrimonio Neto y Pasivos J 4 1 diclembre 2018 11 diciembre 2017

Patrimonto neto 37148 29.973
Capital sacial 9 11.949 10,746
Prima de emisién 9 12.887 11.720
Acciones y participaciones en patrimonio propias 9 {247) (248)
Resultados acumulados 9 12.556 7.755
Pasivos no corrientes 16.470 6227
Deudas a largo plazo 16 470 6.227
Deudas con entidades de crédito 711 16.226 6.100
Otros pasivos financieros ¥ 244 127
Pasivos corrientes 1.806 914
Deudas a corlo plazo 347 238
Deudas con entidades de crédito 7,11 37 223
Otros pasivos financieros 7 15
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo 7.16 3
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 1.459 673
Proveedores 7 165 65
Proveedores, empresas del grupo y asociadas 716 1.204 577
Remuneraciones pendientes de pago 7 15 1
Otras deudas con las Administraciones Publicas 12 59 18
Anticipos de clientes # 16 12
Total Patrimenio neto y pasivos 55.421 37114

Las notas 1 a 20 y los Anexos | y Il son parte integrante de estas Cuentas Anuales Consolidadas correspondientes al ejercicio terminada
a 31 de diciernbre de 2018.
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Cuenta de resultados consolidada para los ejercicios terminados a 31 de diciembre de

2018 y 31 de diciembre de 2017

(Expresada en miles de Euros salvo que se indigue lo contrario)

Operaciones continuadas Nota 31 diclembrs 2018 11 diclemiire 2017
Ingresos brutos de arrendamiento 6 Eri 1.078
Gastos de explotacién de los activos inmaobiliarios 13b {557) (533}
Resultado de explotacion de las operaciones inmobiliarias 870 542
Variacién de valor razonable de [as inversiones inmaobiliarias 6,13a 6.563 3.266
Resultado neto de oparaciones inmobiliarias 7433 3,809
Gastos generales y administrativos 13c {2.439) {1.447)
Resultado operativo 4954 2.362
Resultado financiero 13d (193) (111)
Resultado antes de impuestos 4.801 22581

Impuestos sobre beneficios 12 - -
Resultado del sjercicio atribuido a los accionistas 4.801 2261
Ganancias por accién bésicas y diluidas (Euro) 2] 210 1,25

Las notas 1 a 20 ¥ los Anexos | y Il son parte integrante de estas Cuentas Anuales Consclidadas correspondientes al ejercicio termin

a 31 de diciembre de 2018.



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

Estado del resultado global consolidado para los ejercicios terminados a 31 de diciembre
de 2018 y 2017

(Expresado en miles de Euros)

31 diciembre 31 diciembre

de 2018 2017

Resultado del ejercicio 4.801 2.251

Otro resultado global:
Partidas que no se reclasificaran a resuitados
Partidas que posteriormente pueden ser reclasificadas a resultados -

Otro resultado glohal del ejercicio 4.801 2.251

Atribuible a los accionistas de la Sociedad Dominante 4.801 2.251

Las notas 1 a2 20 y los Anexos | y Il son parte integrante de estas Cuentas Anuales Consolidadas correspondientes al ejercicio termi
a 31 de diciembre de 2018.
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Estado de cambios en el patrimonio neto consolidado para los ejercicios terminado a 31
de diciembre de 2018 y 2017

{Expresado en miles de Euros)

Acchones
Capliml Prima de e Rentllados
-Bmdsian patimonie  acumidados
progias
SALDO INICIAL A 1 DE ENERO DE 2017 8013 7.668 (323) 5.504 20.862
Totai ingresos y gastos consolidados reconacidos - - 2.251 2.251
Operaciones con sccios o propistarios:
Aumentos de capital {netos de coste de emision) 2733 4.351 - 7.084
Distribucion de prima de emisian (319) - (319)
Operaciones con acciones o pariicipaciones en patrimonio prapias - - 75 - 75
SALDO FINAL A 31 DE DICIEMBRE DE 2017 10.746 11.720 {248) 7.755 29.973
SALDO INIGIAL A 1 DE ENERO DE 2018 10.746 11,720 (248) 7.755 29,973
Total ingresos y gastos consolidados reconocidos - 4 801 4.801
Operaciones con s0cios o propietarios:
Aumentos de capital {netos de coste de emision) 1.203 1.938 3.139
Distribucién de prima de emisién (769) - (769)
Operaciones con acciones o participaciones en patrimonio propias - 1 - 1
SALDO FINAL A 31 DE DICIEMBRE DE 2018 11.54% 12.887 (247) 12.566 145

Las notas 1 a 20 y los Anexos | v Il son parte integrante de estas Cuentas Anuales Gonsolidadas correspondientes al ejercicio termina
a 31 de diciembre de 2018,
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Estado consolidado de flujos de efectivo para los ejercicios terminados a 31 de diciembre
de 2018 y 2017

(Expresadc en miles de Euros)

3 dhciomibre 31 diciambra
Nota

2018 2017

FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (905) (1.851}

Resultado del ejercicio 4.801 2.251

Total ajustes del resultado: {5.706) (4.102)

Ajustes del resultado: {6.327) (3.101)

- Amortizacién de inmovilizado material ' 1

- Variacion del valor razonable de las inversiones inmobiliaras B {6.563) (3.266)

- Cofrecciones valorativas por deterioro 7 42 53

- Ingresos financieros 13d {1

- Gastos financieros 13d 193 112

Cambios en el capital corrlents: 621 (1.001)

- Deudores y otras cuentas a cobrar (109} 199

- Acreedores y otras cuentas a pagar 730 (1.200)

FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION {14.993) {1.936)

- Pagos par inmovilizado material - {3

- Pagos por inversiones inmobiliarias B (14.993) (1.933)

- Cobros por inversiones financieras N §

FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION 12.583 8.584

- Cobros por instrumentos de patrimonio ] 3.139 6.882

- Adquisicién de instrumentos de patrimonic propic 9 {18) {45}

- Enajenacion de instrumentos de patrimonio propio 9 19 120

- Devolucién de prima de emisién 9 (769) (319)

- Deudas con entidades de crédito (Cobros por financiacion) 11 10.586 2152

clg::li:ia:’sn ::r; egr;t:tiggzse daep :zdr:c): (pagos por amortizacion e intereses neto de " (374) (206)

Aumento / disminucion neta del efectivo o equivalentes {3.315) 4.797

Efactivo y equivalentes al efectivo al inlclo del ejerciclo ] 8.374 3.577
Efectivo y equivalentas al efectivo al final del ejercicio 8 5059 8.3

Las notas 1 a 20 y Anexo | son parte integrante de estas Cuentas Anuales Consolidadas correspondientes al ejercicio terminado g/31 de
diciembre de 2018.
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Notas a fas Cuentas Anuales Consolidadas para el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018

1. informacién general

VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A. (en adelante la “Sociedad” o la “Sociedad Dominante™), es una
sociedad anénima, constituida el 5 de marzo de 2015 en Espaiia de conformidad con el texto refundido 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 el ilustre neotario de Madrid D. Antonio
Morenés Gilés, con nimero 267/15 de su protocolo; inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo
33.274, folio 61, seccién 87, hoja M-598783, inscripcian 12, El domicilio social y fiscal se encuentra calle
Almagro, 3, 5° izg. 28010 - Madrid.

Con fecha 21 de abril de 2015 la Sociedad cambio su denominaci6n 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 elevo a piiblico 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
Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario {"SOCIMI"), regulade 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 constitucién, 5 de marzo de 2015, la Sociedad comunicé formalmente a Ia Delegacién de la
Agencia Estatal de la Administracién Tributaria de su domicilio fiscal la opcion adoptada por sus accionistas
de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI regulado de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada
por [a Ley 16/2012, de 27 de diciembre.

El 7 de septiembre de 2018, la Junta General de Accionistas de la Sociedad acordé 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 totalidad de las acciones de VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A. estan admitidas a cotizacion desde
el dia 23 de diciembre de 2016, cotizan en el mercade alternativo bursatil (MAB) y forman parte del
segmento SOCIMIs,

La principal actividad de |a Sociedad, es la adquisicion, desarrollo y gestién de inmuebles para el alquiler
bajo la ley regulada en la Ley 11/2009, de 26 de octubre modificada por ia Ley 16/2012, de 27 de diciembre,
por el que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (la "Ley
SOCIMI™).

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

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

b. La tenencia de participaciones en el capital de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversitn en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMI) o en el de otras entidades no residentes en territorio espanol 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 obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion
de bheneficios.

c. Latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol,
que tengan como abjeto 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 Inversién Colectiva Inmobiliaria
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversién Colectiva.
Sociedad esta regulada en conformidad con la Ley de Sociedades de Capital.
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Notas a las Cuentas Anuales Consolidadas para i ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018

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 pericdo impositivo o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo
con la Ley aplicable en cada momento.

Regimen SOCIMI

VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A. se encuentra regulada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversion 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:

Reguisitos de inversion {Art. 3)

1. Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del active 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 afios
siguientes a su adguisicion, asi como en participaciones en el capital o patrimonio de ofras 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 Scciedad Dominante de
un grupo segun 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
articule 2 de la Ley que lo regula.

El valor del activo se determinara segun la media de los balances individuales o, en su caso,
consolidados timestrales del ejercicio, pudiendo optar la Sociedad para calcular dicho valor por sustituir
el valor contable por el de mercade de los elementos integrantes de tales balances, el cual se aplicaria
a todos los balances del ejercicio.

2. Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impesitivo correspondientes a cada
ejercicio, excluidas las derivadas de la transmision de las participaciones y de los bienes inmuebles
afectos ambos al cumplimiento de su aobjeto social principal, una vez transcurrido el plazo de
mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, deberd 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 [a Sociedad sea
Dominante de un grupo segln los criterios establecidos en el articulo 42 del Cadigo de Comercio, con
independencia de la residencia y de la obligacién 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 [a Ley que lo regula.

La Sociedad es Dominante del Grupo VBARE, y como tal los requisitos de inversion y el porcentaje en
relacién a las rentas se calcularan sobre las cifras que figuran en los estados financieros intermedios
consolidados y las cuentas anuales consclidadas 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 computo se sumara el tiempo que los inmuebles hayan estado ofrecidos
en arrendamiento, con un maximo de un afio.

En este sentido el plazo se computara:

a) En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la Sociedad antes del momente de
acogerse al régimen, desde la fecha de inicic del primer periodo impositive en que se aplique el
regimen fiscal especial estabiecido 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 en la letra siguientg.

b) En el caso de bienes inmuebles promovidos o adquiridos con posterioridad por la Sociedad
la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por primera vez.
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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 ¢l activo de la Sociedad al menos durante tres afios desde su
adquisicién o, en su caso, desde el inicio del primer periodo impositive en que se aplique el réegimen
fiscal especial establecido en esta Ley.

Obligacién de negociacién en mercado requlado o sistema multilateral de negociacion (Ar. 4}

Las acciones de las SOCIMI deberan estar admitidas a negociacién en un mercado regulado espariol o en
un sistema multilateral de negociacién espariol o en el de cualquier otro Estado miembro de la Unidn
Europea o del Espacio Econémico Europeo, o bien en un mercado regulado de cualquier pais otro pais o
territorio con el que exista efectivo intercambio de informacién tributaria, de forma ininterrumpida durante
todo el periodo impositivo. Las acciones deberan ser nominativas.

Capital minime requerido (Art. 5)

El capital social minimo se establece en 5 miliones de euros.

Obligacién de Distribucion de resultados (Art. 6)

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

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

. Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones 0
participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009, realizadas una vez
transcurridos los plazos de tenencia minima, afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El
resto de estos beneficios deberan reinvertirse en ofros inmuebles o participaciones afectos al
cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de transmision.

»  Almenos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando [a distribucién de dividendos se realice
con cargo a reservas procedentes de beneficios de un gjercicio en el que haya sido aplicado el régimen
fiscal especial, su distribucion se adoptars 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
espaiola.

No obstante, la Sociedad tiene intencién de proponer 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
esparfioles) equivalente al 3% del saldo de apertura del Patrimonio Neto Consolidado de acuerdo a NJIF —
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 aprobacién de ias cuentas anuales de la Sociedad.
Con este objeto la Junta General de Accionistas celebrada el 12 de diciembre de 2017, a propuesta del
Consejo de Administracién de la Sociedad, aprobd la realizacién de un reparto de prima de emisidn entre
los accionistas en proporcion a su participacion en el capital social de la Sociedad habiendo delegado al
Consejo de Administracion la ejecucion de dicho acuerdo, asi como para la determinacién de la fecha de
pago e importe de prima de emisién a distribuir.

Con fecha 20 de diciembre de 2017 el Consejo de Administracidn acordé realizar una distribucién de prima
de emisién en virtud de la delegacion realizada por la Junta General de Accionistas. El importe a distribuir
ascendié a 319 miles de euros (0,15 euros por accion) la cual se hizo efectiva el 27 de diciembre de 2017
entre los accionistas en proporcion a su participacion en el capital social de la Sociedad Dominante.

De igual manera, con fecha 15 de marzo de 2018, el Consejo de Administracién de la Sociedad, aprobo,el
reparto de una prima de emision complementaria por importe de 319 miles de euros la cual se hizo efectiva
el 20 de marzo de 2018 entre los accionistas en proporcién a su participacién en el capital sg ]
Sociedad Dominante.
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Con fecha 26 de julio de 2018, el Consejo de Administracion de la Sociedad, aprob6 el reparto de una prima
de emisidn complementaria per importe de 450 miles de euros (0,19 euros por accion) la cual se hizo
efectiva el 14 de agosto de 2018 entre los accionistas en proporcion a su participacion en el capital social
de la Sociedad Dominante.

Adicionalmente, con fecha 4 de marzo de 2019, el Consejo de Administracién de la Sociedad, ha aprobado
el reparto de una prima de emisién complementaria por importe de 450 miles de euros (0,19 euros por
accion) fa cual se haré efectiva el 15 de marzo de 2019 entre los accionistas en proporcién a su participacion
en el capital social de la Sociedad Dominante.

Tal y como establece la Disposicion transitoria primera de 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 Andénimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliario, pedra optarse por la aplicacién del régimen fiscal especial en los
términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la
misma, a condicidn de que tales requisitos se cumplan dentre de los dos afios siguientes a la fecha de la
opcion por aplicar dicho régimen.

A 31 de diciembre de 2018 y a 31 de diciembre de 2017, la Scciedad, a juicio de los Administradores de la
misma, cumple con todos los requisitos establecidos en el régimen de SOCIMI.

El incumplimiento de alguna de las condiciones antericres supondra que la Sociedad pase a tributar por el
régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en gue se manifieste
dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademas, |a Sociedad estara obligada
a ingresar, junto con la cuota de dicho pericdo impositive, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto
resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resulté de aplicar el régimen fiscal especial
en los periodos impositivos 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 la 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| estara sometida a un gravamen especial del
19%, gue tendra la consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo
distribuido a dichos socios. De resultar aplicable, este gravamen especial deberd ser satisfecho por la
SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucién del dividendo.

La Sociedad es Dominante de un grupo de sociedades, y presenta sus cuentas anuales consclidadas
preparadas de acuerdo a Normas Internacionales de Informacién Financiera adoptadas por la Unién
Europea (NIIF-UE). Al 31 de diciembre de 2018, VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A. es la Sociedad
Dominante del Grupo VBARE {en lo sucesivo "el Grupo").

1.1 Sociedades dependientes

La Sociedad es cabecera de un grupo de sociedades, siendo por tanto Sociedad Dominante de la siguiente
sociedad dependiente al 31 de diciembre de 2018 y al 31 de diciembre de 2017:

21 de diniembre de 2018

Denominacion social Domicilio Actividad Participacion % Métoda de

consotidacian

VBA SUB 2018, 5.L.U.
Espafa Real Estate 100% - diracta Consolidacion global

21 da diciamhra da 2017

Denominacion social Domicilio Actividad Participacion % Matodo de

consolidacicn

VBA SUB 3000, 5.L.U.
Esparnia Real Estate 100% - directa Consolidacidn global

Con fecha 2 de julio de 2015, la Sociedad adquirid el 100% de participaciones de |= sociedad VBA S
3000, S.L. (Sociedad Unipersonal) (la “Sociedad Dependiente®) por un importe de 4 miles de euros. Dic
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participada hasta fecha de cierre del ejercicio 2017 no ha desarrollado actividad alguna. El domicilio social
y fiscal se encuentra de dicha sociedad dependiente se encuentra en la Calle Almagro, 3, 5° 1zq. 28010 de
Madrid.

El 8 de marzo de 2016 la Sociedad Dominante como secio Unico de VBA SUB 3000, S.L.U. decidid optar
por el régimen Socimi con efecto retroactivo desde el 1 de enero de 20186.

Cuando VBA SUB 3000, S.L.U. fue adguirida por VBARE lberian Properties SOCIMI, S.A., esta Ultima se
convirtié en la Sociedad Dominante de un grupo de sociedades, sobre las cuales tiene control, siendo el
ejercicio finalizado a 31 de diciembre de 2015 el primer ejercicio fiscal en el que se presentaron cuentas
ahuales consolidadas.

VBA SUB 3000. S.L.U. ha sido liguidada por la Sociedad Dominante el 5 de diciembre de 2018.

Con fecha 26 de septiembre de 2018, la Sociedad adquiri6 el 100% de participaciones de la sociedad VBA
SUB 2018, S.L. (Sociedad Unipersonal) (la “Sociedad Dependiente”) (anteriormente denominada “Milandia
Investments, S.L.U) por un importe de 3 miles de euros. El domicilio social y fiscal se encuentra de dicha
sociedad dependiente se encuentra en la Calle Almagro, 3, 5° |zq. 28010 de Madrid.

El 27 de septiembre de 2018 la Sociedad Dominante como socio Unico de VBA SUB 2018, S.L.U. decidié
optar por el régimen Socimi con efecto retroactivo desde el 1 de enero de 2018.

1.2 Contrato de Gestién

A continuacion, se detalla un resumen traducido al espafiol de los puntos mas relevantes del contrato de
gestion firmado originalmente en ingles.

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 Gestién (modificado} (en
adelante, el "Contrato de Gestidon") que determina la relacién entre las partes. En el Contrato de Gestion
se describen los principales servicios que la sociedad gestora prestara a la Scciedad sobre una base de
exclusividad. A continuacion, se presenta una descripcién los principales servicios prestados:

1) La gestién de las adquisiciones o ventas de los activos, remodelaciones, mantenimiento,
seguros, alquiler de las propiedades, la plataforma de IT, la supervisién de la gestién de la
propiedad, y la coordinacion con el asesor legal de la Sociedad, junto con las empresas
encargadas de la originacién para validar las oportunidades y presentar dichas oportunidades al
Consejo de Administracién, asi como la adquisicién, alquiler, venta o transferencia de cualquier
tipo de las propiedades inmobiliarias por cuenta de la Scociedad, fa firma y ejecucion de cualquier
acuerdo o contrato en relacién con la compra, adquisicién, mantenimiente, alquiler, venta o
transferencia de cualquier propiedad, entre otras.

2) Proporcionar a la Sociedad servicios de direccién ejecutiva.

3) Proporcicnar a la Sociedad servicios estratégicos, incluyendo la formulacién de la politica general
de inversiones, la asistencia en la localizacion de oportunidades de inversion, la captacion de
fondos y la colaboracién en la localizacion y contratacion con proveedores de servicios segln se
requiera, asi como la firma de contratos de financiacién y otros acuerdos o documentos
accesorios en nombre de la Sociedad.

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

a) "Honorario de Gestion™: la Sociedad Gestora tendra derecho a recibir un Honorario de Gestién
calculado trimestralmente (tal como se encuentra definido en e! Contrato de Gestion),
comenzando a partir del trimestre natural en el que la Sociedad haya realizado su prime
inversion en activos considerados inversiones inmobiliarias. El Honorario de Gestién pa
trimestre en cuestion serdn el resuitado de multiplicar el 0.25 del “Relevant Manageme:
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Percentage” (como se define posteriormente) por el valor en libros del total del cifra de activo
(tal como queda definido en el Contrato de Gestion).

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

b) " Management Fee " significa el resultado de aplicar el porcentaje establecide en |a tabla inferior,
con respecto al total de la cifra de activo:

Valor razonable de las
Inversiones inmobilladas o valor
en libros del total de la cifra de
activos

(Millones de Euros)

Honorario de Gestion progresivo calculado
como porcaentaje sobre e valor razonable de

las inversiones inmobiliarias o valor en
libros del total de Ly clfra di activos

De G a 60 1%
60.01 a 120 0,9%
120 01 a 250 0.8%
250.01 a 500 0,7%
Mas de 500 06%

¢} "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 obtenide por la Sociedad que
resulte de sus cuentas anuales consolidadas preparadas de acuerdo a NIIF-UE. Dicho honorario
estard sujeto a un mecanismo de actualizacién ('Caich Up Mechanism") (incluyendo la
actualizacién de los afios anteriores con respecto a los cuales no fue pagada por completo la
cantidad actualizada devengada) y sdlo serd pagadera en el caso de cumplirse el minimo
establecido o “importe tasa crifica” ("Hurdle Rate") (establecido en un tipo del 8% calculado
individualmente para cada afio, 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'"), scbre una
base anual, tomando en consideracion que &l 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 Exito en las siguientes fechas:

(a) Para cualquier afio, dentro de los 7 dias laborables de la fecha de formulacién de las cuentas
anuales consolidadas auditadas de la Sociedad;

(b) Cuando la Sociedad sea liquidada durante el afio - en la fecha de liquidacion de la Sociedad.

La Sociedad Gestora tendra la opcién, notificando por escrito a la Sociedad antes del 31 de
diciembre de cada afio, de recibir todo o parte del Honoraric de éxito de cada ejercicio en
acciones cotizadas de |la Sociedad. La cantidad de acciones a emitir a la Sociedad Gestora sera
el resultado de dividir el Honorario de éxito {excluyendo el IVA) por el valor de cotizacién de la
accion de la Sociedad, basado en la cotizacion media durante los 30 dias de negociacion previos
al cierre del ejercicio y la consumacion de tal opcion. El IVA aplicable debera pagarse
inmediatamente con los fondos disponibles, incluso si el Honoraric de Exito se pagara con
acciones de la Sociedad, conforme a lo dispuesto en esta clausuta.

d) Gastos: A excepcion de los costes y gastos de la Sociedad Gestora (como se definen en
el Contrato de Gestién), [a 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, etc.

e) Duracién del Contrato de Gestidon. El Contrato de Gestion estard sujeto a un perfodo iniciai
de cinco afos (el "Periodo inicial”) y ninguna de las partes podré rescindir el presente acuer
durante el periodo inicial, salvo en las circunstancias previstas en el propio Contrato de gestj
Tras el periodo inicial, el Contrato de Gestion se renovard automaticamente por peri
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tres afios, si ninguna de las pares (la Sociedad Dominante o la Sociedad Gestora) establece lo
contrario. En cualquier momento, después del término del Periodo Inicial, la Sociedad Gestora
y la Sociedad Dominante per acuerdo de los accionistas de la misma {por resclucién de los
accionistas de la Sociedad Dominante aprobada por una mayoria de al menos el 75% de los
accionistas con derechos de voto), tendra derecho a rescindir el Contrato de Gestién, si se
notifica a la otra parte con 180 dias de antelacion.

2. Bases de preparacion de las Cuentas Anuales Consolidadas

Las Cuentas Anuales Consclidadas correspondientes al gjercicio terminado a 31 de diciernbre de 2018, se
han obtenido a partir de los registros contables de la Sociedad Dominante y su filial al 31 de diciembre de
2018 y han sido preparadas por los Administradores de la Sociedad de acuerdo con las Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) y el Comité de Interpretaciones de Normas Internacionales
de Informacion Financiera ("CINIIF") adoptadas por la Union Europea ("NIIF-UE"), en virtud del Reglamento
{CE) n® 1606/2002 del Parlamento Europeo y del Consejo, y sus posteriores modificaciones.

Las cifras comparativas incluidas en las Cuentas Anuales Consolidadas se refieren al ejercicio terminado a
31 de diciembre de 2017.

Las cuentas anuales individuales y consolidadas de VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A. del gjercicio
2017, formuladas por sus Administradores el 22 de febrero de 2018, fueron aprobadas por la Junta General
de Accionistas celebrada el 27 de marzo de 2018.

Los Administradores de la Sociedad Dominante han preparado estas Cuentas Anuales Consolidadas para
el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018 atendienda al principio de empresa en funcionamiento.

La preparacion de estas Cuentas Anuales Consolidadas de conformidad con NIIF-UE exige el uso de
ciertas estimaciones contables fundamentales. También requiere que los Administradores ejerciten sus
conocimientos en el proceso de aplicacion de las politicas contables del Grupo. En la nota 4 se exponen
las areas que requieren un alto nivel de conocimiento o complejidad y las areas donde las hipédtesis y las
estimaciones tienen un efecto significativo sebre las Cuentas Anuales Consolidadas.

Durante el gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2018 no se han producido cambios significativos en
las estimaciones realizadas al cierre del ejercicio anterior.

La moneda de presentacion de las Cuentas Anuales Consclidadas es el Euro, que es la moneda funcional
del Grupo.

Las cifras contenidas en estas Cuentas Anuales Consolidadas estan expresadas en miles de euros, salvo
que se indique lo contrario.

Nuevas normas NIIF-UE, modificaciones e interpretaciones CINIIF emitidas

a) Normas, modificaciones e interpretaciones aprobadas por la Unién Europea aplicadas por primera vez
en este ejercicio:

El Grupo ha aplicado en la preparacién de estas Cuentas Anuales Consolidadas las nuevas normas
aplicables por primera vez en este ejercicio, sin que haya supuesto el registro de ningun impacto en los
saldos iniciales de reservas ni reexpresion de las cifras comparativas de ejercicios anteriores.

. NIIF 9 - Instrumentos financieros: La NIIF 9 sustituye a la NIC 39 a partir del ejercicio anual
iniciado el 1 de enero de 2018 y afecta tanto a instrumentos financieros de activo como de pasivo. El
nuevo enfoque de clasificacion de aclivos se basa en las caracteristicas contractuales de los flujos de
efectivo de los activos y el modele de negocio de la entidad, esto ha supuestc un cambio en la
denominacién, pero no ha tenide impactos en la valoracion de los activos y pasivos financieros del
Grupo.

. NIIF 15 — Reconocimiento de ingresos: La NIIF 15 es [a nueva norma de reconocimiento
ingresos con clientes de aplicacion a partir del 1 de enerc de 2018. El nuevo modelo de reconoci

15



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

Notas a las Cuentas Anuales Consolidadas para el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018

de ingresos en 5 etapas no ha supuesto ningun impacto, ni en la valoracién de los ingresos, ni en el
momento en el tiempe de reconocimiento de los mismos y por tanto no se han registrados ajustes al
saldo inicial de reservas por primera aplicacién de esta norma.

b) Normas, modificaciones e interpretaciones a las normas existentes gue no pueden adoptarse
anticipadamente o que no han sido adoptadas por la Unién Europea a la fecha de formulacidn de las
Cuentas Anuales Consolidadas por el Consejo de Administracion.

¢ NIIF 16 — Arrendamientos: esta norma va a sustituir en los ejercicios iniciados a partir del 1 de
enero de 2019 a la NIC 17. Esta nueva norma propone para el arrendatario un modelo Unico en &l
que todos los arrendamientos (se podran excluir los amendamientos poco significativos y aquellos
con un periodo de arrendamiento inferior a doce meses) y se mantiene para el arrendador un
modelo dual basado en la actual NIC 17 y los arrendamientos seran financieros u operativos.

El Grupo sdlo tiene un contrato de arrendamiento operativo por las oficinas de su sede central en Madrid.
Los Administradores de la Sociedad Dominante estiman que la misma no tendra un impacto significativo
sobre sus Cuentas Anuales Consolidadas.

3. Politicas contables

Las principales politicas contables y normas de valoracién adoptadas por el Grupo sobre las que se han
preparado las presentes cuentas anuales consolidadas, han sido elaboradas de acuerdo a NIIF-UE y las
mismas se presentan a continuacién.

3.1. Peliticas de consolidacién

{a) Dependientes

Dependientes son todas las entidades (incluidas las entidades estructuradas) sobre las que el Grupo tiene
control. El Grupo controla una entidad cuando esta expuesto, o tiene derecho, a obtener unos rendimientos
variables por su implicacion en la participada y tiene |a capacidad de utilizar su poder sobre ella para infiuir
sobre esos rendimientos. Las dependientes se consclidan a partir de la fecha en que se transfiere el control
al Grupo, y se exciuyen de la consolidacion en la fecha en que cesa el mismo.

Para contabilizar las combinacicnes de negocios el Grupo aplica el método de adquisicién. La
contraprestacion transferida por la adquisicidn de una dependiente se corresponde con el valor razonable
de los activos transferidos, los pasivos incurridos con los anteriores propietarios de la adquirida y las
participaciones en el patrimonio emitidas por el Grupo. La contraprestacion transferida incluye el valor
razonable de cualquier activo o pasivo que proceda de un acuerdo de contraprestacion contingente. Los
activos identificables adquiridos y los pasivos y pasivos contingentes asumidos en una combinacién de
negocios se valoran inicialmente a su valor razonable en la fecha de adquisicién. Para cada combinacién
de negocios, €l Grupo puede optar por reconocer cualquier participacién no Dominante en la adquirida por
el valor razonable o par la parte proporcional de la participacién no Dominante de los importes reconocidos
de los actives netos identificables de la adquirida.

Los costes relacionados con la adquisicion se reconocen como gastos en el ejercicio en que se incurre en
ellos.

S5i la combinacidn de negocios se realiza por etapas, el importe en libros en la fecha de adquisicion de la
participacién en el patrimonio neto de la adquirida anteriormente mantenido por la adquirente se vuelve a
valorar al valor razonable en |a fecha de adquisicidn; cualquier pérdida o ganancia que surja de esta nueva
valoracion se reconoce en el resultado del ejercicio.

Cualquier contraprestacion contingente a transferir por el Grupo se reconoce a su valor razonable en la
fecha de adquisicién. Los cambios posteriores en el valor razonable de la contraprestacion contingente que
se considere un activo o un pasivo se reconocen de acuerdo con la NIC 39 en resultados o0 como un cambio
en otro resultado global. La contraprestacién contingente que se clasifique como patrimonio neto no se _
valora de nuevo y su liquidacion posterior se contabiliza dentro del patrimonio neto.
Se eliminan las transacciones inter-compaiiia, los saldos y las ganancias no realizadas en transacgic
entre entidades del Grupo. Las pérdidas no realizadas también se eliminan. Cuando ha sidc nece @
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han ajustade los importes presentados por las dependientes para adecuarios a las politicas contables del
Grupo.

(b) Modificacién de la participacién sin pérdida de control

Las transacciones con participaciones no dominantes que no resulten en pérdida de control se contabilizan
como transacciones de patrimenio — es decir, como transacciones con los propietarios en su calidad de
tales. La diferencia entre el valor razonable de la contraprestacion pagada y la correspondiente proporcion
adquirida del importe en libros de los activos netos de la dependiente se registra en el patimonio neto. Las
ganancias o pérdidas por enajenacion de participaciones no dominantes también se reconocen en el
patrimonic neto.

(c) Enajenacién de dependientes

Cuando el Grupo deja de fener control, cualquier participacion retenida en la entidad se vuelve a valorar a
su valor razonable en la fecha en que se pierde el control, reconociéndose el cambio en el importe en libros
en resultados. El valor razonable es el importe en libros inicial a efectos de la contabilizacion posterior de
la participacién retenida como una asociada, negocio conjunto o activo financiero. Ademas de ello, cualquier
importe previamente reconocido en el otro resultado global en relacién con dicha entidad se contabiliza
como si el Grupo hubiera vendido directamente los activos o pasivos relacionados. Esto podria significar
que los importes previamente reconocidos en el ofro resultado global se reclasifiguen a la cuenta de
resultados.

3.2. Inmovilizado material

Los elementos de inmovilizado material se reconocen por su coste menos la amortizacion y las pérdidas
por deterioro acumuladas correspondientes. El coste histarico incluye los gastos directamente atribuibles a
la adquisicidn de los elementos de inmovilizado.

Los cosles posteliores se incluyen en el importe en libros del active o se reconocen como uin activo
separado, sélo cuande es probable que los beneficios econémicos futuros asociados con los elementos
vayan a fluir al Grupo y el coste del elemento pueda determinarse de forma fiable. El importe en libros de
la parte sustituida se da de baja contablemente. El resto de reparaciones y mantenimiento se cargan en [a
cuenta de resultados durante el ejercicio en que se incurre en ellos.

La amortizacién en otros activos se calcula usando el método lineal en base a las vidas Utiles estimadas y
el valor residual de los activos.

Las vidas utiles estimadas de las distintas categorias de activos son las siguientes:

Inmovilizado materigl Vida atil {en afios)
Mobiliario y enseres 5
Equipo de proceso de informacion 5

El valor residual y la vida util de los activos se revisan, y ajustan si es necesario, en la fecha de cada
balance. Cuando el importe en libros de un activo es superior a su importe recuperable estimado, su valor
se reduce de forma inmediata hasta su importe recuperable.

Las pérdidas y ganancias por la venta de inmovilizado material se calculan comparando los ingresos
obtenidos con el importe en libros y se incluyen en la cuenta de resultados en la linea de “Otros gastos de
explotacion” u “Otros ingresos de explotacion™.

3.3. Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias comprenden terrenos, edificios y otras construcciones y mobiliario para su t
como propiedades de inversién, que se mantienen total o parcialmente para la obtencién de rentas a |
plazo o para la revalorizacién del capital o de ambos, en lugar de para su uso en la produccion o parafines
administrativos del grupo o para su venta en el curso ordinario de los negocios.
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Los Administradores de la Sociedad Dominante no tienen intencion de enajenar estos activos en el corto
plazo, por lo que han optado por reconocerlos como inversiones inmobiliarias en el estado de situacién
financiera consolidado.

Las inversiones inmobiliarias se reconocen inicialmente al coste, incluyendo los costes de transaccién
relacionados y los costes de financiacion, si procede.Tras su reconocimiento inicial, las inversiones
inmobiliarias se presentan por su valor razonable.

Las inversiones inmobiliarias se presentan a valor razonable al final del periedo de referencia ¥y no se
amortizan de acuerdo con lo previsto en la NIC 40.

Las ganancias o pérdidas que surgen de cambios en el valor razonable de las inversiones inmobiliarias se
incluyen en la cuenta de resultados consclidada en el periodo en que se producen.

Mientras que los trabajos de construccion se encuentran en curso, el coste de las obras asi como [os costes
financieros derivados se capitalizan. Cuando el activo se encuentra en condiciones de uso, este se reconoce
por su valor razonable. Los gastos de personal imputables directamente al reacondicicnamiento de ias
propiedades de inversién se capitalizan siempre y cuando puedan ser considerados como coste directo.

Los gastos posteriores son reconocidos como mayor valor del activo sélo cuando es probable que los
beneficios futuros relacionados con los gastos, fluird hacia el Grupo y el coste del elemento puede ser
medido con fiabilidad. Los costes por reparacién y mantenimiento son reconocidos en la cuenta de
resultados en el afic en el que se incurre en ellos. Cuando una parte de un inmueble es sustituido, el importe
en libros del elemento sustituido de da de baja.

De acuerdo con la NIC 40, el Grupo determina periddicamente el valor razonable de sus inversiones
inmobiliarias para garantizar que el valor razonable refleja las actuales condiciones de mercado de los
inmuebles a dicha fecha. El valor razonable se determina trimestralmente sobre la base de valoraciones de
expertos independientes.

Los costes directos iniciales incurridos por el Grupo para negociar y acordar un arrendamiento operativo,
tales como los honorarios de agentes comerciales, se agregan al valor razonable de los activos arrendados
¥ se reconocen como gasto durante el plazo minimo del arrendamiento, sobre la misma base que la renta
derivada del mismo, segin establecen la NIC 40 y la NIC 17.

3.4. Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que de las condiciones de los
mismos se deduzca que se transfieren al arrendatario sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes
a la propiedad del activo objeto del contrato.

Todos los demas arrendamientos se clasifican como arrendamientos operativos. Al 31 de diciembre de
2018 y el 31 de diciembre de 2017, el Grupe no mantiene acuerdos de ammendamiento financiero.

Arrendamiento operativo
a) Cuando el Grupo es arrendatario:

Los gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se reconocen en la cuenta de resultadas
en el ejercicio en que se devengan.

b) Cuando el Grupo es arrendador:

Los ingresos derivades de los acuerdos de arrendamiento operativo se reconocen en la cuenta de
resultados en el ejercicio en que se devengan.

Cualquier cobro que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo se tratara como un ingres
anticipado que se imputara a resultados a lo largo del periodo del arrendamiento, a medida que se cedan’o
reciban los beneficios del activo arrendado sobre una base lineal.
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3.5. Activos financieros

a) Préstamos y partidas a cobrar

Los préstamos y partidas a cobrar son activos financieros no derivados con cobros fijos o determinables
que no cotizan en un mercado activo. Se incluyen en activos corrientes, excepto para vencimientos
superiores a 12 meses desde de |a fecha del estado de situacién financiera consalidado que se clasifican
como activos no corrientes. Los préstamos y partidas a cobrar se incluyen en “Créditos a empresas” y
“Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” en el estado de situacién financiera consolidado.

Estos activos financieros se valoran iniciaimente por su valor razonable, incluidos los costes de transaccion
que les sean directamente imputables, y posteriormente a coste amortizado reconociendo los intereses
devengados en funcién de su tipo de interés efectivo, entendido como el tipo de actualizacién que iguala el
valor en libros del instrumento con la totalidad de sus flujos de efectivo estimados hasta su vencimiento.

No obstante, lo anteriar, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio se
valoran, tanto en el momento de reconocimiento inicial como posteriormente, por su valor nominal siempre
que el efecto de no actualizar los flujes no sea significativo.

Al menos al cierre del ejercicio, se efectuian las correcciones valorativas necesarias por deterioro de valor
si existe evidencia objetiva de que no se cobraran todos los importes que se adeudan.

El importe de la pérdida por deterioro del valor es la diferencia entre el valor en libros del activo y el valor
actual de los flujos de efectivo futuros estimados, descontados al tipo de interés efectivo en el momento de
reconocimiento inicial. Las correcciones de valor, asi como en su caso su reversién, se reconocen en la
cuenta de resultados consolidada.

31.6. Pasivos financieros

a) Débitos y partidas a pagar

Esta categoria incluye débitos por operacianes comerciales y débitos por operaciones no comerciales.
Estos recursos ajenos se clasifican como pasivos corrientes, a menos que la Sociedad tenga un derecho
incondicional a diferir su liquidacion durante al menos 12 meses después de la fecha del estado de situacion
financiera consolidado.

Estas deudas se reconocen inicialmente a su valor razonable ajustado por los costes de transaccion
directamente imputables, registrandose posteriormente por su coste amortizado segun el método del tipo
de interés efectivo. Dicho interés efectivo es el tipo de actualizacion que iguala el valor en libros del
instrumento con la corriente esperada de pagos futuros previstos hasta el vencimiento del pasivo.

No obstante, lo anterior, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y
que no tienen un tipo de interés contractual se valoran, tanto en el momento inicial como posferiormente,
por su valor nominal cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no es significativo.

El Grupo da de baja un pasivo financiero cuando la obligacién se ha extinguido.

Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda, siempre que éstos tengan condiciones
sustancialmente diferentes, se registra la baja del pasivo financiero original y se reconoce el nuevo pasivo
financiero que surja. De la misma forma se registra una modificacién sustancial de las condiciones actuales
de un pasivo financiero. La diferencia entre el valor en libros del pasivo financiero, o de la parte del mismo
gue se haya dado de baja, y la contraprestacion pagada, incluidos los costes de transaccion atribuibles, y
en la que se recoge asimismo cualquier activo cedido diferente del efectivo o pasivo asumido, se reconoce
en la cuenta de resultados consolidada de! ejercicio en que tenga lugar.

Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda que no tengan condiciones sustancialmente
diferentes, el pasivo financiero criginal no se da de baja de! estado de situacién financiera consolidado,
registrando el importe de las comisiones pagadas como un ajuste de su valor contable. El nuevo cos
amortizado del pasivo financiero se determina aplicando &l tipo de interés efectivo, que es aquel que igua?
el valor en libros del pasivo financiero en la fecha de modificacién con los fiujes de efectiva a pagar segdn
las nuevas condiciones.
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En el caso de producirse renegociacion de deudas existentes, se considera que no existen modificaciones
sustanciales del pasivo financiero cuando el prestamista del nuevo préstamo es el mismo que el que otorgd
el préstamo inicial y el valor actual de los fiujos de efectivo, incluyendo {as comisiones netas, no difiere en
mas de un 10% del valor actuai de los flujos de efectivo pendientes de pagar del pasivo original calculado
bajo ese mismo método.

Deuda financiera

La deuda financiera se reconoce, inicialmente, por su valor razonable, netos de los costes en que se haya
incurrido en la transaccién. Posteriormente, la deuda financiera se vaiora per su coste amortizado; cualguier
diferencia entre los fondos obtenidos (netos de los costes necesarios para su obtencidén) y el valor de
reembolso se reconoce en la cuenta de resultados durante la vida de la deuda de acuerdo con el método
del tipo de interés efectivo.

3.7. Efectivo y equivalentes de efectivo

Efectivo y equivalentes de efectivo incluyen el efectivo en caja, las cuentas bancarias y los depdsitos en
entidades de crédito y las inversiones de alta liquidez, incluidos aquellos depésitos a corto plazo ds alta
liquidez, que son facilmente convertibles en importes determinados de efectivo, estando sujetos a un riesgo
poco significativo de cambios en su valor.

Asimismo, el saldo de "Efectivo y equivalentes de efectivo” incluye una cierta cantidad que se considera
tesoreria restringida, cuya gestion ha sido confiada al proveedor de liquidez (Renta 4 Banco, S.A.) con el
fin de facilitar ia liquidez de las transacciones que afectan a las acciones de la Sociedad Dominante.

3.8. Capital social
El capital social se compone de acciones ordinarias nominativas

Los costes de la emisién de nuevas acciones se reconocen directamente en el patrimonic neto como una
reduccion de la prima de emisién.

En el caso de que la Sociedad adquiera acciones propias, la compensacién pagada incluye cualquier coste
que tenga un incremento que sea directamente atribuible y sera deducido del patrimonio neto hasta que las
acciones sean canceladas. Cuando estas acciones se vendan o se vuelvan a emitir, cualquier importe
recibido sera imputado directamente al patrimonio neto.

3.9. Beneficios por accién

El beneficio basico por accion se calcula como el cociente entre el beneficio neto del ejercicio atribuible a
la Sociedad Dominante y el namero medio ponderado de acciones ordinarias en circulacién durante dicho
ejercicio, sin incluir el nimero medio de acciones de la Sociedad Dominantes en cartera de las sociedades
del Grupo.

3.10. Provisiones

Las provisiones de acuerdo con la NIC 37 se reconocen cuando €l Grupo tiene una obligacién presente
(legal o implicita) como resultado de un evento pasado; es probable que la entidad tenga que desprenderse
de recursos, que incorporen beneficios econémicos para cancelar tal obligacién; y puede hacerse una
estimacion fiable del importe de la obligacién. No se reconocen provisiones para pérdidas de explotacion
futuras.

Las provisiones se valaran por el valor actual de ios desembolsos que se espera que sean necesarios para
liquidar la obligacién usando un tipo antes de impuestos que refieje las evaluaciones del mercado actual
del valor temporal del dinero y los riesgos especificos de la obligacion. Los ajustes en la provisién con
motiva de su actualizacion se reconocen como un gasto financiero conforme se van devengando.

Las provisiones con vencimiento inferior o igual a un afio, con un efecto financiero no significativo no ge
descuentan. Cuando se espera que parte del desembolso necesario para liquidar la provisién
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reembolsado por un tercere, el reembolse se reconoce como un active independiente, siempre que sea
practicamente segura su recepcian.

Los servicios recibidos en concepto de “Honorario de Exito” se han contabilizado atendiendo a lo establecido
en la NIIF 2 “Pagos basados en acciones” como pasivos, a su valor razonable.

3.11. Prestaciones a los empleados
a} Indemnizaciones por cese

Las indemnizaciones por cese se pagan a los empleados como consecuencia de la decision de la Sociedad
de rescindir su contrato de trabajo antes de la edad normal de jubilacién o cuando el empleado acepta
renunciar voluntariamente a cambio de esas prestaciones. La Sociedad reconoce estas prestaciones
cuando se ha comprometido de forma demostrable a cesar en su empleo a los trabajadores de acuerdo con
un plan formal detallado sin posibilidad de retirada o a propercionar indemnizaciones por cese como
consecuencia de una oferta para animar a una renuncia voluntaria. Las prestaciones que no se van a pagar
en los doce meses siguientes a la fecha del balance se descuentan a su valor actual.

b) Planes de participacion en beneficios y bonus

La Sociedad reconoce un pasivo y un gasto para bonus y participacion en beneficios en base a una férmula
que tiene en cuenta el beneficio atribuible a sus accionistas después de ciertos ajustes. La Sociedad
reconoce una provision cuando esta contractualmente obligada o cuando la practica en el pasado ha creado
una obligacién implicita.

3.12. Reconocimiento de ingresos

Los ingresos y gastos se imputan en funcion del criterio de devengo, es decir, cuando se produce la
corriente real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento en que
se produzca la corriente monetaria o financiera derivada de ellos. Los ingresos por arrendamiento se valoran
por el valor razonable de la contraprestacién recibida, deducidos descuentos e impuestos.

Cuando la Sociedad actia como principal y estd expuesto a los riesgos asociados con las transacciones,
los ingresos se presentan en términos brutos. Cuando la Sociedad actda como un agente y no esta expuesto
a los riesgos y beneficios asociados con la transaccién, los ingresos se presentan sobre una base neta. Los
ingresos se calculan al valor razonable de la contraprestacion menos los descuentos comerciales,
descuentos por volumen y las devoluciones.

Los ingresos por concepto de alquiler

El reconocimiento de los ingresos por rentas de alquileres se realiza atendiendao a un criterio lineal sobre 1a
mejor estimacion de la duracion del contrato de arrendamiento. En caso de finalizarse un contrato de
arrendamiento antes de lo esperado, el registro de la carencia de renta o bonificacién pendiente se
registrara en el ultimo periodo antes de la finalizacién del contrato.

3.13. Informacién segmentada
La informacién sobre los segmentos se presenta de acuerdo con la informacién interna que se suministra
a la méxima 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 operacicnes financieras por segmentos.

Los miembros del Consejo de Administracién han establecido que el Grupo tiene un solo segmento de
actividad a la fecha de las presentes Cuentas Anuales Consolidadas.

3.14. Impuestos sobre beneficios

Régimen general

Ei gasto o ingreso por el impuesto sobre beneficios comprende tanto el impuesto corriente como el impue
diferido. Los impuestos se reconocen en el resultado, excepto en la medida en que estos se refier.
partidas reconocidas en el otro resultado global o directamente en el patrimonio neto. En este

0, el
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impuesto también se reconoce en el otro resultado global o directamente en patrimonio neto,
respectivamente

El gasto por impuesto corriente se calcula en base a las leyes aprobadas o a punto de aprobarse a la fecha
de balance en los paises en los que opera la Sociedad y sus dependientes y en los que generan bases
positivas imponibles. Los Administradores evallan periddicamente las posiciones tomadas en las
declaraciones de impuestos respecto a las situaciones en las que la regulacién fiscal aplicable esté sujeta
a interpretacién, y, en caso necesario, establece provisiones en funcién de las cantidades que se espera
pagar a las autoridades fiscales.

Los impuestos diferidos se reconocen por las diferencias temporarias que surgen entre las bases fiscales
de los activos y pasivos y sus importes en libros en las cuentas anuales consolidadas. Sin embargo, los
impuestos diferidos no se contabilizan si surgen del reconocimiento inicial de un activo o pasivo en una
transaccion, distinta de una combinacién de negocios, que, en el momento de la transaccion, no afecta ni
al resultado contable ni a la ganancia o pérdida fiscal. El impuesto diferido se determina usando tipos
impositivos (v leyes) aprobados o a punto de aprobarse en la fecha del balance y que se espera seran de
aplicacién cuando el correspondiente aclivo por impuesto diferido se realice o el pasivo por impuesto diferido
se liquide.

Los activos por impuestos diferidos se reconocen sélo en la medida en que es probable que vaya a
disponerse de beneficios fiscales futuros con los que peder compensar las diferencias temporarias.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos sobre las diferencias temporarias imponibles asociadas con
inversiones en dependientes, asociadas y acuerdos conjuntos, excepto para aquellos pasivos por impuesto
diferido para los que el Grupo pueda controlar la fecha en que revertiran las diferencias temporarias y sea
probable que éstas no vayan a revertir en un futuro previsible. Generalmente el Grupo no es capaz de
controlar la reversién de las diferencias temporarias para asociadas. Sélo cuando existe un acuerdo que
otorga al Grupo capacidad para controlar la reversién de la diferencia temporaria no se reconoce.

Se reconocen activos por impuestos diferidos para las diferencias temporarias deducibles procedentes de
inversiones en dependientes, asociadas y acuerdos conjuntos sdlo en la medida en que sea probable que
la diferencia temporaria vaya a revertir en el futuro y se espere disponer de una ganancia fiscal suficiente
contra la que utilizar la diferencia temporaria.

Los activos por impuestos diferidos y los pasivos por impuestos diferidos se compensan si, y solo si, existe
un derecho legalmente reconocido de compensar los aclives por impuesto corriente con los pasivos por
impuesto corriente y cuando los activos por impuestos diferidos y los pasives por impuestos diferidos se
derivan del impuesto sobre las ganancias correspondientes a la misma autoridad fiscal, que recaen sobre
la misma entidad o sujeto fiscal, o diferentes entidades o sujetos fiscales, que pretenden liquidar los activos
y pasivos fiscales corrientes por su importe neto.

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados, efectuédndose las
oportunas correcciones a los migmos en la medida en que existan dudas sobre su recuperacion futura.
Asimismo, en cada cierre se evallan los activos por impuestos diferidos no registrados en el estado de
situacion financiera consolidado y éstos son objeto de reconocimiento en la medida en que pase a ser
probable su recuperacion con beneficios fiscales futuros.

Regimen tributario SOCIMI

Con fecha 13 de mayo de 2015 la Sociedad comunicd a las autoridades fiscales correspondientes
{Delegacién de la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria) la opcion adoptada por sus accionistas
de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI. Esta opcién fue aprobada mediante Junta Universal de
Accionistas, celebrada el 23 de marzo de 2015. La aplicacién tiene efecto retroactivo desde el afio fiscal
iniciado a fecha de su constitucion, el 5 de marzo de 2015.

El 8 de marzo de 2016 la Sociedad Dominante como socio tinico de VBA SUB 3000, S.L.U. decidié gu
esta sociedad solicitara el acogimiento al régimen SOCIM! con efecto retroactivo desde el 1 de enero de
2016 (Sociedad liquidada durante el ejercicio 2018).
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El 27 de septiembre de 2018 la Sociedad Dominante como socio lnico de VBA SUB 2018, S.L.U.
decidié que esta sociedad solicitara el acogimiento al régimen SOCIMI con efecto retroactivo desde el 1 de
enero de 2018.

El régimen fiscal especial de las SOCIMI, tras su modificacién por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, se
construye sobre la base de una tributacion a un tipo dei 0% en el Impuesto sobre Sociedades, siempre que
se cumplan determinades requisitos.

No obstante, el devengo del Impuesto se realiza de manera proporcional a la distribucién de dividendos. En
el casc de generarse bases imponibles negativas, no sera de aplicacion la Ley 27/2014, de 27 de
noviembre, del Impuesto sobre Sociedades. Tampoco resultan de aplicacién los regimenes de deducciones
y bonificaciones establecidos en los Capitulos [1, Il y IV de dicha norma. En tode lo demés no previsto en
la Ley SOCIMI, sera de aplicacién supletoriamente lo establecido en la Ley del Impuesto sobre Sociedades.

Tal y como establece el articulo 9 de la Ley SOCIMI, la entidad estara sometida a un tipo de gravamen
especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos ¢ participaciones en beneficios distribuidos a
los accionistas cuya participacién en el capital social de la entidad sea igual o superior a un 5%, siempre
que dichos dividendos, en sede de los accionistas, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior
al 10%. Dicho gravamen tendra la consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades. En este sentido,
el Grupe tiene establecido un procedimiento a través del cual se garantiza la confirmacién por parte de los
accionistas de su tributacién y la retencién, cuando proceda, del 19% del importe del dividendo distribuido
a los accionistas que no cumplan con los requisitos fiscales mencionados anteriormente.

La aplicacién del régimen de SOCIMI anteriormente descrito se inicia a partir del ejercicio iniciado el 5 de
marzo de 2015 sin perjuicio de que la Sociedad no cumpliera con la totalidad de los requisitos exigidos por
la norma para su aplicacién, ya que, en virtud de la Disposicién Transitoria Primera de la Ley 11/2009 del
régimen SOCIMI, la Sociedad dispone de un periodo de dos afics desde la fecha de la opcion por la
aplicacién del régimen para cumplir con la totalidad de los requisitos exigidos por la norma. A 31 de
diciembre de 2017 y 31 de diciembre 2016 el Grupo cumple todos los requerimientos del Régimen SOCIMI
en opinién de los Administradores de la Sociedad Dominante.

La propuesta de aplicacion de resultados del ejercicic 2017 de |la Sociedad Bominante formulada por el
Consejo de Administracion que fue aprobada por la Junta General de Accionistas fue la aplicacion de las
pérdidas del ejercicio a resultados negativos de ejercicios anteriores. El Consejo de Administracion estima
que la pérdida generada en el gjercicio terminado al 31 de diciernbre de 2017 sera compensada por los
beneficios que se generen en ejercicios posteriores. Por otra parte, las sociedades dependientes de la
Sociedad no han repartido dividendos a la Sociedad durante el gjercicio terminado a 31 de diciembre de
2018, ni durante el ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2017.

Otros impuestos

Atendiendo al hecho de que el Grupo obtiene sus ingresos principalmente del arrendamiente de inmuebles
con fines residenciales, no repercute IVA a sus clientes. La Sociedad dominante aplica en su tributacién [a
regla de la prorrata general, por la que el sujeto pasivo puede deducirse un porcentaje de las cuotas
soportadas que se determina por el cociente del volumen total de operaciones que generan el derecho a
deduccion entre volumen total de operaciones realizadas con derecho y sin derecho a deduccién.

3.15. Transacciones con partes vinculadas

Con caracter general, las operaciones entre empresas del grupo y vinculadas se contabilizan en el momento
inicial por su valor razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor razonable, la diferencia
se registra atendiendo a la realidad econémica de la operacién. La valoracién posterior se realiza conforme
ceon lo previsto en las comrespondientes normas.

3.16. Informacién medioambiental
Se consideran bienes de naturaleza medioambiental aquellos bienes que se utilizan regularmente en la

actividad principal del grupo, cuyo principal propésito es minimizar el impacto ambiental y proteger y mej
el medic ambiente, incluida la reduccidn o eliminacion de la contaminacion en el futuro.

La actividad del Grupo, por su propia naturaleza, no tiene un impacto ambiental significativ
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4. Uso de estimaciones

La preparacién de las Cuentas Anuales Consolidadas requiere que los Administradores de la Sociedad
Dominante realicen juicios, estimaciones y supuestos que afecten a la aplicacion de las politicas contables
y a los saldos 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 Ia
incertidumbre inherente a estas estimaciones, existe un riesgo significativo de que puedan surgir ajustes
materiales en el futuro en relacion con el valor de los activos y pasivos afectados, asf como cambios en las
hipétesis, eventos y circunstancias en las gue se basan.

En la preparacién de estas Cuentas Anuales Consolidadas, los juicios hechos por los administradores de
la Sociedad Dominante en aplicacién de las politicas contables del Grupe y las principales areas de
incertidumbre en la estimacidn son las siguientes:

Valor razenable de las inversiones inmobiliarias

El valor razonable esta determinado por valoradores externos independientes utilizando técnicas de
valoracidn e hipdtesis como estimaciones de las proyecciones de los flujos futuros de la propiedad y la
estimacion de la tasa de descuento apropiada para estos flujos de efectivo y también por las evaluaciones
de gestiéon que se basan en modelos econdmicos.

En cuanto a la inversién inmobiliaria en fase de desarrollo, también requiere una estimacion de los costes
de construccion. En su caso, el valor razonable se determina en base a las lltimas transacciones
inmaobiliarias con caracteristicas y ubicacién similares a las de la propiedad valorada.

La mejor evidencia del valor razonable de las inversiones inmobiliarias en el mercado es el método de
comparacién con activos similares. En caso de carecer de dicha informacién, el valorador determina el valor
razonable a fravés de un rango de valores razonables. Al hacer tales juicios, el valorador utiliza una serie
de fuentes, incluyendo:

i. Los precios actuales en un mercade active con diferentes tipos de propiedades, en condiciones
y lugares diferentes, ajustados por diferencias con los activos del Grupo.

ii. Los precios recientes de propiedades en otros mercados menos activos, ajustado por los
cambios en las condiciones econdmicas desde la fecha de la transaccién.

. El descuento de flujos de efectivo basado en estimaciones derivadas de los términos y
condiciones de los contratos de arrendamiento actual y, si es posible, la evidencia de los precios
del mercado de propiedades similares en la misma ubicacidén, mediante el uso de tasas de
descuento reflejando la incertidumbre del factor tiempo.

Técnicas de valoracién e hipétesis aplicables para la medicién del valor razonable

Los valores razonables de los activos y pasivos financieros se determinan de la siguiente forma:

* Los valores razonables de activos y pasivos financieros con los términos y condiciones estandar y que
se negocian en los mercados activos y liquidos se determinan con referencia a los precios cotizados en
el mercado.

e El valor razonable de otros actives financieros y pasivos financieros (excluidos los instrumentos
derivados) se deferminan de acuerdo con los modelos de valoracion generalmente aceptados sobre la
base de descuento de flujos de caja utilizande los precios de transacciones observables del mercado y
las cotizaciones de contribuidores para instrumentos similares.

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

= Nivel 1: son aquellos referenciados a precios cotizados (sin ajustar) en mercados actives para actifos
0 pasivos idénticos.

24



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

Notas a las Cuentas Anuales Conscolidadas para el gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2018

« Nivel 2: son aquellos 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).

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

En la nota 6 también se proporciona informacién sobre cdmo es calculado el valor razonable de las
inversiones inmobiliarias de acuerdo con las técnicas de valoracion descritas en la citada nota.

El detalle de los activos valorados a valor razonable a 31 de diciembre de 2018 y a 31 de diciembre de 2017
se presenta a continuacian:

Mivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Inversiones inmobiliarias (nota 6) 50,098 §0.098
Total a 31.12.2018 - - 50.098 50.098
Inversiones inmobiliariag (nota &) = 28.542 28.542
Total a 31.12.2017 - o - 28.542 23.390

Impuesto sobre sociedades

La Sociedad Dominante esta acogida al régimen establecido en la ley 11/2009, 26 de octubre, que regula
las Sociedades Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliaric (SOCIMI), las cuales, siempre que
cumplan ciertos requisitos, estaran sujetas a un tipo impositivo del 0%.

Los Administradores de la Sociedad Dominante monitorizan el cumplimiento de los requisitos legales
pertinentes con el fin de que le sean aplicables los beneficios fiscales establecidos en la ley.

A este respecto, los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que tales requisitos han sido
cumplidos en los términos y plazos establecidos, y por ello ne han reconocido ningdn gasto en relacién con
el impuesto sobre sociedades.

5. Gestion de riesgos financieros e instrumentos financieros

5.1. Factores de riesgo financiero

Las actividades del Grupo se encuentran expuestas a diversos riesgos financieros. El programa de gestion
del riesgo global del Grupe se centra en la incertidumbre de los mercados financieros y trata de minimizar

los efectos potenciales a los que se expone la rentabilidad financiera del Grupo.

La gestidn del riesgo esta delegada en la Sociedad Gestora (VBA Real Estate Asset Management 3000,
S.L.) con arreglo a las politicas aprobadas por el Consejo de Administracidn.

5.1.1 Riesgo de mercado
Debido a la situacién actual en la que se encuentra el sector inmebiliario y con el fin de mitigar todo impacto
negativo que este puede provocar, el Grupo cuenta con medidas especificas para reducir al minimo el

impacto de éstas sobre su situacién financiera.

Estas medidas se aplican de conformidad con los resultados obtenidos de los analisis de sensibilidad que
el Grupo realiza de forma recurrente y sobre la base de la estrategia definida en sus planes de negocio.

- Riesgo de tipo de cambio

El Grupe no esta expuesto al riesgo de posibles fluctuaciones en los tipos de cambio ya que redliza
sus operaciones en Euros que es su moneda funcional y de presentacién.
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- Riesgo de tipo de interés

El riesgo de tipo de interés del Grupo surge de la deuda financiera. Los préstamos emitidos a tipos
variables exponen al Grupo a riesgo de tipo de interés de los flujos de efectivo.

El Grupe analiza fa exposicidn al tipo de interés de manera dinamica. Se simulan varios escenarios
teniendo en cuenta las alternativas de financiacion. Baséndose en esos escenarios, el Grupe calcula
el impacto en el resultado para un cambio determinado en el tipo de interés. Los escenarios se usan
s6lo para pasivos que representen las posiciones mas significativas sujetas a tipo de interés.

En términos nominales, el importe de deuda financiera a tipos fijos y variables a 31 de diciembre de
2018 y 31 de diciembre de 2017 es el siguiente:

Miloe deo ourne

J2zme M2017

Deuda financiera a tipo variable 1.912 1.988
Deuda financiera a tipo fijo (*) 14.854 4,435
TOTAL ' 16.766 6.423

(") VBA SUB 2018, S.L.U. tiene un préstamo hipotecario por importe de 5.250.000 eurcs a 21 afios formalizado en 2018 el cual
devenga un tipo de interés fijo durante los primeros 12 afies y variable a partir del afio 13. Este préstamo hipotecario a efectos
de la tabla anterior es considerado "Deuda financiera a tipo fijo™.

Basandose en las simulaciones realizadas, el impacto recalculado en el beneficio después de
impuestos de una variacién del 1% en el tipo de interés de referencia (Euribor a 12 meses) producira
como maximo un aumento de 18 miles de euros o una disminucién de O miles de eurcs a 31 de
diciembre de 2018, (un aumento de 18 miles de euros o una disminucién de 0 miles de euros a 31 de
diciembre de 2017). La simulacion se hace periddicamente con el fin de asegurar que la pérdida
potencial maxima esta dentro del limite establecido por el Consejo de Administracion.

5.1.2 Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez se define como el riesgo que puede tener el Grupo de incumplir sus obligaciones
asociadas a sus pasivos financieros liquidados o de otros activos financieros.

E!l Grupe lleva a cabo una gestion prudente del riesgo de liquidez, pues dispone de la suficiente liquidez
necesaria para hacer frente a cualquier obligaciéon vencida, no solo en condiciones normales de mercado
sino también en momentos de incertidumbre, sin incurrir en pérdidas inasumibles o poniendo en riesgo la
reputacion del Grupo.

El Grupo monitoriza mensualmente el cumplimiento de los requisitos establecidos en los contratos de
préstamo, asi como su capacidad para afrontar las obligaciones financieras derivadas de dichos contratos.

5.1.3 Riesgo de crédito

El Grupo mantiene efectivo y depositos en bancos espaiioles, por lo que esta expuesto a la estabilidad o al
riesgo de insolvencia que estos presenten.

Otro riesgo de crédito se encuentra en la posible insolvencia de los inquilinos. Es por ello, que el Grupo
elige entre los inquilinos que acrediten la mas alta calidad crediticia, pero a veces, ios inmuebles son
adquiridos con inquilinos y por tanto los mismos no han podido ser seleccionados por ef Grupo. El riesgo
de impago se intenta disminuir mediante la aportacién por parte de los inquilinos de fianzas o depésitos
adicionales. En todo caso se ha impuesto un proceso estricto proceso de validacion y aceptacién (“scoring”)
de potenciales inquilinos al objeto de minimizar el riesgo de impago.

Durante el ejercicio 2018, el Grupo ha comenzado a asegurar el 100% de los contratos firmados median
seguros de impago. Estos seguros cubren los posibles impagos de los inquilinos durante un periodo maxj
de 12 meses y cubre ademas los costes relacionados con el procedimiento judicial y ofros costes deri
def mismo.

dos
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5.1.4 Riesgo fiscal

Como se ha mencionado en la nota 1, la Sociedad Dominante se acogié al régimen fiscal especial de las
Sociedades cotizadas de inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). De conformidad con el articulo 6
de la Ley 11/2009 de SOCIMI, medificada por la Ley 16/2012, se requiere la obligatoriedad de distribucién
de dividendos a sus accionistas, previc cumplimiento de las obligaciones pertinentes mercantiles. La
distribucidn debe ser aprobada dentro de los seis meses siguientes al cierre del ejercicio y pagada en el
plazo de un mes desde el acuerdo de distribucion.

Si la Junta General de Accionistas de este tipo de sociedades no aprueba la distribucion de dividendo
propuesto por el Consejo de Administracién, calculado de acuerdo con los requisitos de dicha Ley, podrian
estar infringiendo dicha ley y por lo tanto, serian gravados por el régimen general de impuestos y no el
régimen aplicable a las SOCIMI.

6. 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 el detalle y movimiento ocurride bajo este epigrafe durante el presente gjercicio

y el anterior:
Milae do aurps

Inversiones

inmobiliarias

Saldo a 31 de diciembre de 2016 23.390 23.390
Adquisiciones 1.360 1.360
Costes de transaccién capitalizados 87 67
Desembolsos posteriores capitalizados 476 476
Ofros (1N (17)
Ganancia / (pérdida) neta de ajustes al valor razonable 3.266 3.266
Saldo a 31 de diciembre de 2017 28.542 28.542
Adguisiciones 14.112 14.112
Costes de transaccion capitalizados 530 530
Desembalsos posteriores capitalizados 353 353
Otros {2) {2)
Ganancia / (pérdida) neta de ajustes al valor razenable 6.563 6.563
Saldo a 31 de diciembre de 2018 50.098 50.098

En la linea “Otros” se registran lo costes en los que el Grupo incurre para la comercializacién de los
inmuebles a arrendar (Nota 3.3). Estos se agregan al valor razonable de los activos arrendados y se
reconocen como gasto durante el plazo mfnimo estimado del arrendamiento, sobre la misma base que la
renta derivada del mismo, seguin establecen la NIC 40 y la NIC 17.

Entre el 1 de enero de 2018 yel 31 de diciembre de 2018 el Grupo ha compietado las siguientes
transacciones:

¢ El 21 de marzo de 2018, el Grupo, mediante escritura publica de compra venta nimero 398, otorgada
ante el notaric de Madrid, D. Carlos de Prada Guaita, adquirid un edificio ubicado en la calle Concordia
numero 5 de Méstoles. El edificio se compone de 12 viviendas y 1 local comercial. El coste de adquiscién
de dicho edificio fue de 1.106 miles de euros {incluidos los costes de transaccion).

¢ Con fecha 26 de marzo de 2018, el Grupo suscribid una opcién de compra sobre un inmueble sito en la
calle Luchana nimero 20 de Madrid, por un precio de 2.000 miles de euros. La Sociedad ejercio la
opcién de compra, el dia 3 de octubre de 2018 mediante escritura publica de compra venta nimero
1.406, otorgada ante el notario de Madrid, D. Carlos de Prada Guaita tras cumplirse por el Concedente
las condiciones pactadas en la misma. El precio de compraventa del inmueble ascendié a 10.914 mil
de euros {incluidos los costes de transaccion).
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» El 26 de junio de 2018, el Grupo, mediante escritura publica de compra venta nimero 842, otorgada
ante el notario de Madrid, D. Carios de Prada Guaita, adquirié 14 viviendas ubicadas en la calle Eugenic
Gross de Malaga. El coste de adquiscién de dicho edificio fue de 1.367 miles de euros (incluidos los
costes de transaccidn).

s FEl 24 de julio de 2018, el Grupo, mediante escritura plblica de compra venta numerc 1.156 otorgada
ante el notario de Madrid, D. Carlos de Prada Guaita adquirié un edificio de 11 viviendas y un local
comercial ubicadas en la calle Don Quijote de Madrid. El coste de adquiscion de dicho edificio fue de
1.254 miles de euros (incluidos los costes de transaccion).

Entre el 1 de enero de 2017 y el 31 de diciembre de 2017, el Grupo completd las siguientes transacciones:

e El 28 de Junio de 2017, la Sociedad Dominante, mediante la escritura puOblica de
compraventa namero 1,114, otorgada ante el notario de Madrid, don Carlos de Prada Guaita, adguirié
un edificio ubicado en calle Carrascales 1, Madrid. El edificio se compone de 8 apartamentos. El coste
de adquisicion de dicho edificio fue de 567 miles de euros {incluidos los costes de transaccion).

e El 20 de Julio de 2017, la Sociedad Dominante, mediante la escritura plablica de compraventa nimero
1285, otorgada ante el notario de Madrid, don Carlos de Prada Guaita, adquirié un edificio ubicado en
calle Santa Valentina 28, Madrid. El edificio se compone de 7 apartamentos. El coste de adquisicion de
dicho edificio fue de 860 miles de euros (incluyendo los costes de transaccion).

La identificacion de los inmuebles incluidos bajo este epigrafe en cumplimiento de lo establecido en el
articulo 11 de la Ley SOCIMI se encuentra incluida en el Anexo | a las presentes cuentas anuales
consclidadas.

Proceso de valoracion

A 31 de diciembre de 2018 y a 31 de diciembre de 2017 las inversiones inmobiliarias se reconocen a su

valor razonable. El valor razonable de las inversiones inmobiliarias del Grupo se calcula sobre la base de
los informes de los valoradores independientes.

A continuacion, se informa sobre el coste y valor razonable de las inversiones inmobiliarias al 31 de
diciembre de 2018 y el 31 de diciembre de 2017:

Miles de euros

31 de diclembre 2018 31 de diciembre 2017
Coste Valar razonable Coste Valor rezonahle
Inversiones inmobiliarias 32.7112 50.098 17.720 28.542

Los resultados reconocidos en la cuenta de resultados consolidada derivados del reconocimiento de las
inversiones inmobiliarias a su valor razonable a 31 de diciembre de 2018 ascienden a §.563 miles de
euros (2017: 3.266 miles de euros). De acuerdo con la NIIF 13, pueden surgir algunas situaciones en las
que los precios de transaccién pueden no representar el valor razonable de un activo en el momento del
reconocimiento inicial.

La valoracion de dichos actlivos inmobiliarios han sido realizadas por expertos bajo la hipdtesis “valor 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 si, tras un period
comercializacién razonable, y en el que ambas partes hayan actuado con conocimiento, prudencia
coacciénh alguna.

sin
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Metodologia:

a) Meétodo de descuento de flujos de efectivo:

La metodologia de valoracion adoptada con objeto de determinar el valor razonable de los inmuebles en
rentabilidad es el método del descuento de flujos de efectivo con la proyeccion de los ingresos netos de
explotacién a 5 afios y capitalizar el 6° afio con una rentabilidad ("yield") de salida de entre 3,25% y 5,75%
{entre 3,5% y 4,75% a 31 de diciembre de 2017) y aplicando una Tasa Interna de Retorno para el descuento
los flujos de efectivo obtenidos entre 4,5% y 7% {entre 5,5% y 7,25% a 31 de diciembre de 2017).

El métode 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 valer residual de los
mismos al final de dicho pericdo. Los flujos de caja se descuentan a una tasa interna de retomo para llegar
al valor neto actual. Dicha tasa interna de retorno se ajusta para refiejar el riesgo asociado a la inversién y
las hipotesis adoptadas.

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

Andlisis de sensibilidades
Basandose en las simulaciones realizadas, el impacto recalculade en el valor razonable de los inmuebles

de una variacion del 1% en la tasa de descuento a 31 de diciembre de 2018 y 31 de diciembre de 2017
seria el siguiente;

Miles de euras

Resultado tedrice
3 diciembre 2018 31 diciembre 2017

Valoradas par el método del descuento de flujos .
Valoradas por el método de comparables - - -

Total valor razonable de inversiones inmobiliarias 47 971 52.271 27.745 29.871

Arrendamientos operativos

La totalidad de la cifra de ingresos reconocida en el gjercicio tiene su arigen en los ingresos por rentas
derivadas de los contratos de arrendamiento.

El importe total de los cobros minimos futuros por los arrendamientos operativos no cancelables es el
siguiente:
Miles de euros

3 diciembre 2018 31 diciembre 2017

Menos de un afio 314 312
Entre uno y cinco afios

Mas de cinco afios - =
314 312

Los contratos de arrendamiento firmados por el Grupo con sus arrendatarios tienen una duracion inicial de
un afio con la opcién de prorrogar hasta tres afios a opcién del arrendatario.

Seguros

Es politica del Grupo contratar todas las pélizas de seguros necesarias para la cobertura de posibles riesgo
que pudieran afectar a los elementos de las inversiones inmobiliarias. La cobertura de estas pélizas a
de diciembre de 2018 y 2017 se cansidera suficiente por los Administradores de la Sociedad Dominan
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Compromiscs
A 31 de diciembre de 2018 y 2017 el Grupo no tiene compromisos contractuales para la adquisicion,

construccién o desarrollo de inversiones inmobiliarias o en relaciébn a reparaciones, mantenimiento o
seguros, al margen de las obligaciones gue se derivan de los mencionados contratos de arras.

Hipotecas

Determinados activos incluidos bajo el epigrafe de inversiones inmobiliarias cuyo valor mercado asciende
a 49.954 miles de euros en su conjunto a 31 de diciembre de 2018 (a 31 de diciembre de 2017 asciende a
20.530 miles de euros) son garantia hipotecaria para el cumplimiento de las obligaciones derivadas de la
financiacién obtenida por el Grupo (Nota 11).

7. Andlisis de los instrumentos financieros

7.1. Analisis por categorias

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

a) Activos financieros:

Milee do surng

Activas no corrlentes

Valores representativos de Créditos, derivados y otros

3212017 MH2Z0E 0T
Préstamos y partidas a cobrar - = — 104 T4
= 104 74

Valores representativos de

Craditos, derivados y otros

. Hdeuda e e

3111212018 I 220T IMM2I2098  MM22017

Préstamos vy partidas a cobrar 5.142 8.422
- - 5.142 8.422

Total activos financieros - - 5.246 8.496

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

El movimiento de las cuentas correctoras representativas de las pérdidas por deterioro originadas por el
riesgo de crédito para cada clase de activos financieros se resume a continuacion:

Milae de Euros

31M2/2018 2207
Saldo al inicio del ejercicio 37 29
Dotaciones 42 60
Reversiones {7)
Aplicaciones (68) (45y
Saldo al cierre del gjercicio 11 /fl
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b) Pasivos financieros:
Miles de suras

Pasivos no corrigntes

Deudas con entidades de Derivados y otros

créditg = — el

3112712018 3111212017 INN22018 22047

Débitos y partidas a pagar 16226 6,100 244 127
16.226 6100 244 127

3 Pasivos commiontes
Deudas con entidades de

Derivados y olros

L = s

2MM22018 22017 — 322008 —3tHzieo T

Débitos y partidas a pagar 347 223 1.400 673
347 223 1.400 673

Total pasivos financieros 16.573 6.323 1.644 800

Bajo la categoria de pasivos financieros no corrientes se reconocen los depositos recibidos de los
arrendatarios que seran devueltos a los mismos af vencimiento del contrato. Estos depositos se retienen
los arrendatarios incumplen sus obligaciones de pago o existe cualquier ofro incumplimiento en el contrato
de arrendamiento.

Bajo la categoria de pasivos financieros se encuentra registrada la parte de |a deuda financiera derivada de
los contratos de préstamo con vencimiento a corto plazo (Nota 11).

7.2. Andlisis por vencimientos

El vencimiento de los pasivos financieros del Grupo a 31 de diciembre de 2018 es ol siguiente;

Miles de
Euros
2 L = o e Afios
31112/2019 3141124208 Hit2zo21 322022 posteriorss
Deudas con entidades de crédito (Nota 11) 347 433 501 571 14.936 16.788
Otros pasivos financieros - 244 244
Proveedores 185 165
Proveedores, empresas del grupo y
asociadas 1.204 1.204
{Nota 16)
Remuneracienes pendientes de pago 15 15
Anticipos de clienies 16 16f
Total pasives financleros 1.747 677 501 571 14.936 18
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El vencimiento de los pasivos financieros del Grupo a 31 de diciembre de 2017 es el siguiente:

Miles de
Eurne
31122018 314122018 3122020 3112021 ARos Total
- —— postoriores
Deudas con entidades de crédito (Nota 11) 223 270 281 202 5.355 6.421
Otros pasivos financieros 15 127 142
Deudas con empresas del grupo y
asociadas 3 3
{Nota 16)
Proveedores 65 65
Proveedores, empresas del grupo y
asociadas 577 577
{Notz 18)
Remuneraciones pendientes de page 1 - - 1
Anticipos de clientes 12 - - B B 12
Total pasivos financleros 896 397 281 292 5.355 7.221

Elimporte total no coincide con el andlisis por categorias debido a que los préstamos que el Grupo mantiene
con las diferentes entidades financieras se registraron en cada momento a coste amortizado por lo que
todos los costes incurridos en la consecucion de dichas financiacicnes y que se pagaron en el momento de
su concesion se encuentran neteando la deuda pendiente y se van amortizando durante la vida de cada
préstamo. El importe pendiente de amortizar de dichos gastos a 31 de diciembre de 2018 asciende a 215
miles de euros {28 miles de euros a 31 de diciembre de 2017).

Los activos y pasivos financieros no corrientes corresponden a depaésitos vinculados a los contratos de
arrendamiento. Su vencimiente estd vinculado al de estos contratos. Los Administradores estiman que el
plazo promedio de vencimiento de los contratos de arrendamiento oscilard entre los dos y los tres afios.

8. Efectivo y equivalentes de efectivo

El epigrafe “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes" incluye efectivo {efectivo en caja y depésitos
bancarios a la vista) y equivalentes de efectivo (es decir, inversiones a corto plazo de gran liguidez,
facilmente convertibles en importes determinados de efective en un plazo méxime de tres meses y cuyo
valor esta sujeto a un riesge de cambio poco significativo). El importe en libros de estos activos es igual a
su valor razonable.

A 31 de diciembre de 2018 y 31 de diciembre de 2017, el saldo del epigrafe 'efectivo y equivalentes de
efectivo’ es de libre disposicién salvo un total de 361 miles de euros (360 miles de euros a 31 de diciembre
de 2017) que se encuentra encomendado para su gestion al proveedor de liquidez (Renta 4 Banco, S.A.).
9. Patrimonio Neto

Capital y prima de emision

Milos do ouros

G Capltal Prima da I::::Tipﬁ Il::h‘|
L F meEntos
Stoidite Sooial amisidn da L
patrimonio
Saldo a 31 de diciembre de 2016 1.602.575 8.013 7.688 - 15.701
Aumento de capital 546.669 2733 4,374 7.107
Costes de emisién de capital - (23) - (23}
Distribucion de prima de emision (318) - (319)
Saldo a 31 de diciembre de 2017 2.149.264{") 10.746 - 11.720 - 22 466
Aumento de capital 240457 1.203 1.996 : 3.199
Costes de emisién de capital - - (60) - {60}
Distribucién de prima de emision (769) (76?
Saldo a 31 da diciambra de 2018 2.389.721(*) 11.948 - 12.887 - 24.ﬂ5
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(%) Esta cifra incluye 20.080 acciones propias a 31 de diciembre de 2018 (20.243 acciones a 31 de diciembre de 201 7) como se desglosa
a continuacion.

El Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante, 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
emisién de hasta un maximo de 788.301 acciones ordinarias con valor nominal de 5,00 euros mas una
prima de emisi6n de 8,00 euros por accion, de lo que resulta un tipo de emision de 13,00 euros por accion.
Esta resolucién fue tomada al amparo de la delegacién conferida por la Junta General Universal
Extraordinaria de accionistas de 7 de septiembre de 2016 en Ios términos previstos en el articulo 297.1 .b)
de la Ley de Sociedades de Capital.

La citada ampliacion de capital se llevo a cabo mediante escritura ptblica de 4 de agosto de 2017 ante el
notario de Madrid, D. Carlos de Prada Guaita, por un importe de 2.733 miles de euros mediante |a creacién
y emision de 546.688 nuevas acciones con un valor nominal de 5 euros cada una, numeradas desde
1.602.576 a 2,149.264, totalmente suscritas y desembolsadas. Estas nuevas acciones se emitieron con una
prima de emisidn total de 4.374 miles de euros. La contraprestacion en efectivo recibida por la Sociedad
Dominante de los accionistas en relacion con el aumento de capital y la prima de emisién ascendio a 7.107
miles de euros. Este aumento de capital se presenté en el Registro Mercantil con facha 25 de agosto de
2017,

El Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante, acordd, en su sesién celebrada el 23 de marzo
de 2018, aumentar el capital social de la Sociedad hasta un maximo de 14.125.836,90 euros, mediante la
emisién de hasta un maximo de 1.062.093 acciones ordinarias con valor nominal de 5,00 euros més una
prima de emision de 8,30 euros por accion, de lo que resulta un tipo de emision de 13,30 euros por accidn,
Esta resolucién fue tomada al amparo de la delegacién conferida por la Junta General Universal
Extraordinaria de accionistas de 12 de diciembre de 2017 en los términos previstos en el articulo 297.1.b)
de la Ley de Sociedades de Capital.

La citada ampliacion de capital se llevd a cabo mediante escritura plblica de 15 de junio de 2018 ante el
notario de Madrid, D. Vicente de Prada Guaita, por un importe de 1.203 miles de euros mediante la creacién
y emisién de 240.457 nuevas acciones con un valor nominal de 5 euros cada una, numeradas desde
2.149.265 a 2.389.721, totalmente suscritas y desembolsadas, Estas nuevas acciones se emitieron con una
prima de emisién total de 1.996 miles de euros. La contraprestacién en efectivo recibida por la Sociedad
Dominante de los accionistas en relacién con el aumento de capital y la prima de emisién ascendié a 3.199
miles de euros.

A 31 de diciembre de 2018 el capital social de VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A. asciende a 11.549
tmiles de euros y esta representado por 2.389.721 acciones ordinarias y nominativas representadas
mediante anotaciones en cuenta, de un valor nominal de 5 euros cada una. Todas las acciones son de la
misma clase, estan suscritas y desembolsadas, otorgande a sus titulares los mismos derechos.

La totalidad de las acciones de VBARE lberian Properties SOCIMI, S.A. estan admitidas a cotizacion desde
el dia 23 de diciembre de 2016, cofizan en el mercado alternativo bursatil (MAB) y forman parte del
segmento SOCIMIs.

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

31 diclembre 2018 31 diciembre 2017

Ndmero de acciones Z.389.721 2.149.264
Valor nominal {Euro) 5 5
Capital social {miles de euros) 11.949 10.748
Prima de emisién (miles de euros) 13.493 12.266

25.442 23.012
Costes de emisidn de capital (miles de euros} (608) (546)

o —
.4
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Se han deducido los costes de emision de instrumentos de patrimonio de acuerdo con la IAS 32.

Distribucion de prima de emisién

La Junta General de Accionistas de la Sociedad Dominante celebrada el 12 de diciembre de 2017, a
propuesta del Consejo de Administracion de la Sociedad, aprob6 la realizacion de un reparto de prima de
emision entre los accionistas en proporcién a su participacion en el capital social de la Sociedad Dominante
habiendo delegado al Consejo de Administracion la ejecucion de dicho acuerdo asi como para la
determinacién de la fecha de pago e importe de prima de emisién a distribuir.

Con fecha 20 de diciembre de 2017 el Consejo de Administracién acord6 realizar una distribucién de prima
de emision en virtud de la delegacion realizada por la Junta General de Accionistas. El importe a distribuir
ascendio a 319 miles de euros (0,15 euros por accién) habiéndose hecho efectivo el pago con fecha 27 de
diciembre de 2017.

Con fecha 15 de marzo de 2018, el Consejo de Administracion de la Sociedad, aprobd el reparto de una
prima de emision complementaria por importe de 319 miles de euros (0,15 euros por accion) la cual se hizo
efectiva el 20 de marzo de 2018 entre los accionistas en proporeion a su participacion en el capital social
de la Sociedad Dominante.

Con fecha 26 de julio de 2018, el Consejo de Adminisfracién de la Sociedad, aprobé el reparto de una prima
de emision complementaria por importe de 450 miles de euros (0,19 euros por accion) la cual se hizo
efectiva el 14 de agosto de 2018 entre los accionistas en proporeidn a su participacion en el capital social
de la Sociedad Dominante.

Adicionalmente, con fecha 4 de marzo de 2019, el Consejo de Administracion de 1a Sociedad, ha aprobado
el reparto de una prima de emision complementaria por importe de 450 miles de euros (0,19 euros por
accion) la cual se hara efectiva el 15 de marzo de 2019 entre los accionistas en proporcién a su participacion
en el capital social de la Sociedad Dominante.

Acciones en patimonio propias

El movimiento del epigrafe de acciones propias durante los ejercicios 2018 y 2017 es el siguiente:

Nimare de acciones Valor

Saldo a 31 de diciembre de 2016 25.269 323
Aumentos / Gompras 3.680 45
Disminuciones / Ventas {9.708) {120)
Saldo a 31 de diciembre de 2017 20.243 248
Aumenios / Compras 1.336 18
Disminuciones / Ventas (1.499) {19)
Saldo a 30 de diciembre de 2018 20.080 247

Las acciones propias de la sociedad Dominante a 31 de diciembre de 2018 representan un 0,84% del capital
social y totalizan 20.080 acciones con un precio promedio de adquisicion de 12,34 euros por accion. A
de diciembre de 2017 representaban un 0,84% del capital social y totalizaban 20,243 acciones con un pracio
promedio de adquisicién de 12,29 euros por accién.

Con fecha 7 de septiembre de 2016 la Junta General de Accionistas de la Sociedad Dominante acordéd
autorizar al Consejo de Administracién para que pudiera adquirir derivativamente acciones propias a titulo
de compraventa, permuta ¢ 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 negociacion en el Mercado Alternativo Bursatil, el 120% de
su valor de cotizacién en la fecha de la adquisicion o (ji) si las acciones no han sido admitidas a negociagién
en un mercado regulado o sistema multilateral de negociacién, 25 euros por accién. La auforizacid ha
concedido para un periodo de 5 afios a contar desde el dia siguiente a Ia fecha del acuerdo.
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Reserva legal y ofras reservas

En virtud de la Ley de Sociedades de Capital, la Sociedad debe transferir el 10% de los beneficios netos de
cada ejercicio a la reserva legal hasta que la mismo 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 |a reserva legal no supere el 20% del capital
social, y teniendo en cuenta las limitaciones establecidas en el régimen SOCIMI, solamente podra
destinarse a compensar pérdidas, siempre que no existan otras reservas disponibles suficientes para este
fin.

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

A 31 de diciembre de 2018 y 31 de diciembre de 2017 no esta constituida la reserva legal por parte de la
Sociedad Dominante.

Estructura accionarial

Los accionistas estan obligados a comunicar a la Sociedad Dominante a adquisicidn de acciones, por
cualquier titulo y directa o indirectamente, que determinen que su participacion total alcance, supere o
descienda del 5% del capital social y sucesivas multiplos.

De acuerdo a la informacion proporcionada, los principales accionistas del Grupo a 31 de diciembre de 2018
y 31 de diciembre de 2017, con un porcentaje de participacion directa o indirecta superior al 5% del capital
social de la Sociedad Dominante, son los siguientes:

Y del total de acclones

31 diciembre T078

Accionista Directa Indirecta

Meitav Dash Provident Funds and Pension Ltd. 12,55% 12,55%
Value Base Lid. 7.38% 4.92% 12,30%
M. Wertheim (holdings} Ltd. 8,37% 8,37%
Dan Rimoni 8,13% 8,13%
Ido Neuberger (*) 5,12% 5,12%

% del lotal de accicnas
31 diciembre 2017

Accionista Indirecta

Value Base Lid. 8,20% 547% 13,67%
Meitav Dash Provident Funds and Pension Ltd. 9,30% 9,30%
M. Wertheim (holdings) Ltd. 9,30% - 8,30%
Dan Rimoni 8,92% 8,92%
Ido Nouberger {*) 5,69% - 5,69%

(*} Ido Nouberger tiene una participacién en Value Base Ltd (ver Nota 17).

(anancias por accidn
a) Basicas:

Las ganancias bésicas por accion se calculan dividiendo |a ganancia/(pérdida) neta del ejercicio atribuible

a les propietarios de Sociedad Dominante entre el nimero medio ponderado de acciones ordinagas en

circulacién durante el ejercicio, excluida el nimero medio ponderado de ias acciones propias manfénidas a

lo largo de ejercicio.

El detalle del calculo de la ganancia / {pérdida) por accién es el siguiente:
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31 diciembre 2018 31 dictembre 2017

Resultado neto del periodo atribuible a los accionistas de la 4.801 2 551
Sociedad Dominante (miles de euros) ! ’

Numerc medio ponderado neto de acciones {excluidas acciones

propias) 2.286.950 1.798.969
Ganancias por accién {Euros) 210 1,25
b) Diluidas:

Las ganancias diluidas por accién se calculan ajustando el nimero medio ponderado de acciones ordinarias
en circulacién para reflejar la conversidn 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 gue han sido emitidas a fecha de cierre de cada ejercicio.

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

Distribucién del resulfado

La propuesta de distribucion del resultado y de reservas a presentar a la Junta General de Accionistas de
la Sociedad Dominante es fa siguiente:

Mites de euros

Base de distribucién

Beneficio f(Pérdida) {1.895)
Distribucién
Resultados negativos de ejercicios anteriores {1.895)

La distribucién del resultado de la Sociedad Dominante a 31 de diciembre de 2017 aprobado por la Junta
General de Accionistas de la Sociedad Dominante en fecha 27 de marzo de 2018, es el siguiente:

Miles de auros

Base de distribucidén

Beneficio /(Pérdida) {1.148)
Distribucién
Resultados negativos de ejercicios anteriores (1.148)

Politica de distribucion de dividendos

El dividendo se pagaraen efectivo, y serd reconocido como unpasivo en las Cuentas Anuales
Consolidadas 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 ejercicio en la forma siguiente:

a) El 100 por 100 de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

b) Al menos el 50 por ciento de los beneficios derivados de la fransmision de inmuebles y accighes
o participaciones a que se refiere el apartado 1 del articule 2 de esta Ley, realizad
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transcurridos los plazos a que se refiere el apartado 3 del articulo 3 de esta Ley, afectos al
cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos beneficios debera reinvertirse en otros
inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en ¢l plazo de los tres afios
posteriores a la fecha de transmision. En su defecto, dichos beneficios deberan distribuirse en su
totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del gjercicio en que finaliza
el plazo de reinversién. Si los elementos objeto de reinversién se transmiten antes del plazo de
mantenimiento establecido en el apartade 3 del arficulo 3 de esta Ley, aquellos beneficios deberan
distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del
ejercicio en que se han transmitido.

La obligacion de distribucién no alcanza, en su caso, a la parte de estos beneficios imputables a
ejercicios en los que la Sociedad no tributaba por el régimen fiscal especial establecido en esta
Ley.

c) Al menos el 80 por ciento del resto de los beneficios obtenidos.

Cuando la distribucion de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un
ejercicio en el yue haya sido aplicado el regimen fiscal especial, su distribucion se adoptara obligatoriamente
con el acuerdo a que se refiere el apartado anterior.

La reserva legal de las empresas que han optado por aplicar el régimen fiscal especial SOCIMI no podra
superar el 20% del capital social. Los estatutos de estas saciedades no podran establecer ninguna otra
reserva de caracter indisponible distinta de la anterior. Una vez que todos los importes establecidos por |la
ley o los estatutos han sido cubiertos, (nicamente se podran distribuir dividendos con cargo a resultados
del ejercicio o a reservas de libre disposicién siempre y cuando el patrimonio neto de la Sociedad no
sea inferior a su cifra de capital social y que no caiga por debajo del capital social como consecuencia de
ia distribucién. A estos efectos, los resultados imputados directamente contra patrimonio no podran ser
objeto de disfribucion directa o indirectamente. Si hay pérdidas de ejercicios anteriores que causan gue el
pafrimonio neto de la Sociedad sea inferior al capital social, los beneficios deben ser utilizados para
compensar dichas pérdidas.

Durante el ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2018 y 31 de diciembre de 2017, no se han distribuido
dividendos.

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

Informacitn sobre aplazamiento del pago realizado a proveedores

La informacién requerida por la Disposicién Adicional Tercera de la Ley 15/2010, de 5 de julio, es el siguiente
{expresada en miles de euros)

A continuacién se detalla la informacién requerida por la Disposicion final segunda de la Ley 31/2014,de 3
de diciembre, que ha sido preparada aplicando la Resolucion del Instituto de Contabilidad y Auditoria de
Cuentas de fecha 29 de enero de 2016.

Periodo medio de pago a proveedores 12 29
Ratio de operaciones pagadas 12 29
Ratio de operaciones pendientes de pago 10 21
Total pagos realizados 5.230 3.444
Total pagos pendientes 50 78

Se entendera por “Periodo medio de pago a proveedores” al plazo que transcurre desde [a fecha de factufa
hasta el pago material de la operacion segun se desprende de la Resolucion del Instituto de Contabilidad y
Auditoria de Cuentas mencionado anteriormente.
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Dicho “Periodo medio de pago a proveedores” se calcula como el cociente formado en el numerader por el
sumatorio del ratio de operaciones pagadas por el importe total de los pagos realizados mas el ratio de
operaciones pendientes de pago por el importe total de pagos pendientes y, en el denominador, por el
importe total de pagos realizados y los pagos pendientes.

El ratio de operaciones pagadas se calcula como el cociente formado en el numerador por el sumatorio de
los productos correspondientes a los importes pagados, por el numero de dias de pago (dias naturales
transcurridos desde que se inicia el computo del plazo hasta el pago material de la operacién) y, en el
denominador, el importe fotal de pagos realizados.

Asimismo, el ratio de operaciones pendientes de pago corresponde al cociente formulado en el numerador
por el sumatorio de los productos correspondientes a los importes pendientes de pago, por el nimero de
dias pendiente de pago (dias naturales franscurridos desde que se inicia el computo del plazo hasta el dia
de cierre de las cuentas anuales) y, en el denominador, el importe total de pagos pendientes.

El plazo mé&ximo legal de pago aplicable a las sociedades del Grupo segin la Ley 11/2013 de 26 de julio es
de 30 dias excepto que exista un acuerdo entre las partes con un plazo maximo de 60 dias.

1. Deudas con entidades financieras

E! detalle de las deudas con entidades de crédito mantenidas por el Grupo a 31 de diciembre de 2018 es

el siguiente:
h?;:[;:.:ﬂ Dwnda a corio plars
Entidad Facha PR S Hive da b Importa Piinkigal Princical nh-““'”-::l. ﬁn:i::::rn Interases
fmancisra comatiucign oo anto i i fianelado fELAN i n:::g:d:: 1 papados
Bankinter 21/04/2016 21/04{2031 Variable Eur12+1.25% 2100 1.811 75 5 33 25
Bankinter 18/07/20186 19/07/2031 Fijo 1.8% 750 652 27 3 17 13
Bankinter 18/07/2016 19/07/2031 Fijo 1.8% 300 260 11 1 7 5
Sabadell 30/11/2018 31122031 Fijo 1.8% 600 511 39 - 12 11
Sabadsll 30/M11/2016 311122031 Fijo 1.8% 637 545 M 13 11
Sabadell 26/04i2017 30/04/2032 Fijo 1.8% 187 157 [} 1 5 5
Sabadell 26/04/2017 30/04/2032 Fijo 1.8% 1.250 1.188 44 4 33 23
Sabadell 26/04/2017 30/04/2032 Fijo 1.8% 250 232 1 6
Sabadell 10/05/2017 1040572032 Fijo 1.8% 508 477 18 1 1 '
Sabadall 311012018 31/03/2030 Fijo 1.8% 324 316 2 1 2
Sabadell 31/01/2018 31/03/2030 Fijo 1.8% 492 481 4 2 2
B.C.C.(M 29/01/2018 29/01/2033 Fijo 2% 675 613 25 3 14 10
Sabadell 12/07/2018 30/08/2030 Fijo 1.8% 625 623 1
Sabadell 30/0712018 30/08/2030 Fijo 1.8% 785 761 2 1
Sabadsll 30/07/2018 30/09/2030 Fijo 1.8% 800 884 2 1 -
Sakadell 02/10/2018 30/12/2030 Fijo 1.8% 735 721
Banca Pueyo 03/10/2018 02/10/2039 Fijo 1.8% (%) 5.250 5.202 15 36 18
Sabadell G9M10/2018 30/12/2030 Fijo 1.8% 800 792 2 -
17.168 16.226 325 22 183 131

*VBA SUB 2018, S.L.U. tiene un préstamo hipotecario por imparte de 5.250.000 euros a 21 afies formalizado en 2018 el cual devenga
tipo de interés fijo durante los primeros 12 afios y variable a partir del afio 13. Este préstamo hipotecario a efectos de la tabla antetiof es
considerado *Deuda financiera a tipo fijo".
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El detalle de las deudas con entidades de crédito mantenidas por el grupo a 31 de diciembre de 2017 era

el siguiente:
D““" ‘:mn Ceumia @ carto plaro
Interosas Gusin
d Facha = mporia J A . Interasen
financigra et itn (EREEHT TP Heasris Nianclado Prncpsl PG ki Tancen pagsEcos

no pagados  del pariodao

‘Vanable

Bankinter 21/04/2016 21/04/2031 Eurl2+1.25% 2100 1.887 73 5 29 25
Barkinter 1940712016 190772031 Fijo 1,8% 750 679 25 3 14 13
Bankinter 19/07/2018 19/07/2031 Fijo 1,8% 300 271 10 1 3] 5
Sabadell 30/11/2016 311272031 Fijo 1,8% a00 550 38 13 11
Sabadell 3c/11/2018 311272031 Fijo 1,8% 637 586 40 13 12
Sabadell 26/04/2017 30/04/2032 Fije 1,8% 187 179 2 3 2
Sabadell 26/04/2017 30/04/2032 Fijo 1.8% 1.250 1.212 16 17 16
Sabadell 26/04/2017 30/04/2032 Fije 1,8% 250 241 3 = 4 3
Sabadell 1070572017 10/05/2032 Fije 1,8% 508 485 7 5} [}

6.582 6100 214 8 105 23

La deuda financiera del Grupo se encuenira registrada en el estado de situacion financiero consolidado por
su coste amortizado.

Todos los préstamos descritos estan garantizados mediante compromiso hipotecario sobre determinados
inmuebles cuyo valor de mercado al 31 de diciembre de 2018 asciende a 49.954 miles de euros (al 31 de
diciembre de 2017, 20.530 miles de euros) (Nota 6).

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 préstamos.

A 31 de diciembre de 2018 y 31 de diciembre de 2017, el Grupo cumple en su totalidad con todos los
términos, condiciones, pactos y disposiciones de los acuerdos de financiacién en vigor.

A juicio de los Administradores de la Sociedad Dominante, dichos ratios se cumplen al 31 de diciembre
de 2018, en la fecha de formulacién de las presentes Cuentas Anuales Consolidadas y la previsién es que
los mismos sean cumplidos en los préximos 12 meses.

12. Administraciones publicas y situacién fiscal
12.1. Saldos con las Administraciones Publicas

La composicion de los saldos con las Administraciones Publicas al 31 de diciembre de 2018 y 31 de
diciembre de 2017 es la siguiente:

Miles de euros

31 diciembre 2018 31 diciernbre 2017

Activos Pasivos Pasivos

Impuesto sobre la Renta de las

Personas Fisicas 52 ) 12
Impuesto sobre el Valor Afiadido kY| 30 -
Seguridad Social 7 6
Otros impuestos 2 -

31 59 32 18

Ei Grupo ho mantiene saldos a largo plazo con ia Administracién Plblica al 31 de diciembre de 20187 al
31 de diciembre de 2017.
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12.2. Impuesto de sociedades

La conciliacién entre resultado consolidado y la suma de las bases imponibles de las socledades que
integran el Grupo para el ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2018 se presenta a continuacion:

Miles de euros

iirasase ¥ GRALGE impuiadon
direcimimenio al palrimanso prlo

Cuenla de pérdides ¥ panantias consalidads

Aurnanbos Disminuciones AaimEilos DHamf s

Saldo de ingresos y gastos del

ejercicio 4.801 - 4.801 - 4.801
:j;ﬁ:s de consolidacidn y canversién (B.710) (6.710) {6.710)
Impuastos sobre beneficios

Diferencias permanentas: 13 13 {60) (&0} {47)
Diferencias temporarias: 15 15 - 15
Base imponible {resultado fiscal) {1.881} ﬂ {1.941)

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 consclidado del ejercicio por los
ajustes y eliminaciones de consolidacion, asi como los ajustes de conversion a Normas Internacionales de
Informacién Financiera adoptadas por la Unidn Europea (NIIF-UE).

De acuerdo con la Ley SOCIMI, el actuai Impuesto sobre sociedades es el resultado de aplicar el tipo del
0% a la base imponible. Ninguna deduccién es aplicable en el ejercicio 2018, ni retenciones ni pagos a
cuenta.

Las diferencias permanentes hacen referencia a los costes de emisién de capital social relativas a las
ampliaciones de capital realizadas durante el ejercicio (Nota 8). Las diferencias temporarias se originan por
la fluctuacion de provisiones no deducibles hasta el ejercicio en que se hace efectivo el desembolso.

12.3. Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones inspectoras

Segln establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados
hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya
transcurrido el plazo de prescripcion de cuatro afios. A 31 de diciembre de 2018 las sociedades del Grupo
tienen abiertos a inspeccidn por las autoridades fiscales los principales impuestos que les son aplicables
desde su constitucién y cuyo periodo de liguidacién haya transcurrido a 31 de diciembre de 2018.

Como consecuencia, enfre otras, de las diferentes posibles interpretaciones de la legislacion fiscal vigente,
podrian surgir pasivos adicionales como consecuencia de una inspeccién. En todo caso, los
Administradores consideran que dichos pasivos, en caso de producirse, no afectarian significativamente a
las presentes Cuentas Anuales Consolidadas.

13. Ingresos y gastos

a) Resultados por variacion de valor razonable en inversiones inmobiliarias

Los detalles de los resultados por variacion de valor razonable en inversiones inmobiliarias se desglosan
en la nota 6.

b) Gastos de explotacion de los activos inmobiliarios

La composicién de este epigrafe de la cuenta de resultados consolidada es |a siguie
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Milas de euros
31 diciembre

Coste de gestion de las inversiones inmobiliarias

Suministros

Seguros

Mantenimiento 151 111
Mantenimiento de las zonas comunes 75 90
Impuesto sobre Bienes Inmuebles 53 42
Costes de comercializacion 75 118
Pérdidas, deterioro y variacién de provisiones por operaciones comerciales 42 63
Otros gastos 6

Total 557 533

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

Milag de aurns

31 diclembre |

2018 2017
Gastos de personal 298 189
Honorario de gestion — ver nota 1.2.1 (a) y 16 542 39
Honorario de éxito — ver nota 1.2.1{c} y 16 1.153 540
Gastos de profesionales independientes y otros 444 324
Amortizacién del inmovilizado material 1 1
Tributos 2
Total 2.439 1.447

Calculo del honorario de éxito:

En la siguiente tabla se muestra el calculo del honorario de éxito al 31 de diciembre de 2018y 31 de
diciembre de 2017 de acuerdo con las condiciones establecidas en el Contrato de gestion, detallado en la
nota 1.2.1.c)

Miles da Euros

31 Diclembra

2018 2017
Patrimonio neto al inicio del ejercicio 29.973 20.882
Incrementos de patrimonio netos durante el periodo (prorrateados) 1.136 2.970
Resultado del periodo {antes de Honorario de éxito) 5.954 2.791
Hurdle rate (8%) 2.489 1.908
Catch — up acumulado 598 458
Carmied interest 555 a2
Total Honorario de éxito {16% mas IVA) 1.153 540

/

Beneficio neto consolidado para el accionista 4.801 2;){1
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Gastos de personal
Miles de Eurns
31 Diciambre
2018 2017

Sueldos, salarios y asimilados 247 162
Cargas sociales 52 27
Total 299 189

El nimero medio de empleados en e! curso del ejercicio distribuido por categorias es el siguiente:

2018 2017

Titulados superiores 8 5
Administrativos y otros 1
Total 8

Asimismo, la distribucién por sexos al cierre del gjercicio del personal de la Sociedad es la siguiente:

3 diciembra 2018 31 diciembre 2017
Hombres  Mujerss Total Hombres Mujeres Total
Titulados superiores P T 9 2 4 <]
Administrativos y otros 1 - 1 1 1
Total 3 7 10 2 5 7

Durante el ejercicic 2018 y el ejercicio 2017, ne ha habido personas empleadas, con discapacidad mayor
o igual al 33%.

d) Resultado financiero
El resultado financiero al 31 de diciembre de 2018 y el 31 de diciembre de 2017 presenta el siguiente

desglose:
Miles de euros

31 diciembre

| 2018 207
Ingresos financieros
Ingresos por intereses de terceros 1
Gastos financieros
Gastos por intereses de deudas con entidades de crédito {nota 11} {193) {105)
Otros gastos financieros : @)
Total (193) (111)

e) Participacién en el resultado consolidado

Los resultados correspondientes a los ejercicios terminado a 31 de diciembre de 2018 y a 31 de diciembre
de 2017, aportados por cada una de las sociedades incluidas en el perimetro de consolidacién es el
siguiente:

Miles de euros

31 diciembre

2018 2017
VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A. 1.374 2.256
VBA SUB 2018, S.L.U. 3.427 .

VBA SUB 3000, S.L.U.

Total 4.801 _—3a51

&
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14, Honorarios de auditoria de cuentas

Los gastos por servicios de auditoria y revisién devengados por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L.
en el ejercicio 2018 de las distintas sociedades que componen el Grupo ascienden a la suma de 59 miles
de euros (43 miles de euros en el gjercicio 2017).

Durante los ejercicios finalizados a 31 de diciembre de 2018 y 2017 no se han devengado otros honorarios
par servicios realizados por ofras sociedades de la red PwC.

15. Informacién medioambiental
Dada la 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 significativas en relacién con

el patrimonio, la situacién financiera y los resultados.

Por este motivo no se incluyen desgloses especificos en las notas a las presentes Cuentas Anuales
Consolidadas respecto a informacién de cuestiones medicambientales.

16.  Saldos y transacciones con partes vinculadas

A continuacion se detallan las transacciones realizadas con partes vinculadas a 31 de diciembre de 2018 y
2017:

Miles de euros

31 diclembre 2018

Honorario de
éxito  Honorario de gestion Otros servicios

VBA Real Estate Asset Management 3000, S.L. 1.153 b42 -
Aura Asset Management, S.L. - - 91
1.153 842 a1

Miles de euros

3 diciembra Eﬂ-‘l'_."

Honorario de
exito  Honorarlo de gestion Otros servicios

VVBA Real Estate Asset Management 3000, S.L. 540 391
Aura Asset Management, S.L. - - 107
540 391 107

El desglose de los saldos pendientes con partes vinculadas a 31 de diciembre de 2018 y a 31 de diciembre
de 2017 es el siguiente:

Milae do aurne

Cusnlasa pagar
31 diciembre 2018 " 31 diciembre 2017

VBA Real Estate Asset Management 3000, S.L. 1.204 551
Aura Asset Management, S.L. £
Total 1.204 /580
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Miles de euros
Cuentas a cobrar

31 diciembre 2018 3 diciembre 2017

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 gestién comercial a la Sociedad Dominante
y factura mensualmente una cuota de arrendamiento relativa a Ias oficinas donde el Grupo tiene su domicilio
social.

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 Aura Asset
Management, S.L.

17. Organo de administracion y alta direccion

Retribucién al Consejo de Administracion y Alta Direccion

Durante el ejercicio 2018, el importe devengado por los miembros del érgano de administracién de la
Sociedad dominante ha ascendido a 60 miles de euros (2017: 60 miles de euros).

Durante el ejercicio 2018, al igual que en 2017, no se ha realizado ninguna aportacién en concepto de fondos
o planes de pensiones a favor de antiguos o actuales miembros del 6rgano de administracion de la Sociedad.
De la misma forma, no se han contraido obligaciones por estos conceptos durante el afio.

Por fo que se refiere al pago de primas de seguros de responsabilidad civil, la Sociedad tiene suscritas
pélizas de seguro que supusieron en 2018 el pago de 5 miles de euros (5 miles de euros en 2017) de las
que resultan beneficiarios los Administradores de la Sociedad dominante.

Los miembros del 6rgano de administracién de la Sociedad no han percibido remuneracién alguna en
concepto de participacién en beneficios o primas. Tampoce han recibido acciones ni opciones sobre
acciones durante el ejercicio, ni han ejercido opciones ni tienen opciones pendientes de ejercitar.

Retribucién v préstamos al personal de alta direccidn

A 31 de diciembre de 2018 y 2017, la Sociedad no mantiene contratados a empleados que pudieran estar
considerados de alta direccion. La planificacién, direccion y control de las actividades, se llevaran a cabo
mediante decisiones conjuntas si afectan a politicas econdmicas y estratégicas, y son tomadas por el
Consejo de Administracion.

Situaciones de conflictos de interés de los administradores
El articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital obliga a los Administradores = notificar al cuerpo de

Gobierno Corporativo de cualquier conflicto de intereses directo o indirecto que puedan afectar a los
intereses de las sociedades del Grupo.

Del mismo modo, los administradores deberan comunicar la participacién directa ¢ indirecta que ellos
personas vinculadas a ellos tengan en cualquier empresa que se dedique a actividades similares, andlogéds
o complementarias a las del objeto de |la Sociedad, asi como a comunicar los cargos o funcio)
puedan tener en la misma.
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En este sentido, con el fin de cumplir con todas las obligaciones recogidas en la Ley de Scciedades de
Capital y, en particular, con los deberes que se les imponen a los Administradores, algunos de los miembros
del consejo han puesto de manifiesto que podrian encontrarse potencialmente en una situacién de conflicto
de intereses debido a que, de forma directa o indirecta mantienen una participacion en la Sociedad Gestora
o en sociedades con el mismo, andloge o complementario género de actividad que el de las sociedad del
Grupo.

« Se hace constar que cuatro de los seis miembros del Cansejo de Administracién de la Sociedad son a
su vez miembros del Consejo de Administracion de (i) ia Sociedad Gestora (VBA Real Estate Asset
Management 3000, S.L.) y (ii) de VBA SUB 2018, S.L.U. En este sentido, el Consejo de Administracion
de estas dos (ltimas sociedades esta integrado por cuatro miembros que lo son a su vez del Consejo
de Administracion de la Sociedad.

« D. Fernando Ermnesto Acuia Ruiz y D. Juan Manuel Soldado Huertas, tienen una participacién indirecta
en la Sociedad Gestora a fravés de la entidad Aura Asset Management, S.L., cuyo capital social
controlan en mas de un 50%.

e D. Yair Ephrati ostenta una participacién directa del 12,5% en el capital social de la Sociedad Gestora.

¢ D. Ido Nouberger mantiene una participacion del 20,075% de Value Base Ltd., que a su vez controla el
37.5% del capital social de la Sociedad Gestora (y el 50% de los derechos de voto en la Sociedad
Gestora, considerando que tiene conferidos los derechos de voto de las acciones titularidad de D. Yair
Ephrati)

e Value Base Ltd. y el cényuge de D. Yair Ephrati, tiene una participacion del 75% y el 256%
respectivamente en Value Base Mergers and Acquisitions Ltd. que es una de las entidades con las que
la Sociedad Gestora ha suscrito algin contrato de prestacion de servicios.

« D. Fernando Ernesto Acufia Ruiz, mantiene una participacidn en una entidad denominada Morton Street,
S.L., cuyo objeto social y actividades de negocio son similares a aquellas a las que desempeiia el Grupo.

« D. Fernando Ernesto Acufia Ruiz y D. Juan Manuel Soldado Huertas con socios en la sociedad Aura
Asset Management, S.L., en el que una parte de su objeto social es similar al objeto social de la
Sociedad.

18. Provisiones y contingencias

A 31 de diciembre de 2018 y a 31 de diciembre de 2017, el Grupo no tiene provisiones ni pasivos
contingentes.

19. Exigencias informativas derivadas de la condicion de Socimi, Ley 11/2008 de régimen Socimi,
modificada por la tey 16/2012.

n 31 de dicismbre de 2018 31 de diciombrs de 2017

A) Reservas procedentss de ejercicios anteriores a la aplicacién del régimen

fiscal establecido en la Ley 11/2009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de N/A N/A
diciembre,

B) Reservas procedentes de gjercicios en los que se haya aplicado &l régimen

fiscal establecido en la Ley 11/2009, madificado por la Ley 16/2012, de 27 de N/A N/A
diciembre

) Dividendos distribuidos con cargo a bensficios de cada ejercicio en gue ha

rasultado aplicable el régimen fiscal establecido en esta Ley, diferenciando [a

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

gravamen.

D) En caso de distribucién con cargo a reservas, designacion del ejercicio del

que procede la reserva aplicada y st las mismas han estado gravadas al tipo N/A N/A
de gravamen del 0%, del 19% o &l tipe general
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E) Fecha de acuerdo de distribucidn de los dividendos a que se refieren las N/A N/A
letras ¢) y ) anteriores.

F) Fecha de adquisicién de los inmuebles destinados al airendamiento y de
las participaciones en el capital de entidades a que se refiere el apatado 1del  VernotaGy Anexo ly Il Vernota6yAnexo Iyl
artlculo 2 de esta Ley

G) Identificacion del active que computa dentro del 80% a que se refiere el

apartado 1 del articulo 3 de esta Ley. vernota 6 y Anexo | y Il Vernota 8y Anexo 1y Il

H) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el

régimen fiscal aplicable en esta Ley. que se hayan dispuesto en el penodo N/A N/A
impositivo, que no sea para su distribucion o para compensar pérdidas,

identificando el ejercicio del que proceden dichas reservas

20.  Hechos posteriores

El 8 de enero de 2019, el Grupo formalizé la compra de un edificio de 27 viviendas y 2 locales comerciales
ubicadas en un inmueble sito en la calle Vallehermeso de la ciudad de Madrid. El precio de compra ascendié
a 5.264 miles de euros mas costes de transaccién. El Grupo, a su vez, formalizdé un préstamo hipotecario
con Banca Pueyo por importe de 3,43 millones euros, aportando el resto del precio de compra mediante
caja dispenible. El préstamo hipotecario formalizado devengara un tipo de interés fijo del 1,8% durante los
primeros 12 afios y variable de Euribor 12 meses + 1,8% los 8 afios posteriores, es decir, hasta su
vencimiente. La amortizacion es mensual y tiene establecida una progresién creciente semestral. Asimismo,
esta establecida una amortizacion parcial a ia finalizacion del afio 15 del 23,3% del principal del préstamo
hipotecario.

Con fecha 4 de marzo de 2019, el Consejo de Administracion de la Scociedad, ha aprobado el repario de
una prima de emision complementaria por importe de 450 miles de euros (0,19 euros por accidn) la cual se
hara efectiva el 15 de marzo de 2019 entre los accionistas en proporcion a su participacion en el capital
social de {a Sociedad Dominante.

A juicio de los Administradores de [a Sociedad Dominante no se ha puesto de manifiesto ningtin otro asynto
que pueda tener algin efecto significativo en las presentes Cuentas Anuales Consolidadag con
posterioridad al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018.
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Tipologia

Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Garaje

Garaje

Garaje

Garaje

Garaje

Garaje

Garaje

Garaje

Garaje

Garaje

Garaje

Garaje

Garaje

Garaje

Garaje

Garaje

Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento

Local Comercial
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero

TS Fec L3

Uhicacion ada u|:r:':an
Calle Juan Pascual, he 12-14, Bajo A, Madrid. 30/07/2015
Calle Juan Pascual, n2 12-14, Bajo B, Madrid 30/07/2015
Calle Juan Pascual, n2 12-14, Bajo C, Madrid. 30/07/2015
Calle Juan Pascual, n® 12-14, 12 A, Madrid. 30/07/2015
Calle Juan Pascual, n@ 12-14, 1¢ B, Madrid. 30/07/2015
Calle Juan Pascual, n® 12-14, 12 C, Madnd 30/07/2015
Calle Juan Pascual, n2 12-14, 12 D, Madrid. 30/07/2015
Calle Juan Pascual, n2 12-14, 22 A, Madrid 30/07/2015
Calle Juan Pascual, n? 12-14, 2¢ B, Madrid. 30/07/2015
Calle luan Pascual, n2 12-14, 2¢ C, Madnd 30/07/2015
Calle Juan Pascual, n2 12-14, 22 D, Madrid. 30/07/2015
Calle Juan Pascual, n? 12-14, Atico A, Madrid. 30/07/2015
Calle Juan Pascual, n® 12-14, Atico 8, Madrid. 20/07/2015
Calle Juan Pascual, ne 12-14, Atica €, Madrid. 30/07/2015
Calle Juan Pascual, n¢ 12-14, Sétano 1, 1, Madrid. 30/07/2015
Calle juan Pascual, n2 12-14, Sétano 1, 2, Madrid 30/07/2015
Calle Juan Pascual, n2 12-14, Sotano 1, 3, Madrid. 30/07/2015
Calle Juan Pascual, n? 12-14, Sétano 1, 4, Madrid 30/07/2015
Calle Juan Pascual, n? 12-14, Sétano 2, 5, Madrid. 30/07/2015
Calle Juan Pascual, n? 12-14, Sétano 2, 6, Madrid 30/07/2015
Calle Juan Pascual, n? 12-14, Sétano 2, 7, Madrid. 30/07/2015
Calle Juan Pascual, n2 12-14, Sétano 2, 8, Madnd 30/07/2015
Calle Juan Pascual, n2 12-14, Sétano 2, 9, Madrid. 30/07/2015
Calle Juan Pascual, n? 12-14, Sétano 2, 10, Madnd 30/07/2015
Calle Juan Pascual, n2 12-14, Sétano 3, 11, Madrid. 30/07/2015
Calle Juan Pascual, n2 12-14, Sotane 3, 12, Madrid 30/07/2015
Calle Juan Pascual, n2 12-14, Sétano 3, 13, Madrid. 30/07/2015
Calle Juan Pascual, n2 12-14, S6tano 3, 14, Madrid 30/07/2015
Calle Juan Pascual, n2 12-14, S6tano 3, 15, Madrid. 30/07/2015
Calle Juan Pascual, n2 12-14, Sétano 3, 16, Madrid. 30/07/2015
Calle Venancio Martin, 50, 32 lzquierda. Madrid. 19/11/2015
Calle Uva, 7, 29B, Madrid 19/11/2015
Calle Zarzuela, 24, 3¢ Derecha, Madrid. 19/11/2015
Calle Ahdén Bordoy, 19, 32C, Aranjuez 18/11/2015%
Calle Misericordia, 4 BIS, 323, Madrid. 19/11/2015
Calle San José y Pasaderas, 33, 32C, Madnd 19/11/2015
Travesia de Getafe, 7, 52 IZQ, Parla. 19/11/2015
Avenida Cerro de los Angeles, 15, 32C, Madrid 19/11/2015
Calle Abedul, 8, 3°B, Madrid 19/11/2015
Calle Flor De Lis, 13, 32D, Madrid 19/11/2015
Calle Antenia Ruiz Sorg, n® 19, Bajo 1, Madnd 18/05/2016
Calle Antonia Ruiz Soro, n2 18, 12 A, Madrid. 18/05/2016
Calle Antonia Ruiz Soro, n2 19, 12 B, Madrid 18/05/2016
Calle Antonia Ruiz Soro, n2 19, 22 A, Madrid. 18/0 16
Calle Antonia Ruiz Soro, n? 19, 22 B, Madrid 18/05/2016
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Tipologia

Ubicacion

Fecha de

Apartamento y trastero
Apartamento

Apartarmento

Apartamento

Apartamento

Apartamento

Apartamento

Apartamento

Apartamento

Apartamento

Apartarmento

Apartamento

Apartamento

Apartamento

Parking

Trasterg

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

Apartamento

Apartamento

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 trastero
Apartamento, Parking y trastero
Apartamento, Parking y trastero

Calle Antonia Ruiz Soro, n2 19, Atico A, Madrid.
Av. Doctor Mendiguchia Carriche, n 2, 4¢ Dcha, Leganés
Calle Concepcin de la Oliva, n2 21, 52 B, Madrid.

Calle Josue Lillo, n2 8, 42 C, Madrid

Camino de la Suerte, n? 17, 32 C, Madrid.

Calle Aguja, n2 12, 42 D, Madrid.

Av. Cerro Prieto, n? 16, 42 Centro C, Méstoles.

Calle Leén XIIl, n2 4, 42 B, Parla

Calle Buena Madre, n2 2, 22 D, Pinto.

Calle Oropéndola, n? 17, Bajo A, Madrid.

Calle Oropéndola, n2 17, 12 A, Madrid.

Calle Oropéndola, n2 17, 12 B, Madrnd

Calle Gropéndola, n? 17, 22 B, Madrid.

Calle Qropéndola, n2 17, Atico B, Madrid

Calle Oropéndola, n? 17, Sotano 1 3, Madrid.

Calle Oropéndola, n2 17, Trastero 1

Calle Oropéndola, n2 17, Trastero 3

Calle Cantueso, n2 43, Bajo A, Madnid

Calle Cantueso, n2 43, Bajo B, Madrid.

Calle Cantueso, n? 43, Bajo C, Madrid

Calle Cantueso, n2 43, 12 A, Madrid.

Calle Cantueso, n2 43, 12 B. Madrid

Calle Cantueso, n2 43, 12 C, Madrid.

Calle Cantuese, n2 43, 22 B, Madrid

Calle Cantueso, n2 43, 22 C, Madrid.

Calle El Huésped del Sevillano, n2 32, 52 Izq, Madnd
Calle Cedros, n2 5, 32 D, Torrején de Ardoz.

Calle Ciudad Jardin, n2 25 1, 32 Dcha. Torrejdn de Ardoz
Calle Ernestina Manuel de Villena, n2 4, 29 |zq, Madrid.
Calle lllescas, n2 68, 42 B, Madnid

Calle Sahara, n2 46 1, 32 B, Madrid.

Calle Rafaela Ybarra, n2 37, 32 A, Madrnid

Calle Rioconejos, n2 12, 12 Dcha, Madrid.

Calle Alejandro Moran, n2 38, 32 B, Madnd

Calle Topacio, n2 3 Centro, Bajo |zq, Torrejon de Ardoz.
Calle Bariloche, n2 5, Bajo E, Madrnid
Calle Bariloche, n2 5, 32 G, Madrid.
Calle Bariloche, n2 5, 22 H, Madrid
Calle Bariloche, n2 5, 12 H, Madrid.
Calle Bariloche, n2 7, Bajo E, Madnd
Calle Bariloche, n2 7, Bajo F, Madrid.
Calle Bariloche, n? 7, 32 G, Madrid
Calle Bariloche, nt 7, 32 H, Madrid.
Calle Barfloche, n2 7, 22 G, Madrid
Calle Bariloche, n2 7, 12 G, Madrid.
Calle Bariloche, n2 7, 12 H, Madrid
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18/05/2016
17/12/2015
17/12/2015
17/12/2015
17/12/2015
17/12/2015
17/12/2015
17/12/2015
17/12/2015
17/12/2015
17/12/2015
17/12/2015
17/12/2015
17/12/2015
17/12/2015
17/12/2015
17/12/2015
17/12/2015
17/12/2015
17/12/2015
17/12/2015
17/12/2015
17/12/2015
17/12/2015
17/12/2015
18/12/2015
18/12/2015
18/12/2015
18/12/2015
18/12/2015
18/12/2015
18/12/2015
21/04/2016
21/04/2016
31/05/2016
19/01/2016
19/01/2016
19/01/2016
19/01/2016
19/01/2016
19/01/2016
19/01/2016
19/01/2016
19/01/2016
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Tipologia

Edificio

Edificio

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
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
Apartamente 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

Apartamento

Ubicacion

LCaile Carnicer, n® 20, Madrid.

Calle Brihuega 9, Madrid.

Calle Amor Hermoso, 59, 128, Madrid.

Calle Sanz Raso, 11, 19A, Madrid

Calle Algaba, 22, 12 B, Madrid.

Calle Alfanse X1, 8, 32C. Parla

Calle Santa Julia, 15, Bajo B, Madrid.

Calle Santa Julia, 15, Bajo C, Madrid

Calle Santa Julia, 15, Bajo D, Madrid.

Calle Santa lulia, 15, 3¢B, Madrid

Calle Santa Julia, 15, 32C, Madrid.

Calle Vicente Carballal, 4, Portal 1, 12C, Madnd.
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 1, 12D, Madrid.
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 1, Atico A, Madrid
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 1, 22G, Madrid.
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 1, Atico B, Madrid
Calle Vicente Carbailal, 4, Portal 2, 52G, Madrid.
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 2, Atico A, Madrid

Calle Vicente Carballal, 4, Partal 2, Atico B, Madrid.
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 2, Atico F, Madrid.

Calle Vicente Carbhallal, 4, Portal 3, 32H, Madrid.
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 3, 42C, Madrid
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 3, 52H, 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, Madnd
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 4, 128, Madrid.
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 5, 22D, Madrid
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 5, 32E, Madrid.
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 5, 52D, Madrid

Calle Vicente Carballal, 4, Portal 5, Atico A, Madrid.

Calle Vicente Carballal, 4, Portal 5, Atico B, Madnd

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, 12E, Madrid
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 6, 12D, Madrid.
Calle Vicente Carbalial, 4, Portal 6, 22C, Madrid
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 6, 32E, Madrid.
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 6, 42E, Madrid
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 6, 52A, Madrid.
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 6, 52E, Madrid
Calle Margaritas, 15, Madrid.

Calle Carrascales 1, SM, A, Madrid
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04/02/2016
14/04/2016
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
31/05/2016
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

28/06/2017
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Tipologia
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Local Comercial
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento y trastero
Apartamento
Apartamento y trastero
Apartamento
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trasterp
Apartamento y trastero
Apartamento
Apartamento
Edificio
Edificio

Ubicacion

Calie Carrascales 1, SM, B, Madrid.
Calle Carrascales 1, 1, A, Madrid.
Calle Carrascales 1, 1, B, Madrid
Calle Carrascales 1, 2, A, Madrid.
Calle Carrascales 1, 2, B, Madnd
Calle Carrascales 1, 3, A, Madrid.
Calle Carrascales 1, 3, B, Madrid
Calle Santa Valentina 28, , Bj, A
Calle Santa Valentina 28,, Bj, B
Calle Santa Valentina 28,, 1, A
Calle Santa Valentina 28,, 1, B
Calle Santa Valentina 28,, 1, C
Calle Santa Valentina 28,, 2, A
Calle 5anta Valentina 28,,2,B
Calle Concordia 5, BJ, A, Méstales
Calle Concordia 5, BJ, 1, Mdstoles.
Calle Concordia 5, BJ, 2. Mostoles
Calle Concordia 5, 1, A, Mdstoles.
Calle Concordia 5, 1, €, Mdstoles
Calle Concordia 5, 2, A, Mdstoles.
Calle Concordia 5, 2, C, Méstoles
Calle Concordia 5, 3, A, Mdstoles.
Calle Concordia 5, 3, B, Mdstoles
Calle Concordia 5, 3, C, Mdstoles.
Calle Concardia 5, 4, A, Méstales
Calle Concordia 5, 4, B, Mdstoles.
Calle Concordia 5, 4, C, Mdstoles

Calle Eugenio Gross 41, 1, A, Mélaga.
Calle Eugenio Gross 41, 1, B, Malaga.
Calle Eugenio Gross 41, 2, A, Milaga.

Calle Eugenio Gross 41, 2, B, Malaga

Calle Eugenio Gross 41, 3, A, Méilaga.

Calle Eugenio Gross 41, 3, B, Mélaga

Calle Eugenio Gross 41, 4, A, Malaga.

Calle Eugenio Gross 41, 4, B, Mélaga

Calle Eugenio Gross 41, 5, A, Malaga.

Calle Eugenio Gross 41, 5, B, Mélaga

Calle Eugenio Gross 41, 6, A, Malaga.

Calle Eugenio Gross 41, 6, B, Malaga

Calle Eugenio Gross 41, 7, A, Malaga.

Calle Eugenio Gross 41, 7, B, Mélaga
Calle Don Quijote 22, Madrid
Calle Luchana 20, Madnd
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28/06/2017
28/06/2017
28/06/2017
28/06/2017
28/06/2017
28/06/2017
28/06/2017
20/07/2017
20/07/2017
20/07/2017
20/07/2017
20/07/2017
20/07/2017
20/07/2017
21/03/2018
21/03/2018
21/03/2018
21/03/2018
21/03/2018
21/03/2018
21/03/2018
21/03/2018
21/03/2018
21/03/2018
21/03/2018
21/03/2018
21/03/2018
26/06/2018
26/06/2018
26/06/2018
26/06/2018
26/06/2018
26/06/2018
26/06/2018
26/06/2018
26/06/2018
26/06/2018
26/06/2018
26/06/2018
26/06/2018
26/06/2018
24/07/2018
03/10/2018
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Anexo lI: Participaciones en empresas del Grupo

Sociedad

Fecha de adquisicion

26/09[2[1%

VBA SUB 2018, S.L.u
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Formulacién de las Cuentas Anuales Consolidadas correspondientes al ejercicio terminado
el 31 de diciembre de 2018 preparados de conformidad con las Normas Internacionales de
Informacién Financiera adoptadas por la Unién Europea {NIF-UE).

El Consejo de Administracion de la Sociedad procede a formular las Cuentas Anuales Consclidadas a
31 de diciembre de 2018, preparadas de conformidad con las Normas Interacionales de Informacién
Financiera {NIIF) adoptadas por la Unién Europea, que consisten en:

Estado de situacién financiera consolidado
- Cuenta de resultados consolidada
- Estado del resultado global consolidado
. Estado de cambios en el patrimonio neto consolidado
- Estado de flujos de efectivo consolidado
- Notas memoria consolidada
- Informe de gestion consolidado

Madrid, 4 de marzo de 2014

Y\

[
to\Acufia Ruiz Yair Ephratl

Fernhpdo

{Presidentq del $onsgjo He Administracién) {Miembro del Consejo de Administracién)

Juan Manuel Soldadg/‘luerﬂs IdpMouberger

(Vicepresidente del Consejo de Administracion) {Miémbro-del Consejo de Administracion)

Juan José Nieto Buego

(Miembro del Cons¢jo de inistracion)

; A
ifi@o Sanchez Mmpo Basagolti

(Secretario No Consejero del Consejo de
Administracién)
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1. Estructura organizativa y funcionamiento

VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A. (‘VBARE" o la “Sociedad”) se constituyé en Espafia el 5 de marzo
de 2015, de conformidad con la Ley de Sociedades de Capital.

VBARE comunicé con fecha 13 de mayo de 2015 a la Agencia Tributaria su opcion por la aplicacion del
régimen de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliaria.

Con fecha 23 de diciembre de 20186, las acciones de VBARE fueron admitidas a negociacion en el Mercado
Alternativo Bursatil (“MAB") segmento SOCIMIs siendo el valor de emision de las acciones 12,9 euros por
accion.

Durante el gjercicio 2018 se ha realizado una ampliacién de capital se han captado un total de 3.199 miles
de euros (incluida prima de emisién). A fecha 31 de diciembre de 2018, el capital social emitido de la
Sociedad esta compuesto por 2.389.721 accicnes (incluyendo acciones propias), ascendiendo el mismo a
11.949 miles de euros mas 12.887 miles de euros como prima de emisién.

La capitalizacion bursétil de VBARE a 31 de diciembre de 2018 se sitia en 32.022 miles de euros y sus
acciones cotizan a un valer por accién de 13,40 euros. A 31 de diciembre de 2018, el EFRA NAV de la
VBARE es de 37,145 miles de euros, equivalente a un valor de 15,68 euros por accion (sin tener en cuentas
las acciones propias). La capitalizacién bursatil de VBARE a 31 de diciembre de 2017 se situaba en 28.971
miles de euros (incluyendo acciones propias) y sus acciones cotizan a un valor por accion de 13,48 euros.

VBARE nacié con una clara vocacion de crecimiento del negocio y espera continuar con este mismo objetivo
mediante la captacién de fondos dando entrada a nuevos inversores (cualificados e institucionales). En este
senfido se estan llevando a cabo reuniones y encuentros por parte de la Direccién de la Sociedad entre
inversores nacionales y extranjeros con todos los esfuerzos posibles con el objeto de captar fondos que
permitan seguir con el crecimiento de la Sociedad.

El Consejo de Administracion de VBARE, el cual estd compuesto por 6 miembros (de los cuales 2 son
independientes) desarrolla su actividad conforme a las nomas de gobiemo corporativo recogidas,
principalmente, en los Estatutos Sociales y atendiendo a lo dispuesto en el Reglamento Interno de
Conducta.

VBARE tiene susctito un Contrato de Gestién con VBA Real Estate Asset Management 3000, S.L. (la
“Sociedad Gestora”). No obstante, es el Consejo de Administracian, el que en dltima instancia ejerce las
labores de supervision y control de las actividades de VBARE, con competencia sobre materias como la
aprobacidn de las politicas y estrategias generales de la VBARE, la politica de gobierno corporativo y de
responsabilidad social corporativa, y la politica de control y gestion de riesgos y, en todo caso, sobre el
cumplimiento de los requisitos para mantener la condicion de Socimi de VBARE.

2. Evolucién y resultados de los negocios

Durante el ejercicio cerrado al 31 de diciembre de 2018 se han producido los siguientes hechos
significativos:

+ VBARE ha adquirido 75 unidades, pasando a tener en cartera 272 unidades, lo que supone un
aumento respecto al 31 de diciembre de 2017 de un 38% en nimero de unidades.

s Los cifra de negocios de VBARE ha ascendido a 1.427 miles de euros, lo que supone un aumento
respecto al ejercicio 2017 de un 33%.

e La ocupacién media del ejercicio 2018 ha ascendido a 90,01%, lo que supone un aumento
respecto al ejercicio 2017 de un 83,03%.

» Durante el presente sjercicio, VBARE ha obtenide financiacién por importe de 10.587 miles
euros. Dichas financiaciones han sido concedidas en unas condiciones muy favorables, con An
tipo de interés medio del 1,8%. El Loan to Value (LTV) del Grupo al 31 de diciembre de
asciende a 33,5%.
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e La captacién de nuevos fondos ha ascendido en 2018 a 3.199 miles de euros.

e La composicion de la cartera en cuanto a tipologia de activos asf como a su localizacién es la
siguiente:

= Edificic Completo
= Diseminados
Unidades en el mismo edificio {Control CdP)

Unidades en el mismo edificio ($in Control CdP}

LOCALIZACION DEL PORTFOLIO

63,85%

25,75%

71
6,71% 3,66%

W DentroM30 ™ Fuera M30 M Area Metropelitana de Madrid Ottras Ciudades
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LOCALIZACION DEL PORTFOLIO DENTRO MADRID M30

45,06%
41,57%

| 3,98%

M Tetuan & Chamberi M Ciudad Lineal = Salamanca

¢ La evolucion del GAV durante el presente gjercicio se puede apreciar en la siguiente tabla (miles
de euros):

EVOLUCION GAV 2018

6.563 50.098

GAV DICIEMBRE 2017 ADQUISICIONES 2018 CAPEX 20138 REVALORIZACION 2018  GAV RE 2018
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3.  Informaciéon EPRA

A continuacién, se detallan los ratios definidos en las recomendaciones de mejores practicas de EPRA:

RESUMEN
21 Diciemhre 2018 31 Diciembre 2017
Resultado EPRA (miles de euros) {1762) {1.015)
Resultado EPRA por Accion (0, 78) (0,58)
EPRA NAV (miles de euros} 37.144 29.973
EPRA NAY por accidn 15,68 14,08
EPRA NNNAY (miles de euros) 37 144 29,973
EPRA NNNAYV por accion 15,68 14,08
EPRA Rendimiente Neto Inicial {NIY}) 3,76% 3,60%
EPRA "Topped-up” NIY 3,76% 3,60%
EFRA tasa de disponibilidad 6,81% 9.77%
EPRA Like for Like Rental Growth 9,39% 13,83%
EPRA PROPERTY RELATED CAPEX {miles de euros) 14 985 1.903
EPRA Earnings miles de euros
3% Diciembre 2018 31 Diciembre 2017
Resultado del gjercicio bajo IFRS 4.801 2.251
Ajustes para calcular los resultados EPRA, excluir:
{iy Revalorizacién inversiones inmobiliarias {6.563) (3.266)
Resultado EPRA {1.762) (1.015)
N® medio acciones (excluyendo acciones propias) 2.266.756 1.798.969
Resultado EPRA por accion {0,78) (0,56)
Ajustes especificos compafila:
Ajustes especificos compania
Resultado EPRA ajustado (1.762) {1.015}
N® medio acciones (excluyendo acciones propias) 2.266.756 1.798.969
Resultado EPRA por accién ajustado {0,78) (0,56)

EPRA Net Asset Value (NAV)

NAV seg(in cuentas anuales consolidadas

Efecto del ejercicio de opciones, convertibles y otros intereses

NAYV Diluido

Excluir:
{iv) Valor razonable instrumentos financieros
(v.a) Impuestos diferidos

EPRA NAV
N° Acciones (excluyendo acciones propias)
EPRA NAV por accién (en euros}

EPRA NNNAV

EPRA NAV

Incluye:

(i) Vator razonable instrumentos financisros
{ii) Valor razonable deuda

(iiiy Impuestos diferidos

EPRA NNNAV

N Acciones (excluyendo acciones propias)
EPRA NNNAV por accién

37144

37.144

37 144
2.369.641
15,68

31 Diciembre 2018

37144

2.369.641

15,68

31 Diciembre 2018

29.973
2,129.021
14,08
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EPRA Net Initial Yield {NiY) v 'topped-up® NIY

31 Diciembre 2018 31 Diciembre 2017

Cartera de inversién inmobiliaria 33.523 28.237
Costes estimados de transaccion de actives inmobiliarios

Valoracién total cartera Inversién inmobilliarla (B) 33.523 28.237
Rendimiento anual de Ia inversién inmobiliaria 1.495 1.224
Gastos operativos asociados a activos no recuperables (234) (209)
Renta neta anual (A) 1.261 1.015
Bonificaciones o carencias B
Rendimiento neto maximo dae la Inversién inmobiliaria (C) 1.261 1.015
EPRA NIY (A/B) 3,76% 3,60%
EPRA "topped-up” NIY (C/B) 3,76% 3,60%

EPRA NIY y "Topped-up” considera aquellos edificios/unidades que no se encuentran en reforma,

(Gastos operativos asociados a actives no recuperables son aquellos gastos recurrentes relativos a aqusllos edificios/unidades que no se
ehcuentran en reforma.

EPRA Vacancy Rate miles de euros
21 Diciembre 2018 31 Diciemhbre 2017

ERV Espacios digponibles 118 133

Total ERV 1.733 1.362

EPRA Vacancy rate 6,81% 9,77%

EPRA vacancy rate no considera aquellos edificios/unidades que se encuentran en reforma.

Property Related Capox

31 Diciembre 2018

Acquisitions 14.642 1.427
Capex

Like For Like Porfolio 201 372

2018 Acquisitions 152

2017 Acquisitions - 104
CAPEX INVERTIDO 14.995 1.903

Like For Like Rental Growth

31 Diciembre 2018 31 Diciembre 2017

Like For Like Rental Growth 9,39% 13,83%

LIKE FOR LIKE RENTAL GROWTH 9,39% 13,83%
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4. Ewvolucion de la accion y acciones propias

La totalidad de las acciones de la Sociedad Dominante se encuentran admitidas a negociacion en el MAB
segmento SOCIMIs desde el 23 de diciembre de 2016 con un precio de emision inicial de 12,9 euros por
accion.

La evolucian del valor de |a accidn durante el gjercicio 2018 se muestra en el siguiente grafico:

Cotizacion de la accidon

13,55

= o e iy = ¥ oy o = & fo

Durante el gjercicio se ha alcanzado un volumen de contratacion de 142 miles de acciones, lo que implica
una media de contratacidn diaria en dicho periodo de 563 acciones.

VBARE, a 31 de diciembre 2018 posee un total de 20.080 acciones en autocartera en manos del proveedor
de liguidez {(Renta 4 Banco, S.A.). Las acciones propias ostentadas por la Sociedad a 31 de diciembre de
2018 representan un 0,84% del capital social a dicha fecha.

5. Politica de dividendos

Las SOCIMIs se hayan reguladas por el régimen fiscal especial establecido en la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las sociedades anénimas
cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario.

Estaran obligadas a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones
mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucion
dentro de los seis meses posteriores a la conclusién de cada ejercicio, en la forma siguiente:

a) El100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos por
las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

b) Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones ©
participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley, realizadas una vez
transcurridos los plazos a que se refiere el apartado 3 del articule 3 de esta Ley, afectos al
cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos beneficios debera reinvertirse en otros
inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios
posteriores a la fecha de transmision. En su defecto, dichos beneficios deberan distribuirse en su
totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan de! gjercicio en que finaliza el
plazo de reinversién. Si los elementos objeto de reinversién se transmiten antes del plazo d
mantenimiento, aquellos beneficios deberan distribuirse en su totalidad conjuntamente con
beneficios, en su caso, a la parte de estos beneficios imputables a ejercicios en los que la Soci
no tributara por el régimen fiscal especial establecido en dicha Ley.
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¢} Almenos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Ei dividendo debera ser pagado dentro del mes
siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién. 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 distribucién se adoptara obligatoriamente con el acuerdo a que se refiere el apartado
anterior. La Sociedad esté obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucidn
de la reserva legal, hasta que ésta alcance el 20% del capital social. Esta reserva, mientras no supere
el limite del 20% del capital social, no es distribuible a los accionistas. Los estatutos de estas
sociedades no podran establecer ninguna ofra reserva de caracter indisponible distinta de la anterior.

Tal como se establecié en el Documento Informativo de Incorporacién al Mercado ("DIIM™), VBARE tiene
una politica de dividendos (incluyendo prima de emisidén) que consiste en la distribucién de un dividendo
igual a la mayor de las siguientes cantidades:

i) El 3% sobre el Patrimonio Neto consolidado anual; o
il El que resulte de |a aplicacién de |la Ley de SOCIMIs.

El dividendo que en su caso sea aprobado, serd abonado, siempre que se cuente con suficientes reservas
disponibles en ese momento y dentro del régimen societario y fiscal aplicable, en dos pagos:

i) Através de un dividendo a cuenta -inicialmente previsto en o alrededor del tercer trimestre de
cada gjercicio- | y
i) Un dividendo complementario a aprobar por la Junta General ordinaria de accionistas.

La obligacién de distribuir dividendos descrita en este apartado se ajustara en todo momente a la normativa
vigente y solo se activara en el supuesto en que la Sociedad registre beneficios. No obstante, en tanto la
VBARE no genere beneficios suficientes para que el Consejoe de Administracién pueda proponer su
distribucion, se valorard la posibilidad de repartir reservas disponibles tales como la reserva por prima de
emision.

La Junta General de Accionistas de la Scciedad Dominante celebrada el 12 de diciembre de 2017, a
propuesta det Consejo de Administracion de la Sociedad, aprobé la realizacion de un reparto de prima de
emision entre los accionistas en proporcion a su participacion en el capital social de la Sociedad Dominante
habiendo delegado al Consejo de Administracion la ejecucion de dicho acuerdo asi como para la
determinacion de la fecha de page e importe de prima de emision a distribuir.

Con fecha 20 de diciembre de 2017 el Consejo de Administracion de la Sociedad Deminante acordod realizar
una distribucidon de prima de emision en virtud de la delegacién realizada por la Junta General de
Accionistas. El importe a distribuir ascendio a 319 miles de euros (0,15 euros por accion) habiéndose hecho
efectivo el pago con fecha 27 de diciembre de 2017.

Con fecha 15 de marzo de 2018, el Consejo de Administracion de la Seciedad Dominante, aprobd el reparfo
de una prima de emisién complementaria por importe de 319 miles de euros (0,15 euros por accidn) la cual
se hizo efectiva el 20 de marzo de 2018 entre los accionistas en proporcidn a su participacion en el capital
social de la Sociedad Dominante.

Con fecha 26 de julio de 2018, el Consejo de Administracién de la Sociedad, aprobé el reparto de una prima
de emisién complementaria por importe de 450 miles de euros (0,19 euros por accién) la cual se hizo
efectiva el 14 de agosto de 2018 entre los accionistas en proporcién a su participacion en el capital social
de la Sociedad Dominante.

el reparto de una prima de emisién complementaria por importe de 450 miles de euros (0,18 euyrbs por
accion) la cual se hard efectiva el 15 de marzo de 2019 entre los accionistas en proporcién a su j
en el capital social de la Sociedad Dominante.



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

Informe de Gestion Consolidado del ejercicio 2018

6. Periodo medio de pago a proveedores

El detalle de los pagos por operaciones comerciales realizadas durante el gjercicio y pendientes de pago al
cierre del estado de situacién financiera consolidado en relacién con los plazos maximos legales previstos
en la Ley 15/2010, modificada por la Ley 31/2014, es el siguiente:

2018 2017

Periodo medio de pago a proveedores
Ratio de operaciones pagadas
Ratio de operaciones pendientes de pago

Total pagos realizados
Total pagos pendientes

7. Elequipo

El equipo de profesionales que integran VBARE constituye una de sus principales fortalezas. Desde su
constitucién, ha seleccionado al personal necesario para desarrollar su estrategia y alcanzar sus objetivos.
VBARE es un grupo de inversién inmobiliaria gestionada externamente por la Sociedad Gestora. La
Sociedad Gestora trabaja en exclusiva — y con plena dedicacion — para VBARE. Lo configuran profesionales
especializados con una extensa experiencia y reconocida trayectoria en el sector inmabiliario, financiero,
valoracion, gestién de activos, mercados de capitales y con un profundo conocimiento del mercado.

Este grupo experto de profesionales es capaz de abordar operaciones de inversion de gran complejidad en
cortos perfodos de tiempo y lleva a cabo de forma integral todo el proceso de creacion de valor: desde la
identificacién de |a inversién hasta la gestién activa y potencial rotacién del active. VBARE esta supervisada
por un Consejo de Administracion compuesto por 6 consejeros entre los que se cuenta con 2 independientes
y un Director General gue aglutinan competencias en el sector inmobiliario, en el campo de la valoracion,
normativo, financiero y legal.

Asimismo el Grupo cuenta con personal propio que asegura el dia a dia de las operaciones de la cartera
de activos en propiedad, que incluyen las funciones de control financiero y operaciones, property
management, comercializacion y project management.

8. Gestién de riesgos

VBARE tiene establecido un sistema de control de riesgos que cubre su actividad y es adecuado a su perfil
de riesgo. Dichas politicas estan supervisadas por et Consejo de Administracion.

El sistema de control de riesgos incluye también la gestién del riesgo financiero. Las politicas para cubrir
cada tipo de riesgo estan detalladas en la memoria consolidada adjunta.

9. Actividades en materia de investigacion y desarrollo
El Grupo no ha llevado a cabo actividades en materia de investigacion y desarrollo en el ejercicio 2018.
10. Circunstancias acaecidas tras el cierre del ejercicio

El 8 de enero de 2019, VBARE formalizé la compra de un edificio de 27 viviendas y 2 locales comerciales
ubicadas en un inmueble sito en la calle Valiehermoso de la ciudad de Madrid. El precio de compra ascendid
a 5.264 miles de euros mas costes de transaccion. VBARE, a su vez, formalizé un préstamo hipotecario
con Banca Pueyo por importe de 3,43 millones euros, aportando el resto del precio de compra mediante
caja disponible. El préstamo hipotecario formalizado devengara un tipe de interés fijo del 1,8% durante los
primeros 12 afios y variable de Euribor 12 meses + 1,8% los & afios posteriores, es decir, hasta/gu
vencimiento. La amortizacion es mensual y tiene establecida una progresion creciente semestral. A5|m|s 0,
esta establecida una amortizacion parcial a la finalizacién del afio 15 del 23,3% del principal del p
hipotecario.
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A juicio de los Administradores de VBARE, no se ha puesto de manifiesto ningdn ofro asunto que pueda
tener algun efecto significativo en las presentes Cuentas Anuales Consolidadas con posterioridad al cierre
del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018.

11. Perspectivas para el ejercicio 2019
Después de un 2018, de crecimiento, se avecina un 2019 de consolidacién en el sector inmobiliario.

Con una variacian interanual excepcional con un crecimiento econémico del 2,6% en 2018 y una prevision
de crecimiento del 2,2% en 2019, seglin Funcas y con un desempleo en continua disminucion, Espafia ha
finalizado el 2018 justo por debajo del 15% de tasa de paro, la méas baja en la (ltima década. Por otro lado,
la suscripcién de hipotecas aumentd un 10% en 2018 y las tasas de interés se mantienen bajas. El nimero
de transacciones inmobiliarias nacionales aumenté un 11% con respecto al 2017. Todas las comunidades
auténomas registraron aumentos de precios en algtiin momento durante 2018, aunque hubo fluctuaciones.
Aun asi, la mayoria de CCAA se encuentran por debajo del maximo historico.

Se estima que en 2019 el nimero de transacciones inmobiliarias aumentara hasta las 587.000 (una subida
del 5,4%) y en 2020 llegaria a los 615.000 (4,8%). El mercado de compraventa de viviendas, por tanto,
evoluciona a buen ritmo. Con respecto al mercado de alguiler, la cifra de contratos anuales en vivienda
principal se cerrara en 2018 en 566.000 contratos.

La crisis politica catatana ha impactado en la actividad inmobiliaria residencial en Catalufa. Inversores y
particulares han optado por dirigirse a otros destinos esparioles, beneficidndose principalmente de esta
transferencia de clientes Madrid, perc también Valencia y Malaga, donde los precios continuaron
aumentando considerablemente.

2019 se presenta como un afio de incertidumbre desde el punto de vista politico al tener lugar en menos
de dos meses eleccicnes europeas, nacionales, regionales y municipales. Desde VBARE, se estara muy
atentos al desenlace de estas y ante cualquier posible medificacion normativa que pudiera afectar al sector
residencial en alquiler y/o al Régimen Socimi.

El mercado en alquiler sigue creciendo. Madrid ha experimentado un crecimiento interanual del 8% en su
evolucion de precios, previéndose que en el 2019 este crecimiento se vera reducido hasta un 6-7%. El
nimero de familias y particulares que deciden optar por el alquiler es creciente. Segun Eurostat, éste
nimero se sitlia aproximadamente en torno al 22% en Espafia, estimandose que este porcentaje se ira
poco a poco acercando a la media europea, la cual se sitiia en torno al 33% con el curso de los afios. La
inaccesibilidad al crédito financiero por parte de los jévenes, y la movilidad geografica en la clase joven son
algunos motivos de este crecimiento. Es importante mencionar, que a pesar de los mensajes lanzados en
determinados medios, se estima que solamente el 4% del parque de viviendas en alquiler esta controlado
por los grandes fondos y tenedores de carteras de viviendas.

Después de un 2018 que ha significado un afio de crecimiento significativo para VBARE, 2019 no deberia
ser menor. Con un equipo M&s numeroso y una experiencia mejorada, VBARE pretende continuar
aumentando su cartera y consclidarse como uno de los "actores clave" en el sector residencial de alquiler
en Espafia.

El objetivo para el ejercicio 2019 es seguir con nuestra estrategia de creacion de valor para nuestros
accionistas a través de |a mejora de la rentabilidad de la cartera existente, asi como de la adquisicion de
nueveos activos a precios atractivos, con potencial de incremento de rentas y de valor en el medio plazo.
Con este objetivo estamos analizando numerosas oportunidades de inversion tanto en Madrid como en
otras ciudades espafiolas y tenemos la intencion de captar nuevos fondos entre inversores espafioles e
internacionales para aprovechar el positivo momento del mercado.

Adicionalmente, durante este afio, una gran parte de la cartera podria ser desinvertida, ya que habria
cumplido con el perfodo minimo de fenencia requerido para vender activos beneficidndose del régimen
fiscal especial establecido en la Ley SOCIMI. VBARE actualmente estd revisando la cartera para determinar
qué activos ge comercializarian para la venta. Tal como se contempla en el plan de negocios inicial de
VBARE, tras la venta de esos activos, la intencién de VBARE seria |la de retribuir a sus acc] tas
distribuyendo parte de las ganancias como dividendos extraordinarios y reinvirtiendo otra parte en nyevos
activos que cumplan nuestra estrategia de creacion de valor para los accionistas.
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Informe de auditoria de cuentas anuales
emitido por un auditor independiente

Alos accionistas de VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A.:

Hemos auditado las cuentas anuales de VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A. (la Sociedad), que
comprenden el balance a 31 de diciembre de 2018, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de
cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al
ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la Sociedad 2 31 de diciembre de 2018, asi
como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta de aplicacién (que se
identifica en la nota 2 de la memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables
contenidos en el mismo.

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de
auditoria de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se
describen més adelante en la seccién Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de
las cuentas anuales de nuestro informe.

Somos independientes de la Sociedad de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los de
independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales en Espafia segiin lo
exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este sentido, no hemos
prestado servicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han concurrido situaciones o
circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa reguladora, hayan afectado a
la necesaria independencia de modo que se haya visto comprometida.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinidn.

Aspectos

Los aspectos més relevantes de la auditoria son aquellos que, segiin nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccién material méas significativos en nuestra auditoria de
las cuentas anuales del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto de nuestra
auditoria de las cuentas anuales en su conjunto, y en la formacién de nuestra opinién sobre estas, y no
expresamos una opinién por separado sobre esos riesgos.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Torre PwC, P° de la Castellana 259 B, 28046 Madrid, Espafia
Tel.: +34 015 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 915 685 400, WWwW.DWC.€S 1

R. M. Madrid, hoja 87.250-1, folio 75, tome 9,267, libro 8.054, seccién 3%
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VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A.

5 Modo en el que se han tratado en Ia auditoria

Valoracion de las inversiones inmobiliarias

Agpectos mas relevantes de la auditori

A 31 de diciembre de 2018 las inversiones Hemos obtenido las valoraciones de las

inmobiliarias constituyen aproximadamente inversiones inmobiliarias realizadas por los

un 66% del total de los activos de la Sociedad.  expertos independientes de la Direccidn, sobre
las que hemos realizado, entre otros, los

La Sociedad tal, y como se describe enlanota  siguientes procedimientos:

3.2, valora inicialmente sus inversiones

inmobiliarias por su coste que corresponde a "

su precio de adquisicién incluyendo gastos
directamente asociados a la misma. Con
posterioridad al reconocimiento inicial la
Sociedad valora sus inversiones inmobiliarias
por su precio de adquisicion menos la
amortizacién acumulada y las pérdidas por
deterioro, si las hubiera.

Tal y como se describe en la nota 3.3, siempre
que existan indicios de pérdida de valor delas
inversiones inmohiliarias, la Sociedad procede
a estimar mediante el denominado “Test de
deterioro” 1a posible existencia de pérdidas de
valor que reduzcan el importe recuperable de
dichos activos a un importe inferior al de su
valor en libros.

La Sociedad encarga a expertos
independientes, que determinen el valor de
todas sus inversiones inmobiliarias al cierre
del ejercicio. Estas valoraciones se llevan a
cabo de acuerdo con las normas emitidas por
el Royal Institute of Chartered Surveyors
(RICS) con sede en Inglaterra y por las

Comprobacién de la competencia,
capacidad e independencia del experto
mediante Ia obtencién de una confirmacion
y la constatacién de su reconocido prestigio
en el mercado, asi como discusion de los
principales aspectos de la valoracion
mediante reuniones con los expertos.

Comprobacién de que las valoraciones se
han realizado conforme a la metodologia
RICS y pueden ser usadas a efectos de
valoracion de las inversiones inmobiliarias
para las cuentas anuales.

Realizacién de pruebas selectivas para
contrastar y comprobar la exactitud de los
datos m4s relevantes facilitados por la
Direccién a los valoradores y utilizados por
ellos en las mismas.

Comprobacién de la adecuacién del método
¢ hipdtesis utilizadas teniendo en cuenta las
condiciones del mercado.

Adicionalmente, hemos evaluado la suficiencia de
1a informacién revelada en las cuentas anuales de
VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A. sobre
esta materia.

normas internacionales de valoracion
(International Valuation Standards, IVS)
formuladas por el Comité de Normas
Internacionales de Valoracion (IVSC).

El grado de incertidumbre de las hipétesis Como consecuencia de los procedimientos
usadas para el calculo de dicho valor de realizados, consideramos que el resultado del
mercado v el grado de estimacion existente en ejercicio de valoraci6n de las inversiones

los métodos de valoracién aplicados, hace que ~ inmobiliarias realizada por la Direcci6n se

la valoracién de las inversiones inmobiliarias encuentra en un rango razonable respecto a las
sea considerada como un aspecto méis condiciones del mercado en la fecha a la que se

relevante de la auditoria. refiere.



Aspectos mas relevantes de la auditori

VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A.

Cdlculo de los honorarios de gestién y de éxito

Tal y como se describe en la Nota 1.1. de las Hemos obtenido los cilculos de los honorarios de
cuentas anuales, la Sociedad y la Sociedad VBA  gestién y de éxito registrados por la Sociedad
Real Estate Asset Management 3000, S.L. (la sobre los que hemos realizado, entre otros, los
Sociedad gestora) tienen suscrito un contrato signientes procedimientos:

de gestién en el cual se establecen una serie de
servicios a prestar y los honorarios a percibir
por la Sociedad gestora.,

Los dos honorarios principales son los
denominados de gestién y de éxito que se
calculan en funcién de unos porcentajes sobre
el valor en libros del total de 1a cifra de activos
consolidada y en funcion del beneficio
consolidado, respectivamente.

El importe del gasto por estos conceptos
ascienden 1.153 miles de euros en el caso del
honorario de éxito y 542 miles de euros en el
caso del honorario de gestion, tal y como se
indica en la Nota 17.

La relevancia de los honorarios sobre el

Comprobacion de que los cilculos se han
realizado sobre las bases establecidas en el
contrato de gestion, asi como la exactitud
aritmética de los mismos.

En el caso concreto del eleulo del
honorario de éxito hemos comprobado que
“el importe de tasa critica” (“Hurdle rate”),
descrita en la Nota 1.1, es superior al 8% en
el ejercicio 2018, requisito que se establece
en el contrato de gestién para que dicho
honorario se devengue

Comprobacion de que los importes
utilizados en el cilculo concuerdan con los
consignados en las cuentas anunales
consolidadas.

resultado de explotacién y el ntimero de

variables que afectan al célculo para Adicicnalmente, hemos evaluado la suficiencia de
determinar los mismos, entre ellas las la informacién revelada en las cuentas anuales de
valoraciones de las inversiones inmobiliarias, VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A. sobre
hacen que el célculo de los honorarios de esta materia.

gestidn y de éxito sean considerados como un
aspecto més relevante de la auditoria. Como consecuencia de los procedimientos
realizados, consideramos que el resultado de los
caleulos realizados asi como los desgloses
efectuados en las cuentas anuales son razonables.

La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio 2018, cuya
formulacién es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte integrante de
las cuentas anuales.

Nuestra opinién de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestién. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestién, de conformidad con lo exigido por la normativa
reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la
concordancia del informe de gestién con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la entidad
obtenido en la realizacién de la auditoria de las citadas cuentas y sin incluir informacién distinta de la
obtenida como evidencia durante la misma. Asimismo, nuestra responsabilidad consiste en evaluar e
informar de si el contenido y presentacién del informe de gestién son conformes a la normativa que
resulta de aplicacién. Si, basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen
incorrecciones materiales, estamos obligados a informar de ello.
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Sobre la base del trabajo realizado, segin lo descrito en el parrafo anterior, la informacidn que
contene el informe de gestién concuerda con 1a de las cuentas anuales del ejercicio 2018 y su
contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicaci6n.

Responsabilidad de los administradores en relacién con las cuentas anuales

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma que
expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de la Sociedad, de
conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la entidad en Espafia, y del
control interno que consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales libres de
incorreccién material, debida a fraude o error.

En la preparacién de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoracién de la
capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando, seglin
corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en funcionamiento y utilizando el principio
contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen intencion de liquidar la
sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de las cuentas anuales

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su conjunto
est4n libres de incorreccion material, debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que
contiene nuestra opinion.

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza que una auditoria realizada de
conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditorfa de cuentas vigente en Espaia
siempre detecte una incorreccién material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a fraude
o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse
razonablemente que influyan en las decisiones econémicas que los usuarios toman baséndose en las
cuentas anuales.

Como parte de una anditorfa de conformidad con la normativa reguladora de 1a actividad de auditoria
de cuentas vigente en Espafia, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de
escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

. Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccién material en las cuentas anuales, debida a
fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base
para nuestra opinién. El riesgo de no detectar una incorreccién material debida a fraude es mas
elevado que en el caso de una incorreccién material debida a error, ya que el fraude puede
implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente

erréneas, o la elusién del control interno.

. Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinion sobre la eficacia del control interno de la entidad.

® Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por los administradores.
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Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores, del principio contable
de empresa en funcionamiento y, basindonos en la evidencia de anditoria obtenida, concluimos
sobre si existe 0 no una incertidumbre material relacionada con hechos o con condiciones que
pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para continuar como
empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere
que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacién
revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una
opinién modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta
1a fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden
ser la causa de que la Sociedad deje de ser una empresa en funcionamiento.

Evaluamos la presentacién global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales, incluida la
informacion revelada, y si las cuentas anuales representan las transacciones y hechos
subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel.

Nos comumnicamos con los administradores de la entidad en relacién con, entre otras cuestiones, el

alcance y ¢l momento de realizacién de la auditoria planificados y los hallazgos significativos de la
auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el
transcurso de la auditorfa.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacién a los administradores de la
entidad, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas
anuales del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos considerados maés significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar paiblicamente la cuestion.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (50242)

JAUDITORES

PRICEWATERHOUSECOOPERS
AUDITORES, §.L.

Gonzalo Sanjurjo Pose (18610)

2019 NaGm, 01/18/00791

4 de marzo de 2019 96,00 EUR
SELLC CORPORATIVO:

Infocme de auditoria de cuentas sujeto
a la normativa de auditoria de cuentas
espariola ¢ intemacional
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Cuentas Anuales a 31 de diciembre de 2078
e Informe de Gestion del ejercicio 2018
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VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A.

Balance at 31 de diciembre de 2018 y al 31 de diciembre de 2017

(Expresado en miles de Euros)

Activos ] 3 diciombre 2018 31 dichembre 2077
Activos no corrientes 27.452 17.615
Inmevilizado material 3 a4
Inversiones inmobiliarias 6 21.405 17.537
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo a 5.940
Inversiones financieras a largo plazo 7 104 74
Activos corrientes 4.988 B.494
Anticipos a proveedores i 33
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar =] 53
Clientes por ventas y prastaciones de senvicios T 38 21
Otros créditos con las Administraciones Publicas 13 M 32
Inversiones financieras a corto plazo 7 18
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plaze 717 9 18
Periodificaciones a corte plazo 43 40
Efectiva y otros activos liquidos equivalentes 7.9 4834 8.365
Total Activos 32.440 26.109,

Las notas 1 a 21y los Anexos | y Il son parte integrante de estas Cuentas Anuales correspondj |
ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2018.




VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A.

Balance al 31 de diciembre de 2018 y al 31 de diciembre de 2017

(Expresado en miles de Euros}

Patrimonio Neto y Pasivos N+ta 31 diciembre 2018 31 dichermbra 2017
Patrimonio neto 19.443 18.967
Capital social 10 11 949 10.746
Prima de emisién 10 12.887 11.720
Acciones y participaciones en patrimonio propias 10 (247) (248)
Resultados de ejercicios anteriores 10 {3.251) (2.103)
Resultado del gjercicio {1.895) (1.148)
Pasivos no cornentes 11.248 6.227
Deudas a large plazo 11.246 6.227
Deudas con entidades de credita 7,12 11.024 6.100
Otros pasivos financieros 7 222 127
Pasivos corrientes 1751 915
Deudas a corto plazo 332 238
Deudas con entidades de crédito 712 332 223
Otros pasivos financieros 7 15
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 1419 677
Proveedores 7 125 69
Proveedores, empresas del grupo y asociadas 717 1.204 577
Remuneraciones pendientes de pago 7 15 1
Qtras deudas con las Administraciones Publicas 13 59 18
Anticipos de clientes 7 16 12
Total Patrimonio neto y pasivos 32 440 26.109
Las notas 1 a 21y los Anexos | y Il son parte integrante de estas Cuentas Anuales correspondieptes al

ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2018.
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Cuenta de pérdidas y ganancias dei ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2018y el 31 de

diciembre de 2017

(Expresada en miles de Euros)

Operaciones continuadas

I Diciembes 2018

31 Diciembre 2017,

Importe neto de la cifra de negocios 1.425 .
Gastos de personal 14b (359) (282)
Otros gastos de explotacion 14c (2.628) (1.693)
Amortizacion de inmovilizado material N m
Amortizaciéh de las inversiones inmobilianas 6 {141) (122)
Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos financieros 8 {15}
RESULTADO DE EXPLOTACION (1.702) {1.037)
Resultado financiero 14d {193) {111}
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS {1.895) {1.148}
Impuestos schre beneficios 13 -
RESULTADO DEL EJERCICIO {1.895) {1148y
7
Las notas 1 2 21y los Anexos | y Il son parte integrante de estas Cuentas Anuales correspondi al

aejercicio terminado a 31 de diciembre de 2018.
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Estado de Cambios en el Patrimonic Neto del ejercicio terminado 2 31 de diciembre de 2018 y el 31

de diciembre de 2017

A) Estado de ingresos y gastos reconocidos del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018

y el 31 de diciembre de 2017

(Expresado en miles de Euros)

Nota 31 diciembre de 2018

31 diciembre 2017

Resultado del ejercicio {1.895) {1.148)
Otro resultado global:

Partidas que no se reclasificaran a resultados -

Partidas que posteriormente pueden ser reclasificadas a resultados -

Otro resultado global del ejerciclio {1.895) {1.148)
Afribuible a los accionistas de la Sociedad (1.895) (1.148)

Las notas 1 a 21y los Anexos | y Il son parie integrante de estas Cuentas Anuales correspondigntes al

ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2018.
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Estado de Cambios en el Patrimonio Neto del ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2018 y el 31
de diciembre de 2017

B) Estado Total de Cambios en el Patrimonic Neto del ejercicio terminado a 31 de diciembre
de 2018 y el 31 de diciembre de 2017

{Expresado en miles de Euros)

Rasulados

nagativos do Resultado
olercicios del gjercicio
anleriores

Acclones an
patrimonio
propias

Prima de

ey Taol
EmEslon e

Capital

SALDO INICIAL A 1 DE ENERO DE
2017

Total ingresos y gastos reconocidos . - - {1.148) {1.148)

Operaciones con 50Cios 0 propietarios:
Aumentos de capital (netos de coste
de emision) 2,733 4.349 - - 7.082
Distribucién de prima de emisién - (319) - {318)
Oftras operaciones con 50cios ¥
propietarios {1.680} 1.680 -
Operaciones con acciones o
participaciones en patrimonio - 75 - - 75
propias

SALDO FINAL A 31 DE DICIEMBRE DE

2017

8013 7.680 (323) {423) (1.680) 13277

10.748 11.720 (248) {2.103) {1.148) 18.967

SALDO INICIAL A 1 DE ENERO DE
2018

Total ingresos y gastos reconocidos (1.895) (1.895)

10.746 11.720 (248) (2.103) {1.148) 18.967

Operaciones con socios o propietarios:

Aumenitos de capital (netos de coste
de emision) 1.203 1.938 | 3.139

Distribucién de prima de emisién (769) - (769)

Oiras operaciones con socios ¥

propietarios - - (1.148) 1.148 -

Operaciongs con acciones o

participaciones en patrimonic 1 1

propias
SALDO FINAL A 31 DE DICIEMBRE DE
2018

11.949 12.897 (247) {3.251) (1.895)

Las notas 1 a 21y los Anexos | y Il son parte integrante de estas Cuentas Anuales corres
ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2017.
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Estado de flujos de efective del ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2018 y el 31 de diciembre
de 2017

(Expresado en miles de Euros}

Nots 1 Diclombra 31 Diciambira
2018 20T
FLUJOS DE EFECTIVQ DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION {907) {1.840)
Resultado del ejercicio antes de Impuestos {1.895) (1.148)
Total ajustes del resultado 988 (692)
Ajustes del resultado 385 302
- Amartizacién de inversiones inmaobiliarias 6 141 122
- Amoartizacin de inmovilizado material 1 1
- Correcciones valorativas por deterioro 7 50 53
- Ingresos financieros 13d (1)
- Gastos financieros 13d 193 112
- Variacidn de valor razonable en instrumentos financieros 8 15
Cambios en el capital corriente 603 {994}
- Deudores y otras cuentas a cobrar {97} 189
- Acreedores y otras cuentas a pagar 700 (1.063)
- Otros pasivos corrientes - (130)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION {14.998) {1.936)
- Pagos por inversiones en empresas de grupo y ascciadas 8
- Pagos por inmovilizado material - 3)
- Pagos por inversiones inmebiliarias 6 (14.8096) (1.933)
- Cobros por otras inversiones financieras - -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANGIACION 12.372 8584
- Cobros (Pagos) por instrumentos de patrimonic <] 2928 6.882
- Adquisicidn cle acciones propias 9 (183 (45)
- Enajenacion de acciones proplas 19 120
- Devolucién de prima de emisién {769) (319)
- Deudas con entidades de crédito (Cobros por financiacion) 11 10.596 2152
- Deudas con entidades de crédito {pages por amortizacion &
intereses) ( " (374) (208)
AUMENTO / DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (3.531) 4.808
Efectlvo o equivalentes al inlcio del ejercicio 8 8.365 3.5657
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 8 4.834 8.365
Las notas 1 a 21 y los Anexos | y |l son parte integrante de estas Cuentas Anuales correspone s al

ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2018.
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Memoria correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018

1. Informacién general

VBARE |berian Properties SOCIMI, S.A. (en adelante la “Sociedad”), es una sociedad andnima, constituida
el 5 de marzo de 2015 en Espafia de conformidad con el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capitai
aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio (“la “Ley de Sociedades de Capital’) mediante
escritura publica otorgada ante el ilustre notario de Madrid D. Antonio Morenés Gilés, con numero 26715
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 Almagto, 3, 5° izq. 28010 - Madrid.

Con fecha 21 de abril de 2015 la Sociedad cambi6 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 & que se aprueba el acogimiento de la Sociedad al régimen especial de las Sociedades
Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario ("SOCIMI"), regulade 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 constitucién, 5 de marzo de 2015, la Sociedad comunico formalmente a la Delegacion de la
Agencia Estatal de la Administracion Tributaria de su domicilio fiscal la opeién adoptada por sus accionistas
de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI regulado de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada
por la Ley 162012, 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 € de octubre de 2016.

La totalidad de las acciones de VBARE lberian Properties SOCIMI, S.A. estan admitidas a cotizacién desde
el dia 23 de diciembre de 2016 en el mercado alternativo bursatil {MAB) y forman parte del segmento
SOCIMIs.

La principal actividad de la Sociedad, es la adgquisicion, desarrollo y gestién 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 Inmabiliario (la "Ley
SOCIMI").

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

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

b. La tenencia de participaciones en el capital de Sociedades Andnhimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiiiario (SOCIMI) o en el de otras entidades no residentes en territorio espaiicl que
tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén somelidas a un régimen similar al
establecido para las SOCIM! en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién
de beneficios.

¢c. Latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol,
que tengan como objeto social principal la adquisicion 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.

. reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversion Colect
Sociedad esta regulada en conformidad con la Ley de Sociedades de Capital.
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e. El desarrollo de ofras 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 impositive o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo
con la Ley aplicable en cada momento.

La Sociedad es cabecera de un grupo de sociedades, y presenta cuentas anuales consolidadas preparadas
de acuerdo a Normas Internacionales de Informacién Financiera adoptadas por la Unidn Europea (NIIF-
UE). A 31 de diciembre de 2018 y 2017, la Scciedad es dominante del Grupo VBARE (en adelante, el
Grupo).

Las Cuentas Anuales individuales y consolidadas de la Sociedad para el ejercicio finalizade a 31 de
diciembre de 2017 fueron formuladas por el Consejo de Administracion el 22 de febrero de 2018 y
aprobadas por los accionistas en una Junta General de Accionistas el 27 de marzo de 2018.

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo VBARE al 31 de diciembre de 2018, se han formulado de
forma separada de estas cuentas anuales individuales. Dichas cuentas anuales consolidadas seran
depositadas en el Registro Mercantil de Madrid.

El patrimonio neto consolidado y el resultado consolidado que se desprende de las Cuentas Anuales
Consoclidadas al 31 de diciembre de 2018 del Grupo VBARE, preparadas de acuerde a NIIF-UE, es de
37.145 miles de euros y 4.801 miles de euros respectivamente (2017: 29.873 miles de euros y 2.251 miles
de euros respectivamente).

La Sociedad es cabecera de un grupo de sociedades, por lo que viene realizando la actividad de una
sociedad helding, de la cual dependen directamente sociedades del sector inmobiliario domiciliadas en
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pérdidas y ganancias, la Scciedad tiene la consideracion de sociedad helding multiactividad.

Régimen SQCIMI

VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A. se encuentra regulada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversion 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 inversidon (Art. 3}

1. Las SOCIMI 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 promocién de bienes inmuebles
gue vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocidn se inicie dentro de los tres afios
siguientes a su adquisicién, asi como en participaciones en el capital o patrimonio de otras entidades a
que se refiere el apartade 1 del articulo 2 de la mencionada Ley.

Este porcentaje se calculara sobre el balance en el caso de que la Sociedad de un grupo segun los
criterios establecido en el articulo 42 del Cadigo de Comercio, con independencia de la residencia y de
la obligacion de formular cuentas anuales. 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.

E! valor del activo se determinara segin la media de los balances individuales o, en su caso, trimestrales
del ejercicio, pudiendo optar la Sociedad para caleular dicho valor por sustituir el valor contable por el
de mercado de los elementos integrantes de tales balances, el cual se aplicaria a todos los balances
del ejercicio.

2. Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositive correspondientes a cada
ejercicio, excluidas las derivadas de la fransmisién de las participaciones vy de los bienes inmuebles
afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido el plazof de
mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, debera provenir del arrendamiento de bjénes
inmuebles o de dividendos o participaciones en beneficios procedentes de dichas participaci :
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Este porcentaje se calculard sobre el resultado en el caso de que la Scciedad sea Dominante de un
grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Codigo de Comercio, con independencia de
la residencia y de la obligacién de formular cuentas anuales. Dicho grupo estard integrado
exclusivamente por las SOCIMI y &l resto de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de
la Ley que lo regula.

La Sociedad es Dominante del Grupo VBARE, y como tal los requisitos de inversion y el porcentaje en
relacién a las rentas se calcularan sobre las cifras que figuran en los estados financieros intermedios
consolidados y 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 fres afios. A efectos del cémputo se sumara el tiempo que los inmuebles hayan estado ofrecidos
en arrendamiento, con un maximo de un afo.

En este sentido el plazo se computara:

a) En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la Sociedad antes del momento de
acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer periodo 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 estar4 a lo dispuesto en la letra siguiente.

b) En el caso de bienes inmuebles promovides 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 aplique el régimen
fiscal especial establecido en esta Ley.

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

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

Capital minimo reguerido {Art. 5)

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

Obligacion de Distribucién de resultados (Art. 8}

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 apartade 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009.

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

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

El acuerdo para la distribucion de dividendos debe ser acordado dentro de los seis meses siguiente
finalizacién de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribugid
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La obligacion de distribuir dividendos descrita anteriormente se ajustard en todo momento & la normativa
vigente y solo se activara en el supuesto en que la Sociedad registre beneficios bajo normativa contable
espaniocla.

No obstante, la Sociedad tiene intencién de proponer la distribucién de un dividendo {incluyendo la prima
de emision, en el que caso de que la Sociedad no genere beneficios de acuerdo con principios contables
espafioles) equivalente al 3% del salde de apertura del Patrimonio Neto Consalidado de acuerde a NIIF —
UE. Dicho importe anual serd hecho efectivo en dos pagos correspondientes al 1,5% cada uno, el primero
durante el tercer trimestre y el segundo después de ia aprobacion de las cuentas anuales de la Sociedad.
Con este objeto la Junta General de Accionistas celebrada el 12 de diciembre de 2017, a propuesta del
Consejo de Administracion de la Sociedad, aprobé la realizacién de un reparto de prima de emisién entre
los accionistas en proporcién a su participacion en el capital social de la Sociedad habiendo delegado al
Consejo de Administracién la ejecucion de dicho acuerdo, asi como para la determinacion de la fecha de
pago e importe de prima de emisién a distribuir.

Con fecha 20 de diciembre de 2017 el Consejo de Administracion acordé realizar una distribucion de prima
de emision en virtud de la delegacién realizada por la Junta General de Accionistas. El importe a distribuir
ascendio a 319 miles de euros (0,15 euros por accién) la cual se hizo efectiva el 27 de diciembre de 2017
entre los accionistas en proporcién a su participacion en el capital social de la Sociedad Dominante.

De igual manera, con fecha 15 de marzo de 2018, el Consejo de Administracidén de la Sociedad, aprobé el
reparto de una prima de emisién complementaria por importe de 319 miles de euros la cual se hizo efectiva
el 20 de marzo de 2018 entre los accionistas en proporcidén a su participacién en el capital social de la
Sociedad Dominante.

Con fecha 26 de julio de 2018, el Consejo de Administracion de la Sociedad, aprob6 el reparto de una prima
de emision complementaria por importe de 450 miles de euros (0,19 euros por accion) la cual se hizo
efectiva el 14 de agosto de 2018 entre los accionistas en proporcién a su participacion en el capital social
de la Scciedad Dominante.

Adicionalmente, con fecha 4 de marzo de 2019, el Consejo de Administracién de la Sociedad, ha aprobade
el reparto de una prima de emisién complementaria por importe de 450 miles de euros (0,19 euros por
accion) la cual se hara efectiva el 15 de marzo de 2019 entre los accionistas en proporcién a su participacion
en el capital social de la Sociedad Dominante.

Tal y como establece la Disposicién transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre, modificada
por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Scciedades Anénimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmabiliario, podra optarse por la aplicacién del régimen fiscal especial en los
términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la
misma, a condicién de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la
opcion por aplicar dicho régimen.

A 31 de diciembre de 2017 y a 31 de diciembre de 2018 la Sociedad, a juicio de los Administradores de la
misma, cumple con todos los requisitos establecidos en el régimen SOCIMI.

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 impositive en que se manifieste
dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademas, la Sociedad estara obligada
a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto
resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resulté de aplicar el régimen fiscal especial
en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones gue,
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 la 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| estara sometida a un gravamen especial
19%, que tendra la consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividen
distribuido a dichos socios. De resultar aplicable, este gravamen especial debera ser satisfecho
SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucion del dividendo.
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La Sociedad es dominante de un grupo de sociedades, y presenta sus cuentas anuales preparadas de
acuerdo a Normas Intemacionales de [nformacién Financiera adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE).
Al 31 de diciembre de 2018, VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A. es la Sociedad Dominante del Grupo
VBARE (en lo sucesivo "el Grupo™).

1.1 Contrato de Gestion

A continuacidn, se detalla un resumen traducido al espaficl de los puntos mas relevantes del contrato de
gestién firmado originalmente en inglés.

El 15 de abril de 2015 la Sociedad y VBA Real Estate Asset Management 3000, S.L., una empresa privada
espariola, (la "Sociedad Gestora") firmarcn un Contrato de Gestion (modificado) (en adelante, el "Contrato
de Gestién") que determina la relacion entre las partes. En el Contrato de Gestién se describen los
principales servicios que la sociedad gestora prestara a la Sociedad sobre una base de exclusividad. A
continuacion, se presenta una descripcién los principales servicios prestados:

1) La gestion de las adquisiciones o ventas de los activos, remodelaciones, mantenimiento,
seguros, alquiler de las propiedades, la plataforma de IT, la supervision de la gestidn de la
propiedad, y la coordinacién con el asesor legal de la Sociedad, junto con las empresas
encargadas de la originacién para validar las oportunidades y presentar dichas oportunidades al
Consejo de Administracién, asi como la adquisicion, alquiler, venta o transferencia de cualquier
tipo de las propiedades inmokiliarias por cuenta de la Sociedad, |a firma y ejecucién de cualquier
acuerdo o contratc en relacién con la compra, adquisicién, mantenimiento, alquiler, venta o
transferencia de cualquier propiedad, entre otras.

2) Proporcionar a la Sociedad servicios de direccién ejecutiva.

3) Proporcionar a la Sociedad servicios estratégicos, incluyendo la formulacién de la politica general
de inversicnes, la asistencia en la localizacién de oportunidades de inversion, la captacién de
fondos y la colaboracion en la localizacién y contratacién con proveedores de servicios segln se
requiera, asi como la firma de contratos de financiacion y oftros acuerdos o documentos
accesorios en nombre de la Sociedad.

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

a) "Honorario de Gestion™: |a Sociedad Gesfora tendra derecho a recibir un Honorario de Gestidén
calculado ftrimestralmente (tal como se encuentra definido en el Contrato de Gestidn),
comenzande a partir del trimestre natural en el que la Sociedad haya realizade su primera
inversién en activos considerados inversiones inmobiliarias. El Honorario de Gestién para el
trimestre en cuestion sera el resultado de multiplicar el 0,25 del “Relevant Management Fee
Percentage” (como se define posteriormente) por el valor en libros del fotal de Ia cifra de activo
{tal como queda definido en el Contrato de Gestién).

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

b) "Management Fee " significa el resultado de apiicar el porcentaje establecido en |
inferior, con respecto al valor en libros del total de la cifra de activo:
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Valor razonable de las inversiones Honorario de Gestidn progresiva caleulado como
Inmobiliarias o valor an likeos dad porcentale sobee el valor razonable da las
total do la cifra de activos imvaraiones inmobilliaras o valor en libros dol total
[MUllenes de Eurns) dm I citra de’ sctivos
Da 0 a 60 1%
60.01=2120 0,9%
120 01 a 280 0.8%
250.01 a 500 0,7%
Mas de 500 N.6%

¢) "Honorario de Exito la Sociedad debera pagar a la Sociedad Gestora un Honorario de Exito del
16% multiplicado por (1+¢l tipo de IVA aplicable} del beneficio obtenido por la Sociedad que
resulte de sus cuentas anuales consolidadas preparadas de acuerdo a NilF-UE. Dicho honorario
estara sujeto a un mecanismo de aclualizacion ("Catch Up Mechanism") (incluyendo la
actualizacién de los afios anteriores con respecto a los cuales no fue pagada por completo la
cantidad actualizada devengada) y sélo serd pagadera en el caso de cumplirse el minimo
establecido o "Importe tasa critica” ("Hurdle Rafe"} (establecido en un tipo del 8% calculado
individualmente para cada afio, en base a la férmula 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 consideracion que el Honorario de Exito sera calculada periddicamente
en cada ejercicio (tal como se define en el Contrato de Gestién).

La Sociedad debera pagar a la Sociedad Gestora el Honorario de Exito en las siguientes fechas:

{a) Para cualquier afio, dentro de los 7 dias laborables de la fecha de formulacion de las cuentas
anuales consolidadas auditadas de |la Sociedad,

{b) Cuando la Sociedad sea liquidada durante el afio - en la fecha de liquidacién de la Sociedad.

La Sociedad Gestora tendra la opeidn, notificando por escrito a la Sociedad antes del 31 de
diciembre de cada afio, de recibir todo o parte del Honorario de Exito de cada ejercicio en
acciones cotizadas de la Sociedad. La cantidad de acciones a emitir a la Sociedad Gestora sera
el resultado de dividir el Honorario de Exito (excluyenda el IVA) por el valor de cotizacién de la
accion de la Sociedad, basado en la cotizacion media durante los 30 dias de negociacion previos
al cierre del ejercicio y la consumacién de tal opcién. El VA aplicable debera pagarse
inmediatamente con los fondos disponibles, incluso si el Honorario de Exito se pagara con
acciones de la Sociedad, conforme a lo dispuesto en esta clausula.

d) Gastos: A excepcion de los costes y gastos de la Sociedad Gestora (como se definen en
el Contrato de Gestién), la Sociedad 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 vy la constitucion de la misma; los gastos
relativos a la oferta inicial de acciones, eic.

e) Duracién del Contrato de Gestion. El Contrato de Gestién estara sujeto a un periodo inicial
de cinco afios (el "Periodo inicial") y ninguna de las partes podra rescindir el presente acuerdo
durante el pericde inicial, salvo en las circunstancias previstas en el propio Contrato de gestion.
Tras el periodo inicial, el Contrato de Gestién se renovara automaticamente por periodos de
tres afios, si ninguna de las partes (la Sociedad o la Sociedad Gestora) establece lo contrario.
En cualquier momento, después del término del Periodo Inicial, la Sociedad Gestora y la
Sociedad por acuerdo de los accionistas de la misma (por resolucion de los accionistas de la
Sociedad aprobada por una mayoria de al menos el 75% de los accionistas con derechos de
voto), tendra derecho a rescindir el Contrato de Gestion, si se nefifica a la otra parte con 180
dias de anteiacion.

2. Bases de preparacion de las Cuentas Anuales

2.1 Marco narmativo de informacién financiera aplicable a la Soci
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Las presentes cuentas anuales se han formulado por los Administradores de la Sociedad de acuerdo con
el marco normativo de informacidn financiera aplicable a la Sociedad, que esta establecido en:

Cédigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007 y las modificaciones
introducidas a este mediante Real Decreto 1159/2010 vy RD 602/2016.

Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de
Cuentas en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias.

El resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacién.

Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversion en el Mercade Inmobiliario (SOCIMI) y su posterior modificacion mediante la Ley
16/2012, en relacidn con la informacidn a incluir en memoria.

Si bien la Sociedad cumple con los requisitos para formular cuentas anuales abreviadas atendiendo a lo
dispuesto en los articulos 257, 258 y 261 de la Ley de Sociedades de Capital, para los ejercicios 2017 y
2018 ha procedido a formular [as mismas completas atendiendo a lo dispuestc en ia Circular 15/2016 del
Mercado Altemativo Bursatil.

2.2 Imagen fiel

Las cuenias anuales correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018 han sido
obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se presentan de acuerdo con la legislacién mercantil
vigente y con las normas establecidas en el Plan General de Contabilidad aprobado mediante Real
Decreto 1514/2007, y las modificaciones introducidas a este mediante Real Decreto 1159/2010 y RD
602/2016, con objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados
de la Sociedad, asi como la veracidad de los flujos de efectivo incorporados en el Estade de Flujos de
Efectivo.

Estas cuentas anuales, que han sido formuladas por los Administradores de la Socledad, se someteran a
la aprobacién de los accionistas, estimandose que seran aprobadas sin modificacién alguna.

La moneda en que se presentan las cuenias anuales es el euro, por ser ésta la meneda funcional de la
Sociedad. Los importes expresados en estas cuentas anuales estdn expresados en miles de euros, a
menos que se indique lo contrario.

2.3 Comparacion de la informacién

De acuerdo con la legislacion mercantil, se presenta, a efectos comparativos, con cada una de las partidas
del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el patrimonio neto y estado
de flujos de efectivo, ademas de las cifras del ejercicic 2018, las correspondientes al ejercicio anterior.

2.4 Principios contables no obligatorios

Los Administradores de la Sociedad han formulado las presentes cuentas anuales en consideracién de la
totalidad de los principios y normas contables de aplicacién obligatorios que tienen un efecto significativo
en las mismas. No hay ningun principio contable, que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

25 Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre

Al 31 de diciembre de 2018 los Administradores de la Sociedad no tienen constancia de la existencia de
incertidumbres, relativas a eventos o condiciones que puedan aportar dudas significativas sobre la
posibilidad de que la Sociedad siga funcionando normalmente.

En ia preparacion de las cuentas anuales de |la Sociedad, los Administradores han realizado estimaciocnes
gue estan basadas en la experiencia historica y en otros factores que se consideran razonables de acuerdo
con las circunstancias actuales y que constituyen la base para establecer el valor contable de los activos y,
pasivos cuyo valor no es facimente determinable mediante otras fuentes. La Sociedad revisa sys
estimaciones de forma continua. Sin embargo, dada la incertidumbre inherente a las mismas, existe
riesgo importante de que pudieran surgir ajustes significativos en el futuro sobre los valores r@l

o
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y pasivos afectados, de producirse un cambio significativo en las hipétesis, hechos y circunstancias en las
que se basan.

- La evaluacién del deterioro de sus inversiones en empresas del grupo a largo plazo.

- La vida util de las inversiones inmobiliarias (Nota 3.2).

- Valor razonable de las inversiones inmobiliarias. La mejor evidencia del valor razonable de las
inversiones inmobiliarias en un mercado activo son los precios de actives similares, En ausencia de
dicha informacién, la Sociedad determina el valor razonable mediante un intervalo de valores
razonables. En la realizacién de dicho juicio la Sociedad utiliza una serie de fuentes incluyendo:

s  Precios actuales en un mercado activo de propiedades de diferente naturaleza, condicion
o localizacién, ajustadas para reflejar las diferencias con los activos propiedad de la
Sociedad.
e Precios recientes de propiedades en otros mercados menos activos, ajustados para
reflejar cambio en las condiciones econdmicas desde la fecha de la transaccion.
¢ Descuentos de flujo de caja basados en estimaciones derivadas de las condiciones de
los coniratos de arrendamiento actuales y proyectadas, y si fuera posible, de la evidencia
de precios de mercado de propiedades similares en la misma localizacién, mediante la
utilizacién de tasas de descuento que reflejen |a incertidumbre del factor tiempo.
A estos efectos, la Sociedad encarga al menos de manera trimestral a un experto independients, la
valoracién de sus activos. La metodologia utilizada se detalla en ia nota 6 de la presente memoria.
Impuesto sobre sociedades. La Sociedad esté acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, de
26 de octubre por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién Inmobiliario
{(SOCIMI), lo que en la practica supone que bajo el cumplimiento de determinados requisitos la
Sociedad esta sometida a un tipo impositivo en relacién al Impuesto sobre Sociedades del 0%. Los
Administradores realizan una monitorizacién del cumplimiento de los requisitos establecidos en la
legislacion con el objeto de guardar las ventajas fiscales establecidas en la misma. En este sentido
a juicio de los Administradores es que dichos requisitos son cumplidos a 31 de diciembre de 2017,
no procediendo a registrar ningun tipo de resultado derivado del Impuesto sobre Sociedades.

Todas las estimaciones se han efectuado sobre la base de la mejor informacion disponible al cierre del
ejercicio, sin embargo, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a
modificarias en los proximos ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018 no se han producido cambios significativos en
las estimaciones realizadas al cierre del ejercicio anterior.

251 Empresa en funcionamiento

Los Administradores de la Sociedad han preparado las presentes cuentas anuales sobre la base del
principio de empresa en funcionamiento, lo que impiica la realizacién de los activos y la liquidacion de los
pasivos en el transcurso normal de su actividad y por los importes y segun la clasificacion con que figuran
en |as presentes cuentas anuales.

26 Agrupacion de partidas

Determinadas partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el
patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo se presentan de forma agrupada para facilitar su
comprensién, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido la informacién desagregada en
las correspondientes notas de la presente memoria,

3. Nommas de Registro y Valoracién

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracion de sus cuentas
anuales de! ejercicio 2018, de acuerde con las establecidas por el Plan General de Contabilidad y la
normativa aplicable, han sido las siguientes:

3.1. Inmovilizado material
Loz elementos de inmovilizado material se reconocen por su coste menos la amortizacion y las pérdida

por deterioro acumuladas correspondientes. E! coste historico incluye los gastos directamente atribuible
la adquisicion de los elementos de inmovilizado.
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Los costes posteriores se incluyen en el importe en fibros del activo o se reconocen como un activo
separado, sdlo cuando es probable que los beneficios econémicos futuros asociados con los elementos
vayan a fluir a la Sociedad y el coste del elemento pueda determinarse de forma fiable. EI importe en libros
de la parte sustituida se da de baja contablemente. El resto de reparaciones y mantenimiento se cargan en
la cuenta de resultados durante el ejercicio en que se incurre en ellos.

La amortizacidn en ofros activos se calcula usando el método lineal en base a las vidas utiles estimadas Y
el valor residual de los activos.

Las vidas dtiles estimadas de las distintas categorias de activos son las siguientes:

‘nn-‘c‘v”lzado rrlaieri

Mebiliatio y enseres 5

Equipo de proceso de informacién 5

El valor residual y la vida dfil de los activos se revisan, y ajustan si es necesario, en la fecha de cada
balance. Cuando el importe en libros de un activo es superior a su importe recuperable estimado, su valor
se reduce de forma inmediata hasta su importe recuperable.

Las pérdidas y ganancias por la venta de inmovilizado material se calculan comparando los ingresos
obtenidos con el importe en libros y se incluyen en la cuenta de perdidas y ganancias en la linea de “Otros
gastos de explotacién” u “Ctros ingresos de explotacion”.

3.2. Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias comprenden terrenos, edificios y otras construcciones y mobiliario para su uso
como propiedades de inversion, que se mantienen total o parcialmente para la cbtencion de rentas a largo
plazo o para la revalorizacion del capital o de ambos, en lugar de para su use en la produccién o para fines
administrativos de la Sociedad o para su venta en el curso ordinario de los negocios.

Los Administradores de la Sociedad no tienen intencién de enajenar estos activos en el corto plazo, por lo
que han optado por reconocerlos como inversiones inmobiliarias en balance.

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su coste, que corresponde a su precio de
adquisicion incluyendo gastos directamente asociados a la misma, que incluye, ademas del importe
facturado por el vendedor después de deducir cualquier descuento o rebaja en el precio, todos los gastos
adicionales y directamente relacionados que se produzcan hasta su puesta en condiciones de
funcionamiento.

Con posterioridad al reconocimiento inicial, los citados elementos de las inversiones inmobiliarias, se
valoran por su precio de adquisicién menos la amortizacién acumulada y las pérdidas por deterioro, si las
hubiera.

Para el célculo de la amortizacion de las inversiones inmobiliarias se utiliza el método lineal en funcidn de
los afios de vida Uil estimados para los mismos segun la siguiente tabla:

Construcciones 100
Instalacienes técnicas 20
Mobilianio ¥ ofros enseres 5

Mientras que los trabajos de construccion se encuentran en curso, el coste de las obras, asi como los cost
financieros derivados se capitalizan. Los gastos de perscnal imputables directamente
reacondicionamiento de las propiedades de inversion se capitalizan siempre y cuando p
considerados como coste directo.

ser
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Los gastos posteriores son reconocidos como mayer valor del activo sélo cuando es probable que los
beneficios futuros relacionados con los gastos, fluira hacia la Sociedad y el coste del elemento puede ser
medido con fiabilidad. Los costes por reparacién y mantenimiento son reconocidos en las cuentas de
resultados en el afio en el que se incurre en ellos. Cuando una parte de un inmueble es sustituido, el importe
en libros del elemento sustituido se da de baja.

Los cambios que, en su caso, pudieran originarse en el valor residual, la vida Util y el método de amortizacion
de un activo, se contabilizarian como cambios en las estimaciones contables de forma prospectiva, salvo
gue se tratara de un error.

Los gastos de mantenimiento o reparacion de los elementos inciuidos bajo el eplgrafe de inversiones
inmobiliarias que no mejoren los flujos de caja futuros de la unidad generadora de efectivo en la que se
integren, o su vida Util, se adeudan en las cuentas de gastos incluidas en la cuenta de pérdidas y ganancias
del ejercicio en gue se incurren.

Los costes directos iniciales incurridos por la Seciedad para negociary acordar un arrendamiento operativo,
tales como los honorarios de agentes comerciales, se agregan al valor razonable de los activos arrendados
y se reconocen como gasto durante &l plazo minimo del arrendamiento, sobre la misma base que la renta
derivada del mismo.

De manera timestral la Sociedad evalia si existen indicios de que alguna inversién inmobiliaria pueda estar
deteriorada, en cuyo caso estima los importes recuperables efeciuando las correcciones valorativas que
procedan. La asignacion del citado deterioro, asi como su reversion se efectia conforme lo indicado al
respecto en las normas de registro y valoracién incluidas en el Plan General de Contabilidad.
Adicionalmente se ajustaran las amortizaciones de los ejercicics siguientes de las inversiones inmobiliarias
deterioradas, teniendo en cuenta el nuevo valor contable.

3.3. Deterioro de valor de inversiones inmobiliarias

Siempre que existan indicios de pérdida de valor de las inversiones inmobiliarias, la Sociedad procede a
estimar mediante el denominado “Test de deterioro” la posible existencia de pérdidas de valor que reduzcan
el importe recuperable de dichos activos a un importe inferior al de su valor en libros.

El importe recuperable se determina como el mayor importe entre el valor razonable menos los costes de
venta y su valor en uso. En concreto, para la totalidad de las inversiones inmobiliarias, el importe
recuperable se determina a través del descuento de flujos futuros generado por el activo correspondiente
sobre la base de las rentas existentes comprometidas y utilizando tasas de descuento de mercado o bien
mediante al método de comparables.

Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente, el importe en libros del activo se
incrementa en la estimacion revisada de su importe recuperable, pero de tal medo que el importe en libros
incrementado no supere el importe en fibros que se habria determinado de no haberse reconocido ninguna
pérdida por deterioro en ejercicios anteriores.

La Sociedad encarga a expertos independientes, gue determinen el valor de todas sus inversiones
inmobiliarias al cierre del ejercicio. Estas valoraciones se llevan a cabo de acuerdo con las normas emitidas
por el Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) con sede en Inglaterra y por las normas internacionales
de valoracién (International Valuation Standards, IVS) formuladas por el Comité de Normas Internacionales
de Valoracion {IVSC).

3.4. Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que de las condiciones de los
mismos se deduzca que se transfieren al arrendatario sustancialmente jos riesgos y beneficios inherentes
a la propiedad del activo objeto del contrato.

Todos los deméas arrendamientos se clasifican como arrendamientos operativos. Al 31 de diciembirg de
2018 y el 31 de diciembre de 2017, la Sociedad no mantiene acuerdos de arrendamiento financiero,
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Arrendamiento operativo

a) Cuando la Sociedad es arrendataria:

Los gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operative se reconocen en la cuenta de pérdidas
y ganancias en el ejercicio en que se devengan.

a) Cuando la Sociedad es arrendadora:

Los ingresos derivados de los acuerdos de arrendamiente operativo se reconocen en la cuenta de pérdidas
y ganancias en el ejercicio en que se devengan.

Cualquier cobro que pudiera realizarse al coniratar un arrendamiento operativo se tratara como un ingreso
anticipado que se imputara a resultados a lo largo del pericdo del arrendamiento, a medida que se cedan o
reciban los beneficios del activo arrendado sobre una base lineal.

La Sociedad realiza pagos a agentes por servicios relacionados con la negociacion de contratos de
arrendamiento con los arrendatarios. Las comisiones de arrendamiento se capitalizan dentro del valor en
libros de las inversiones inmobiliarias relacionadas y se amortizan durante e! plazo minimo del
arrendamiento.

3.5. Activos financieros

a) Préstamoes y partidas a cobrar

Los préstamos y partidas a cobrar son activos financieros no derivados con cobros fijos o determinables
que no cotizan en un mercado activo. Se incluyen en activos corrientes, excepto para vencimientos
superiores a 12 meses desde de la fecha del balance que se clasifican como activos no corrientes. Los
préstamos y partidas a cobrar se incluyen en “Créditos a empresas” y "Deudores comerciales y otras
cuentas a cobrar’ en el balance.

Estos activos financieros se valoran inicialmente por su valor razenable, incluidos los costes de transaccion
que les sean directamente imputables, y posteriormente a coste amortizado reconociendo los intereses
devengados en funcién de su tipo de interés efectivo, entendido como el tipo de actualizacion que iguala el
valor en libros del instrumento con la totalidad de sus flujos de efectivo estimados hasta su vencimiento.

No obstante, lo anterior, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio se
valoran, tanto en el momento de reconocimiento inicial como posteriormente, por su valor nominal siempre
que el efecto de no actualizar los flujos no sea significativo.

Al menos al cierre del ejercicio, se efectlan las correcciones valorativas necesarias por deterioro de valor
si existe evidencia objetiva de que no se cobraran todos los importes que se adeudan.

El importe de la pérdida por deterioro del valor es la diferencia entre el valor en libros del activo y el valor
actual de los flujos de efectivo futuros estimados, descontados al tipe de interés efectivo en el momento de
reconocimiento inicial. Las comeccionas de valor, asi como en su caso su reversion, se reconacen en la
cuenta de pérdidas y ganancias.

3.6. Pasivos financieros

a) Debitos y partidas a pagar

Esta categoria incluye débitos por operaciones comerciales y débitos por operaciones no comerciales.
Estos recursos ajenos se clasifican como pasivos corrientes, a menos que la Sociedad tenga un derecho
incondicional a diferir su liguidacién durante al menos 12 meses después de la fecha de balance.

Estas deudas se reconacen inicialmente a su vaior razonable ajustado por los costes de transaccid
directamente imputables, registrandose posteriormente por su coste amortizado segin &l método del i
de interés efectivo. Dicho interés efectivo es el tipo de actualizacién que iguala el valor en libros del
instrumento con la corriente esperada de pagos futuros previstos hasta el vencimiento del pasivo
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No obstante, lo anterior, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y
que no tienen un tipo de interés contractual se valoran, tanto en el momento inicial como posteriormente,
por su valor nominal cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no es significativo.

La Sociedad da de baja un pasivo financiero cuando la obligacion se ha extinguido.

Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda, siempre que éstos tengan condiciones
sustancialmente diferentes, se registra la baja del pasivo financiero original y se reconoce el nueve pasivo
financiero que surja. De la misma forma se registra una modificacion sustancial de las condicionss actuales
de un pasivo financiero. La diferencia entre el valor en libros del pasivo financiero, o de la parte del mismo
que se haya dado de baja, y la contraprestacion pagada, incluidos los costes de transaccién atribuibles, y
en la que se recoge asimismo cualquier activo cedido diferente del efectivo o pasivo asumido, se reconoce
en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que tenga lugar.

Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda que no tengan condiciones sustancialmente
diferentes, el pasivo financiero original no se da de baja del balance, registrando el importe de las
comisiones pagadas como un ajuste de su valor contable. El nuevo coste amortizado del pasivo financiero
se determina aplicando el tipo de interés efectivo, que es aguel que iguala el valor en libros del pasivo
financiero en la fecha de modificacion con los flujos de efectivo a pagar segun las nuevas condiciones.

En el caso de producirse renegociacion de deudas existentes, se considera que no existen modificaciones
sustanciales del pasivo financiero cuando el prestamista del nuevo préstamo es el mismo que el que otorgd
el préstamo inicial y el valor actual de los flujos de efectivo, incluyendo las comisiones netas, no difiere en
mas de un 10% del valor actual de los flujos de efectivo pendientes de pagar del pasivo original calculado
bajo ese mismo método.

Deuda financiera

La deuda financiera se reconoce, inicialmente, por su valor razonable, netos de los costes en que se haya
incurrido en la transaccién. Posteriormente, la deuda financiera se valora por su coste amortizado; cualquier
diferencia entre los fondos obtenidos {netos de los costes necesarios para su obtencién) y el valor de
reembolso se reconoce en la cuenta de resultados durante la vida de la deuda de acuerdo con el método
del tipo de interés efectivo.

3.7. Efectivo y equivalentes de efectivo

Efectivo y equivalentes de efectivo incluyen el efectivo en caja, las cuentas bancarias y los depdsitos en
entidades de crédito y las inversiones de alta liquidez, incluides aguellos depdsitos a corto plazo de alta
liquidez, que son facilmente convertibles en importes determinados de efectivo, estando sujetos a un riesgo
poco significativo de cambios en su valor.

Asimismo, el saldo de "Efectivo y equivalentes de efectivo” incluye una cierta cantidad que se considera
tesoreria restringida, cuya gestién ha sido confiada al proveedor de liquidez (Renta 4 Banco, S.A.) con el
fin de facilitar la liquidez de las fransacciones que afectan a las acciones de la Sociedad Dominante.

3.8. Capital social

El capital social se compone de acciones ordinarias nominativas.

Los costes de la emisidn de nuevas acciones se reconocen directamente en el patrimonio neto como una
reduccion de la prima de emision.

En el caso de que la Sociedad adquiera acciones propias, la compensacién pagada incluye cualquier coste
que tenga un incremento que sea directamente atribuible y sera deducido del patimonio neto hasta que las
acciones sean canceladas. Cuando estas acciones se vendan o se vuelvan a emitir, cualquier importe
recibido serd imputado directamente al patrimonio neto.

3.9. Provisiones

Las provisiones se reconocen en el balance cuando la Sociedad tiene una obligacién actual (ya sea por

disposicién legal, contractual o por una obligacion implicita o tacita), surgida como consecuencia de S0S
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pasados, que se estima probable que suponga una salida o entrada de recursos para su liquidacién y que
es cuantificable.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe necesario para
cancelar o transferir a un tercere la obligacion, registrandose los ajustes que surjan par la actualizacion de
la provisién como un gasto financiero conforme se van devengando. Cuando se trata de provisiones con
vencimiento inferior o igual a un afio, y el efecto financiero no es significativo, no se lleva a cabo ningun tipo
de descuento. Las provisiones se revisan a la fecha de cierre de cada balance y son ajustadas con el
objetivo de refiejar la mejor estimacién actual del pasivo correspondiente en cada momento.

Las compensaciones a recibir de un tercero en el momento de liquidar las provisiones, se reconocen como
un activo, sin minorar el importe de la provisién, siempre que no existan dudas de gue dicho reembolso va
a ser recibido, y sin exceder del importe de la obligacién registrada. Cuando existe un vinculo legal o
contractual de exteriorizacién del riesgo, en virtud del cual la Sociedad no esté obligada a responder del
mismo, el importe de dicha compensacién se deduce del importe de la provision. Por otra parte, se
consideran pasivos contingentes aquellas posibles obligaciones, surgidas como consecuencia de sucesos
pasados, cuya materializacién esta condicionada a que ocurran eventos futuros que no estan enteramente
bajo el control de la Sociedad y aquellas obligaciones presentes, surgidas como consecuencia de sucesos
pasados, para las que no es probable que haya una salida de recursos para su liquidacidn o que no se
pueden valarar con suficiente fiabilidad. Estos pasivos no son objeto de registro contable, detallandose los
mismos en la memaria, excepto cuando la salida de recursos es remota.

Las cuentas anuales recogen todas las provisiones con respecio a las cuales se estima que la probabilidad
de que se tenga que atender la obligacion es mayor que de lo contrario. Salvo que sean considerados como
remotos, los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas anuales, sino que se informa sobre los
mistos en las notas de la memoria. Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion
posible del importe necesario para cancelar o transferir la obligacién, teniendo en cuenta la informacién
disponible sobre el suceso y sus consecuencias, y registrandose los ajustes que surjan por la actualizacion
de dichas provisiones como un gasto financiero conforme se va devengando.

3.10. Prestaciones a los empleados
a) Indemnizaciones por cese

Las indemnizaciones por cese se pagan a los empleados como consecuencia de la decision de la Sociedad
de rescindir su contrato de trabajo antes de la edad normal de jubilacién o cuando el empleado acepta
renunciar voluntariamente a cambio de esas prestaciones. La Sociedad reconoce estas prestaciones
cuando se ha comprometide de forma demostrable a cesar en suemplec a los trabajadores de acuerdo con
un plan formal detallado sin posibilidad de refirada o a proporcionar indemnizaciones por cese como
consecuencia de una oferta para animar a una renuncia voluntaria. Las prestaciones gue no se van a pagar
en los doce meses siguientes a la fecha del balance se descuentan a su valor actual.

k) Planes de participacion en beneficios y bonus

La Sociedad reconoce un pasivo y un gasto para bonus y participacién en beneficios en base a una formula
que tiene en cuenia el beneficio atribuible a sus accionistas después de cierfos ajustes. La Sociedad
reconoce una provision cuando esta contractualmente obligada o cuando la practica en el pasado ha creado
una obligacién implicita.

3.11. Reconocimiento de ingresos

Los ingresos y gastos se imputan en funcién del criterio de devengo, es decir, cuando se produce la
carriente real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento en que
se produzca la corriente monetaria o financiera derivada de ellos. Los ingresos por arrendamiento se valoran
por el valor razonable de la contraprestacion recibida, deducidos descuentos e impuestos.

Cuando la Sociedad actta como principal y esta expuesto a los riesgos asociados con las transacciones,
los ingresos se presentan en términos brutos. Cuando la Sociedad actia como un agente y no esta expugsto
a los riesgos y beneficios asociados con la transaccién, los ingresos se presentan sabre una base ne!
ingresos se calculan al valor razonable de la contraprestacién menos los descuentos ¢
descuentos por volumen y las devoluciones.
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Ei reconocimiento de los ingresos por rentas de alquileres se realiza atendiendo & un criterio lineal sobre la
mejor estimacién de la duracion de! contrato de arrendamiento. En caso de finalizarse un contrato de
arrendamiento antes de lo esperado, el registro de la carencia de renta o bonificacién pendiente se
registrara en el Ultimo periodo antes de la finalizacion del contrato.

3.12. Impuestos sobre beneficios

Régimen general

El gasto o ingreso por el impuesto sobre beneficios comprende tanto el impuesto corriente como el impuesto
diferido. Los impuesios se reconocen en al resultado, excepto en la medida en que estos se refieran a
partidas reconccidas en el otro resultado global o directamente en el patrimonio neto. En este caso, el
impuesto también se reconoce en el otro resultado global o directamente en patrimonio neto,
respectivamente.

El gasto por impuesto corriente se calcula en base a las leyes aprobadas o a punto de aprobarse a la fecha
de balance en los paises en los que opera la Sociedad y en los que generan bases positivas imponibles.
Los Administradores evalian periddicamente las posiciones tomadas en las declaraciones de impuestos
respecto a las situaciones en las que la regulacion fiscal aplicable esta sujeta a interpretacion, y, en caso
necesario, establece provisiones en funcion de las cantidades que se espera pagar a las autoridades
fiscales.

Los impuestos diferidos se reconocen por las diferencias temporarias que surgen entre las bases fiscales
de los activos y pasivos y sus importes en libros en las cuentas anuales. Sin embargo, los impuestos
diferidos no se contabilizan si surgen del reconocimiento inicial de un activo o pasivo en una transaccion,
distinta de una combinacion de negocios, que, en el momento de la transaccién, no afecta ni al resultado
contable ni a la ganancia o pérdida fiscal. El impuesto diferido se determina usando tipos impositivos (y
leyes) aprobados o a punto de aprobarse en la fecha del balance y que sé espera seran de aplicacidn
cuando el correspondiente activo por impuesto diferido se realice 0 el pasivo por impuesto diferido se liquide.

Los activos por impuestos diferidos se reconocen sélo en la medida en que es probable que vaya a
disponerse de beneficios fiscales futuros con los que poder compensar |as diferencias temporarias.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos sobre las diferencias temporarias imponibles asociadas con
inversiones en dependientes, asociadas y acuerdos conjuntos, excepto para aquellos pasivos por impuesto
diferido para los que la Sociedad pueda controlar la fecha en que revertiran las diferencias temporarias y
sea probable que éstas no vayan a revertir en un futuro previsible. Generalmente la Sociedad no es capaz
de controlar la reversién de las diferencias temporarias para asociadas. Solo cuando existe un acuerdo que

otorga a la Sociedad capacidad para controlar la reversién de la diferencia temporaria no se reconoce.

Se reconocen activos por impuestos diferidos para las diferencias temporarias deducibles procedentes de
inversiones en dependientes, asociadas y acuerdos conjuntos solo en la medida en gue sea probable que
la diferencia temporaria vaya a revertir en el futuroc y se espere disponer de una ganancia fiscal suficiente
contra la que utilizar la diferencia temporaria.

Los activos por impuestos diferidos y los pasivos por impuestos diferidos se compensan si, y solo si, existe
un derecho legalmente reconocido de compensar los activos por impuesto corriente con los pasivos por
impuesto corriente y cuando los activos por impuestos diferidos y los pasivos por impuestos diferidos se
derivan del impuesto sobre las ganancias correspondientes a la misma autoridad fiscal, que recaen sohre
la misma entidad o sujeto fiscal, o diferentes entidades o sujetos fiscales, que pretenden liquidar los activos

y pasivos fiscales corrientes por su importe neto.

En cada cierre contable se reconsideran jos activos por impuestos diferidos registrados, efectuéndose las
oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas sobre su recuperacion futura.
Asimismo, en cada cierre se evallan los aclivos por impuestos diferidos no registrados en el balagice ¥y
éstos son objeto de reconocimiento en la medida en que pase a ser probabie su recuperacion con beneficios
fiscales futuros.
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Régimen tributario SOCIMI

Con fecha 13 de mayo de 2015 la Sociedad comunicé a las autoridades fiscales correspondientes
(Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria) la opcién adoptada por sus accionistas
de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI. Esta opcidn fue aprobada mediante Junta Universai de
Accionistas, celebrada el 23 de marzo de 2015. La aplicacién tiene efecto retroactive desde el afio fiscal
iniciado a fecha de su constitucién, el 5 de marzo de 2015.

El 8 de marzo de 2016 la Sociedad Dominante como socio Unico de VBA SUB 3000, S.L.U. decidié que
esta sociedad solicitara el acogimiente al régimen SOCIMI con efecto retroactivo desde el 1 de enero de
2016 (Sociedad liguidada durante el ejercicio 2018).

El 27 de septiembre de 2018 la Sociedad Dominante como socio Unico de VBA SUB 2018, S.L.U.
decidio que esta sociedad solicitara el acogimiento al régimen SOCIMI con efecto retroactivo desde el 1 de
enero de 2018.

El régimen fiscal especial de las SOCIMI, tras su modificacion por la Ley 1612012, de 27 de diciembre, se
construye sobre la base de una tributacién a un tipo del 0% en el Impuesto sobre Sociedades, siempre que
se cumplan determinados requisitos.

No obstante, el devengo del Impuesto se realiza de manera proporcional a la distribucién de dividendos. En
el caso de generarse bases imponibles negativas, no serd de aplicacion la Ley 27/2014, de 27 de
noviembre, del Impuesto gobre Sociedades. Tampoco resultan de aplicacion los regimenes de deducciones
y banificaciones establecidos en los Capitulos II, Ill y IV de dicha norma. En todo lo demas no previsto en
la Ley SOCIMI, sera de aplicacién supleforiamente lo establecido en la Ley del Impuesto sobre Sociedades.

Tal y como establece el articulo 9 de la Ley SOCIM, ia entidad estara sometida a un tipo de gravamen
aspecial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a
los accionistas cuya participacién en el capital social de la entidad sea igual o superior a un 5%, siempre
que dichos dividendos, en sede de los accionistas, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior
al 10 %. Dicho gravamen tendra la consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades. En este sentido,
la Sociedad tiene establecido un procedimiento a través del cual se garantiza la confirmacién por parte de
los accionistas de su tributacién y la retencién, cuando proceda, del 19% del importe del dividendo
distribuido a los accionistas que no cumplan con los requisitos fiscales mencionados anteriormente.

La aplicacion del régimen de SOCIMI anteriormente descrito se inicia a partir del ejercicio iniciado el 5 de
marzo de 2015 sin perjuicio de que la Sociedad no cumpliera con la totalidad de los requisitos exigidos por
la norma para su aplicacion, ya que, en virtud de la Disposicion Transitoria Primera de la Ley 11/2009 del
régimen SOCIMI, la Sociedad dispone de un periodo de dos afios desde la fecha de la opcion por fa
aplicacion del régimen para cumplir con la totalidad de los requisitos exigidos por la norma. Los
Administradores de la Sociedad estiman que los mencicnados requisitos son cumplidos por el Grupo al 31
de diciembre de 2018 y al 31 de diciembre 2017.

La propuesta de aplicacién de resultados del ejercicio 2017 de la Sociedad formulada por el Consejo de
Administracion que fue aprobada por la Junta General de Accionistas fue la aplicacién de las pérdidas del
gjercicio a resultados negativos de ejercicios anteriores. El Consejo de Administracion estima que la pérdida
generada en el ejercicio terminado al 31 de diciembre de 2018 sera compensada por los beneficios que se
generen en ejercicios posteriores. Por otra parte, las sociedades dependientes de la Sociedad no han
repartido dividendos a la Sociedad durante el ejercicio ferminado a 31 de diciembre de 2018, ni durante &l
ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2017.

Otros impuestos

Atendiendo al hecho de que la Sociedad obtiene sus ingresos principalmente del arrendamiento de
inmuebles con fines residenciales, no repercute VA a sus clientes por lo gue el IVA soportado no es
recuperable.

3.13. Transacciones con partes vinculadas

Con caracter general, las operaciones entre empresas del grupo y vinculadas se contabilizan en el mo
inicial por su valor razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor razonable, ladifgrencia
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se registra atendiendo a ia realidad econdémica de la operacion. La valoracion posterior se realiza conforme
con lo previsto en las correspondientes normas.

3.14. Informacion medioambiental

Se consideran bienes de naturaleza medioambiental aguellos bienes que se utilizan regularmente en la
actividad principal de la Sociedad, cuyo principal propésito es minimizar el impacto ambiental y proteger y
mejorar el medio ambiente, incluida la reduccion o eliminacién de la contaminacién en el futuro.

|_a actividad de la Sociedad, por su propia naturaleza, no tiene un impacto ambiental significativo.
4. Uso de estimaciones

La preparacion de las Cuentas Anuales requiere que los Administradores de la Sociedad realicen juicios,
estimaciones y supuestos que afecten a la aplicacién de las politicas contables y a los saldos 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
incerfidumbre 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 que se basan.

En la preparacién de estas Cuentas Anuales, los juicios hechos por los Administradeores de la Sociedad en
aplicacién de las politicas contables y las principales dreas de incertidumbre en la estimacién son las
siguientes:

Valor razenable de las inversiones inmobiliarias

El valor razonable estd determinado por valoradores externos independientes utilizando técnicas de
valoracidn e hipotesis como estimaciones de las proyecciones de los flujos futuros de la propiedad y la
estimacion de la tasa de descuento apropiada para estos flujos de efectivo y también por las evaluaciones
de gestion que se basan en modelos econémicos.

En cuanto a la inversiéon inmobiliaria en fase de desarrollo, también requiere una estimacion de los costes
de construccion. En su caso, el valor razonable se determina en base a las dltimas transacciones
inmobiliarias con caracteristicas y ubicacion similares a las de la propiedad valorada.

La mejor evidencia del valor razonable de las inversiones inmobiliarias en el mercado es el método de
comparacion con activos similares. En caso de carecer de dicha informacion, el valorador determina el valor
razonable a través de un rango de valores razonables. Al hacer tales juicios, el valorador utiliza una serie
de fuentes, incluyendo:

i Los precios actuales en un mercado activo con diferentes tipos de propiedades, en condiciones
y lugares diferentes, ajustados por diferencias con los activos de la Sociedad.

ii. Los precios recientes de propiedades en otros mercados menos acfivos, ajustade por los
cambios en las condiciones econdmicas desde la fecha de |a transaccion.

ii. El descuento de flujos de efeclivo basado en estimaciones derivadas de los términos y
condiciones de los contratos de arrendamiento actual y, si es posible, la evidencia de los
precios del mercado de propiedades similares en la misma ubicacion, mediante el uso de tasas
de descuento reflejando la incertidumbre del factor tiempo.

Técnicas de valoracion e hipétesis aplicables para |a medicién del valor razonable

Los valores razonables de los activos y pasivos financieros se determinan de la siguiente forma:

¢ Los valores razonables de activos y pasivos financieros con los términos y condiciones estandar y que
se negocian en los mercados activos y liguidos se determinan con referencia a los precios cotizados en
el mercado.

¢ El valor razonable de otros activos financieros y pasivos financieros (excluidos los instrumentos
derivados) se determinan de acuerdo con los modelos de valoracién generalmente aceptados sol
base de descuento de flujos de caja utilizando los precios de transacciones observables del mer
las cotizaciones de contribuidores para instrumentos similares.
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Los instrumentos financieros valorados con posterioridad a su reconocimiento inicial @ valor razonable, se
clasifican en niveles de 1 a 3 basados en el grado en que el valor razonable es ohservable:

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

= Nivel 2: son aquellos 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).

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

A 31 de diciembre de 2018 y 2017 la Sociedad no presenta en su balance instrumentos financieros
valorados a valor razonable.

Impuesto sobre sociedades

La Sociedad esta acogida al régimen establecido en la ley 11/2008, 26 de oclubre, que regula las
Sociedades Cotizadas de Inversidn en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), las cuales, siempre que cumplan
ciertos requisitos, estaran sujetas a un tipo impositivo del 0%.

Los Administradores de la Sociedad monitorizan el cumplimiento de los requisitos legales pertinentes con
el fin de que le sean aplicables los beneficios fiscales establecidos en la ley.

A esfe respecto, los Administradores de la Sociedad consideran que tales requisitos son cumplidos en los
términos y plazos establecidos, y por ello no han reconocido ningun gasto en relacién con el impuesto sobre
sociedades.

5. Gestion de riesgos financieros ¢ instrumentos financieros

5.1. Factores de riesgo financiero

Las actlividades de la Sociedad se encuentran expuestas a diversos riesgos financieros. El programa de
gestion del riesgo global de la Sociedad se centra en la incertidumbre de los mercados financieros y trata
de minimizar los efectos potenciales a los que se expone |a rentabilidad financiera de la Sociedad.

La gestién del riesgo estd delegada en la Sociedad Gestora (VBA Real Estate Asset Management 3000,
S.L.) con arreglo a las politicas aprobadas por el Consejo de Administracion.

5.1.1 Riesgo de mercado
Debido a la situacion actual en la que se encuentra el sector inmobiliario y con el fin de mitigar todo impacto
negativo que este puede provocar, la Sociedad cuenta con medidas especificas para reducir al minimo el

impacto de éstas sobre su situacion financiera.

Estas medidas se aplican de conformidad con ios resuttados obtenidos de los analisis de sensibiiidad que
la Sociedad realiza de forma recurrente y sobre la base de la estrategia definida en sus planes de negocio.

Riesgo de tipo de cambio

La Sociedad no esta expuesta al riesgo de posibles fluctuaciones en los tipos de cambio ya que realiza sus
operaciones en Euros que es su moneda funcional y de presentacion.

Riesgo de tipo de interés

El riesgo de tipo de interés de la Sociedad surge de la deuda financiera. Los préstamos emitidos a tipos
variables exponen a la Socledad a riesgo de tipo de interés de los flujos de efactivo.

La Sociedad analiza la exposicién al tipo de interés de manera dindmica. Se simulan varios escenartids
teniendo en cuenta las alternativas de financiacion. Basandose en esos escenarios. la Socieda el
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impacto en el resultado para un cambio determinado en el tipo de interés. Los escenarios se usan solo para
pasivos que representen las posiciones mas significativas sujetas a fipo de interés.

En términos nominales, el importe de deuda financiera a tipos fijos y variables a 31 de diciembre de 2018 ¥
31 de diciembre de 2017 es el siguiente:

Mileg da euros

I 22018 IH22017
Deuda financiera a tipo variable 1.912 1.986
Deuda financiera a tipo fijo 9.604 4.435
TOTAL 11.516 6.423

Basandose en las simulaciones realizadas, el impacto recalculado en el beneficio después de impuestos
de una variacion del 1% en el tipo de interés de referencia (Euribor a 12 meses) producird como maximo
un aumento de 18 miles de euros o una disminucidn de O miles de euros a 31 de diciembre de 2018 (un
aumento de 18 miles de euros ¢ una disminucion de 0 miles de eurcs a 31 de diciembre de 2017). La
simulacion se hace periddicamente con el fin de asegurar que la pérdida potencial maxima esta dentro del
limite establecido por el Consejo de Administracién.

5.1.2 Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez se define como el riesgo que puede tener la Sociedad de incumpiir sus obligaciones
asociadas a sus pasivas financieros liquidados o de otros activos financieros.

La Sociedad lleva a cabo una gestién prudente del riesgo de liquidez, pues dispone de la suficiente liquidez
necesaria para hacer frente a cualguier obligacion vencida, no solo en condicicnes normales de mercado
sino también en momentos de incertidumbre, sin incurrir en pérdidas inasumibles o poniendo en riesgo la
reputacién de la Sociedad.

La Sociedad monitoriza mensualmente el cumplimiento de los requisitos establecidos en los contratos de
préstamo, asi como su capacidad para afrontar las obligacicnes financieras derivadas de dichos contratos.

5.1.3 Riesgo de crédito

La Sociedad mantiene efectivo y depositos en bancos espafioles, por lo que esta expuesto a la estabilidad
o al riesgo de insolvencia que estos presenten.

Otro riesgo de crédito se encuentra en 1a posible insolvencia de los inquilinos. Es por ello, que la Sociedad
elige entre los inquilinos que acrediten la mas alta calidad crediticia, pero a veces, los inmuebles son
adquiridos con inquilinos y por tanto los mismos no han podido ser seleccionados por la Sociedad. El riesgo
de impago se intenta disminuir mediante la aportacién por parte de los inquilinos de fianzas o depositos
adicionales. En todo caso se ha impuesto un proceso estricto proceso de validacion y aceptacion (“scoring”)
de potenciales inquilinos al cbjeto de minimizar el riesgo de impago.

§.1.4 Riesgo fiscal

Como se ha mencionado en la nota 1 de la presente memoria, la Sociedad se acogi6 al régimen fiscal
especial de las Sociedades Cotizadas de Inversian en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). De conformidad
con el articulo 6 de la Ley 11/2009 de SOCIMI, modificada por la Ley 16/2012, se requiere la obligatoriedad
de distribucion de dividendos a sus accionistas, previo cumplimiento de las obligaciones pertinentes
mercantiles. La distribucién debe ser aprobada dentro de los seis meses siguientes al cierre del ejercicio y
pagada en el plazo de un mes desde el acuerdo de distribucidn.

Si la Junta General de Accionistas de este tipo de sociedades no aprueba la distribucion de dividengo
propuesto por el Consejo de Administracion, calculado de acuerdo con los requisitos de dicha Ley, podwan
estar infringiendo dicha ley y, por lo tanto, serian gravados por el régimen general de impuesto
régimen aplicable a las SOCIMI.

6. Inversiones inmobiliarias
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Las inversiones inmobiliarias incluyen: apartamentos, aticos, trasteros, plazas de aparcamiento y locales
comerciales propiedad de la Sociedad para el alquiler a largo plazo y no ocupadas por la misma.

A continuacién, se presenta el detalle y movimiento ocurrido bajo este epigrafe durante el presente ejercicio
y &l anterior:

Instalactones

s ot
TerrenLll Conaimice e i Wohifiario

Saldo a 31 de diciembre da 2018
Cosle 10.258 5.289 12 225 50 15.834

Amortizacién acumulada - {37) (1} (23} - (B1)
Valor contable 10.258 5262 11 202 50 15.773
Adyuisiciones 1.078 348 - 47 - 1.474
Ampliaciones y mejoras - 429 - - - 429
Dotacién para amortizacion - (71 {1 {60) - (122)
Otros mavimiantos - - - {17) {17}
Saldo a 31 de diciembre de 2017 11.337 5.958 10 198 33 17.537
Coste 11.337 B.066 12 272 33 17.720
Amortizacién acumulada - (108} (2) (73) - {183}
Valor contable 11.337 5.958 10 189 a3 17.537
Adquisiciones 11.474 3173 - - - 14.647
Ampliaciones y majoras - 302 - 80 - 352
Dotacion para amartizacion - {B1) n (59) - {141)
Traspasos B8.914) (2.073) (10.987)
Ctros movimientos (3) 3
Saldo a 31 de diciembre d¢ 2018 13.897 7.275 9 1890 30 21.405
Coste 13.887 7.468 12 322 30 21.729
Amertizacion acumulada - (189) {3) {132) - (324)
Valor contable 13.897 7.279 ] 190 30 21.405

En la linea "Otros” se registran los costes en los que la Sociedad incurre para la comercializacion de los
inmuebles a arrendar (Nota 3.4). Estos se agregan al valor razonable de los activos arrendados y se
reconocen como gasto durante el plazo minimo estimado del arrendamiento, sobre la misma base que la
renta derivada del mismo.

Entre el 1 de enero de 2018 y el 31 de diciembre de 2018 la Sociedad ha completado las siguientes
transacciones:

e EI 21 de marzo de 2018, el Grupo, mediante escritura publica de compra venta niumero 398, otorgada
ante el notario de Madrid, D. Carlos de Prada Guaita, adquirid un edificio ubicado en la calle Concordia
niumero 5 de Mostoles. El edificio se compone de 12 viviendas y 1 local comercial. El coste de
adquisicion de dicho edificio fue de 1.106 miles de euros (incluidos los costes de fransaccion).

« Con fecha 26 de marzo de 2018, el Grupo suscribio una opcién de compra sobre un inmueble sito en la
calle Luchana namero 20 de Madrid, por un precio de 2.000 miles de euros. La Sociedad ejercit la
opcién de compra, el dia 3 de octubre de 2018 mediante escritura pdblica de compra venta nimero
1.406, otorgada ante el notario de Madrid, D. Carlos de Prada Guaita tras cumplirse por el Concedente
las condiciones pactadas en la misma. El precio de compraventa del inmueble ascendit a 10.914 miles
de euros (incluidos los costes de transaccién). Posteriormente, el 28 de diciembre de 2018, la Sociedad
realizé una ampliacion de capital a su filial, VBA SUB 2018, S.L.U. aportandole el activo por su valor
neto contable a esa fecha.

« FEI 28 de junio de 2018, e! Grupo, mediante escritura ptblica de compra venta ndmero 942, otorgada
ante el notario de Madrid, D. Carlos de Prada Guaita, adquirio 14 viviendas ubicadas en la calle Eugenio
Gross de Malaga. El coste de adquiscién de dicho edificio fue de 1.367 miles de euros (incluidos los
costes de transaccion).

¢ El 24 de julio de 2018, el Grupo, mediante escritura puiblica de compra venta numero 1.156 otorgada
ante el notaric de Madrid, D. Carlos de Prada Guaita adquirié un edificio de 11 viviendas y un local
comercial ubicadas en la calle Don Quijote de Madrid. El coste de adquiscién de dicho edificio fue de
1.254 miles de euros (incluidos los costes de transaccion).

Entre el 1 de enero de 2017 y el 31 de diciembre de 2017 la Sociedad ha completado las sigujéntes
transacciones:
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e [E| 28 de Junio de 2017, la Sociedad, mediante la escritura pdblica 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. El edificio se compone de B apartamentos. El coste de adquisicién de dicho
edificio fue de 567 miles de euros (incluidos los costes de transaccion).

+ El 20 de Julio de 2017, la Sociedad, mediante la escritura piblica de compraventa nimero 1285,
otorgada ante el notaric de Madrid, don Carlos de Prada Guaita, adquirié un edificio ubicado en calle
Santa Valentina 28, Madrid. El edificio se compone de 7 apartamentos. El coste de adquisicidn de dicho
edificio fue de 860 miles de euros (incluyendo los costes de transaccién).

Andlisis del deterioro de inversiones inmobiliarias

A 31 de diciembre de 2018 y 2017, la Sociedad no ha registrado deterioro de valor de las inversiones
inmobiliarias. El valor razonable de las inversiones inmobillarias de la Sociedad se calcula sobre la base de
los informes de los valoradores independientes.

A continuacién, se informa sobre el coste y valor razonable de las inversiones inmobiliarias al 31 de
diciembre de 2018 y el 31 de diciembre de 2017:

Miles de euros

31 de diclembre 2018 31 da diciembre 2017
Coste Valor razonable Coste Valor razonable
Inversiones inmobiliarias 21.72% 35677 17.720 28.542

La valoracidn de dichos activos inmobiliarios ha sido realizada por expertos bajo la hipétesis “valor de
mercado”®, siendo estas valoraciones realizadas de conformidad con las disposiciones del RICS Appraisal
and Valuation Standards (Libro Rojo) publicade 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 valoracion, entre un vendedor y un comprador dispuestos entre si, tras un periodo de
comercializacion razonable, y en el que ambas partes hayan actuado con conccimiento, prudencia y sin
coaccion alguna.

Metodologia:

a) Meétodo de descuento de flujos de efectivo:

La metodologia de valoracién adoptada con objeto de determinar el valor razonable de los inmuebles en
rentabilidad es el método del descuento de flujos de efectivo con la proyeccion de los ingresos netos de
explotacién a 5 afios y capitalizar el 6° afio con una rentabilidad (“vield") de salida de entre 3,5% y 5,75%
{entre 3,5% y 4,75% a 31 de diciembre de 2017) y aplicando una Tasa Interna de Retorne para el descuento
los fiujos de efectivo obtenidos entre 4,5% y 7% (entre 5,5% y 7,25% a 31 de diciembre de 2017).

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 inversion y
las hipétesis adoptadas.

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

Arrendamientos operativos

La totalidad de la cifra de ingresos reconocida en el ejercicio tiene su origen en los ingresos por refitas
derivadas de los contratos de arrendamiento.
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El importe total de los cobros minimos futuros por los arrendamientos operativos no cancelables es el
siguiente:

Milles de euros

31 diciembre 2018 M diciembre 2017

Menos de un afio 314 312
Entre uno y cinco afios
Mas de cinco aiios

314 312

Los contratos de arrendamiento firmados por |la Sociedad con sus arrendatarios tienen una duracién inicial
de un afic con |a opcién de prorrogar hasta tres afios a opcion del arrendatario.

Sequros

Es politica de la Sociedad contratar todas las polizas de seguros necesarias para la cobertura de posibles
riesgos que pudieran afectar a los elementos de las inversiones inmobiliarias. La cobertura de estas pélizas
a 31 de diciembre de 2018 y 2017 se considera suficiente por los Administradores de la Sociedad.

Compromisos
A 31 de diciembre de 2018 y 2017 la Sociedad no tiene compromisos contractuales para la adquisicidn,

construccién o desarrollo de inversiones inmobiliarias o en relacién con reparaciones, mantenimiento o
sequros, al margen de las obligaciones que se derivan de los mencionados contratos de arras.

Hipotecas

Determinados activos incluidos bajo el epigrafe de inversiones inmobiliarias cuyo valor mercado asciende
a 35.533 miles de euros en su conjunto a 31 de diciembre de 2018 (a 31 de diciembre de 2017 asciende a
20.530 miles de euros) son garantia hipotecaria para el cumplimiento de las obligaciones derivadas de la
financiacion obtenida por el Grupo (Nota 11).

7. Andlisis de los instrumentos financieros

7.1. Andlisis 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 deuda Créditos, derivados y otros

31/12/2018 3112{2017 31/12/2018 311272017

Préstamos y partidas a cobrar

- - 104 74

31/12/2018 311122017 31/12/2018
Préstamos y partidas a cobrar - . 4.914 8.422
- - 4.914 8.422

Total activos financieros - - 5.018 8.496

Bajo la categoria de activos financieros no corrientes la Sociedad reconoce el importe rel
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depésitos realizados en los correspondientes organismos publicos derivados de arrendamientos.

El movimiento de las cuentas correctoras representativas de las pérdidas por detericro originadas por el
riesgo de crédito para cada clase de activos financieros se resume a continuacian:

Miles da Euros

31122018 I 22017

Saldo al inicio del ejercicio 37 29
Dotaciones 42 80
Reversiones )
Aplicaciones (68) (45)
Saldo al cierre del ejercicio 1 37

b) Pasivos financieros:

Miles de euros

i Derivados
31/12/2018 311212017 31/12/2018 31/12/2017
Débitos y partidas a pagar 11.024 6.100 222 127
11.024 6.100 222 127

Pasivos corrientes

Deudas con entidades de crédito Derivados
311122018 31/112/2017 31/12/2018 31/12/2017
Débitos y partidas a pagar 332 223 1.360 674
332 223 1.360 674
Total pasivos financieros 11.356 6.323 1.582 801

Bajo la categoria de pasivos financieros no corrientes se reconocen los depdsitos recibidos de los
arrendatarios que seran devueltos a los mismos al vencimients del contrato. Estos depésitos se retienen
los arrendatarios incumplen sus obligaciones de pago © 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 la Sociedad (Nota 12).

Baijo 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 12).

7.2. Analisis por vencimientos

El vencimiento de los pasivos financieros de la Sociedad a 31 de diciembre de 2018 es el siguiente:

Miles do
Euras

147 A A anid Afios
E 112020 220zl Minzzoaz posteriores

Total

Deudas con entidades de crédito 332 369 428 A88 9.921 11.538
Otros pasivos financieros 222 - 222
Proveedores 125 - 125
Proveedares, empresas del grupo y asociadas 1.204 N - 1.204
Remuneraciones pendientes de pago 15 - - - . 15
Anticipos de clientes 16 R - 1

Total pasivos financieros 1.692 §91 428 488 9921 1 0
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El vencimiento de los activos financieros de la Sociedad a 31 de diciembre de 2017 es el siguiente:

Miles de
] Eurps

311 zfzui ; /M 2Z2015 MiiZzom 3N '!"ﬁ“

pusllnn'rnr-
Deudas con entidades de cradito 293 270 281 292 £.355 6.421
Otros pasivos financieros 15 127 142
Proveedores B9 - - 69
Proveedores, empresas del grupe y asociadas 577 577
Remuneraciones pendientes de page 1 - - 1
Anticipos de clientes 12 - - 12
Total pasivos financieros 897 397 281 292 5.355 7.222

El importe total no coincide con el analisis por categorias debido a que los prestamos que el Grupo mantiene
con las diferentes entidades financieras se registraron en cada momento a coste amortizado por lo que
todos los costes incurridos en la consecucion de dichas financiaciones y que se pagaron en el momento de
SU concesién se encuentran neteando la deuda pendiente y se van amortizande durante la vida de cada
préstamo. El importe pendiente de amortizar de dichos gastos a 31 de diciembre de 2018 asciende a 182
miles de euros (98 miles de euros a 31 de diciembre de 2017}.

Los aciivos y pasivos financieros no corrientes corresponden a depésitos vinculados a los contratos de
arrendamiento. Su vencimiento estad vinculado al de estos coniratos. Los Administradores estiman que el
plazo promedio de vencimiento de los contratos de arrendamiento oscilara entre los dos y los tres afios.

8. Inversiones en empresas del grupo y asociadas

Instrumentos de patrimonio

El detalle y movimientos de este epigrafe del balance durante ei ejercicio finalizado el 31 de diciembre de
2018 y 31 de diciembre de 2017 es el siguiente;

Milas de Eurns

MG Allan Bajas N7 Altaz Bajan Hizania
VBA SUB 2018, S.L.U. 5.940 5.940
VBA SUB 3000, S.L.U. 24 15 39 8 (47)
Total Coste 24 15 - 39 5.948 (47) 5.940
VBA SUB 3000, S.L.U. (24} {15) - (39) - 39
Total Deterioro {24) {15} - {39} - 39
Total - - - 5.940 - 5.940

Con fecha 2 de julio de 2015, la Sociedad adquirié el 100% de participaciones de la sociedad VBA SUB
3000, S.L.U. (anteriormente denominada “Global Pollux, S.L.U.7) por un importe de 4 miles de euros. Dicha
participada a fecha de cierre de los ejercicios 2017 y 2016 no ha desarrollado actividad alguna.

El 8 de marzo de 2016 la Sociedad decidié aumentar su inversion en la filial en un importe de 20 mile /de
euros mediante un incremento de capital por 2 miles de euros con una prima de emision de ilgs de
euros.
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El 13 de marzo de 2017 la Sociedad decidid aumentar su inversion en la filial mediante un aumento de
capital social por un importe de 100 euros con una prima de emision de 15 miles de euros.

Con fecha 26 de septiembre de 2018, la Sociedad adquirié el 100% de participaciones de 1a sociedad VBA
SUB 2018, S.L. {Sociedad Unipersonal) {la “Sociedad Dependiente”) (anteriormente denominada “Milandia
Investments, 8.L.U) por un importe de 3 miles de euros. El domicilio social y fiscal se encuentra de dicha
sociedad dependiente se encuentra en la Calle Almagro, 3, 5° 1zq. 28010 de Madrid.

El 27 de septiembre de 2018, la Sociedad Dominante como socio Unico de VBA SUB 2018, S.L.U. decidid
optar por el régimen Socimi con efecto retroactivo desde el 1 de enero de 2018.

El 28 de diciembre de 2018, el Socio Unico, realiz6 una ampliacién de capital por un importe total de porla
cifra giobal de 5.937.025 euros de los cuales: i) 5.737.025 euros se realizaron por aportacion no dineraria y
ii} 200.000,00 euros por aporiacion dineraria. La ampliacion de capital se efectia mediante la creacion de
DOS MILLONES 2.000.000 de nuevas participaciones sociales, de un euro de valor nominal, cada una de
ellas, numeradas correlativamente del nlimero 3.001 a la nimere 2.003.000, ambas inclusive. La prima de
emision total ascendio a 3.937.025 euros, lo que supone una prima de emision par cada participacion social
de 1,968512725 euros, €s decir, de 1,97 eurcs aproximadamente. Las nuevas participaciones sociales son
asumidas integramente por el Socio Unico.

El 22 de febrero de 2018, la Sociedad Dominante como socio Gnico de VBA SUB 2018, S.L.U. decidid
aumentar su inversion en la filial mediante un aumento de capital social por un importe de 100 euros con
una prima de emision de 8 miles de euros.

VBA SUB 3000, S.L.U. fue liquidada el 5 de diciembre de 2018.

Los importes del capital, reservas, resultado del ejercicio y ofra informacién de interés, segin aparecen en
las cuentas anuales abreviadas individuales de dicha Sociedad a 31 de diciembre de 2018 y 2017, se
presentan en el siguiente cuadro:

Mils= ds Surss
Walar an libros

1 de diciembre de 2018

[

.
o, Purtic Capial
social

Dimcia BATVIRMHY

Rasulzon Tolal
de Heswrvas dal At Deranoro
Hislelo naln

Vidor Meio

vinacion/Do '_'i G
Denominacion/Damic Comabin

VBA SUEB 2018, S.L.U./

C. Almagro 3, 5" lzq - 100% 2.003 3937 (£3] 5.733 5.940
Madrid
Total 2.003 3.937 - {7} 5.733 5.240

31 de diciembre do 2017 Milzs dc Euros

Yalor e linros

Walor Neto
Contale

Primm Baaultodo Tots
i Hpagsdun derl patrimani Detanans
N aharcinin nalo

Caplinl
soelal

a
DenominacioniDomicilio Partje

VBA SUB 3000, S.LU./J
C. Almagro 3, 5° 1zq - 100% 5} 33 {38) {5) 2) 39 (39)
Madrid
Total B a3 36 5! 2] 39 39 -

9. Efectivo y equivalentes de efectivo

El epigrafe “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes” incluye efectivo (efectivo en caja y depdsitos
bancarios a la vista) y equivalentes de efectivo (es decir, inversiones a corto plazo de gran liquidez,
facilmente 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). El importe en libros de estos activos es igual a
su valor razanable.

A 31 de diciembre de 2018 y 31 de diciembre de 2017, €l saldo del epigrafe ‘efectivo ¥ equivalentes de
efectivo’ es de libre disposicién salvo un total de 361 miles de euros (360 miles de euros a 31 de dicierpore
de 2017) que se encuentra encomendado para su gestion al proveedor de liquidez {Renta 4 Ban
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19. Patrimonio Neto

Capital y prima de emision

Miles do euros

Anticipo do

M
;::r;:ain Capital Primade  Instrumesntos Towl
Sooial prmizlbn de

patrimonic
Saldo & 31 de diciembre de 2016 1.602.573 3.013 7.680 - 15.703
Aumento de capital 546.689 2733 4.374 - 7.107
Caostes de emisién de capital - - (25) - (25)
Distribucién de prima de emisidn - {319) (319
Saldo a 31 de diciembre de 2017 2.149.264(") 10.746 11.720 - 22,466
Aumento de capital 240.457 1.203 1.996 3.199
Costes de emision de capital - {60) {60)
Distribucion de prima de emision (769) - (769)
Saldo a 31 de diciembrs de 2018 2.389.721(*) 11.949 12.887 - 24.836

(*) Esta cifra incluye 20,080 acciones propias & 31 de diciembre de 2018 (20.243 acciones a 31 de diciembre de 2017) como se desglosa
a continuacién.

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

La citada ampliacion de capital se llevé a cabo mediante escritura publica de 4 de agosto de 2017 ante el
notario de Madrid, D. Carlos de Prada Guaita, por un importe de 2.733 miles de euros mediante la creacion
y emisién de 546.688 nuevas acciones con un valor nominal de 5 euros cada una, numeradas desde
1.602.576 a 2.149.264, totalmente suscritas y desembolsadas. Estas nuevas acciones se emitieron con una
prima de emisian total de 4.374 miles de eures. La contraprestacion en efectivo recibida por la Sociedad
Dominante de los accionistas en relacion con el aumento de capital y la prima de emision ascendid a 7.107
miles de euros. Este aumento de capital se presento en el Registro Mercantil con fecha 25 de agosto de
2017.

El Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante, acordd, en su sesion celebrada el 23 de marzo
de 2018, aumeniar &l capital social de la Sociedad hasta un maximo de 14.125.836,90 euros, mediante la
amisién de hasta un maximeo de 1.082.093 acciones ordinarias con valor nominal de 5,00 euros mas una
prima de emision de 8,30 euros por accién, de lo que resulta un fipo de emisién de 13,30 euros por accién.
Esta resoclucién fue tomada al amparo de la delegacion conferida por ja Junta General Universal
Extraordinaria de accionistas de 12 de diciembre de 2017 en los términos previstos en el articulo 297.1.b)
de Ia Ley de Sociedades de Capital.

La citada ampliacion de capital se llevo a caba mediante escritura plblica de 15 de junio de 2018 ante el

notario de Madrid, D. Vicente de Prada Guaita, por un imperte de 1.203 miles de euros mediante la creacién

y emision de 240.457 nuevas acciones con un valor nominal de 5 euros cada una, numeradas desde

2 149.265 a 2.389.721, totalmente suscritas y desemboisadas. Estas nuevas acciones se emitieron con URE

prima de emisidén total de 1.996 miles de euros. La contraprestacion en efectivo recibida por la_Soci€dA

Dominante de los accionistas en relacion con el aumenta de capital y la prima de emisién asce
7S

miles de euros.
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A 31 de diciembre de 2018 el capital social de VBARE l|berian Properties SOCIMI, $.A. asciende a 11.949
miles de euros y esta representado por 2.389.721 accicnes ordinarias y nominativas representadas
mediante anotaciones en cuenta, de un valor nominal de 5 euros cada una. Todas las acciones son de la
misma clase, estan suscritas y desembolsadas, ctorgando a sus titulares los mismos derechos.

La totalidad de las acciones de VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A. estan admitidas a cotizacién desde
el dia 23 de diciembre de 2016, cotizan en el mercado alternativo bursatil (MAB) y forman parte del
segmento SOCIMIs.

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

31 diciembre 2018 31 diciembre 2017

NUumero de acciones 2.389.721 2.149.264
Valor nominal {Euro) 5 5
Capital social (miles de euros) 11.849 10.746
Prima de emision {miles de euros) 13.483 12,266

25.442 23.012
Costes de emision de capital (miles de euros) (8086) (546)

24836 22.466

Se han deducido de la prima de emision los costes de emisién de instrumentos de patrimonio.

Distribucién de prima de emisién

La Junta General de Accionistas de la Sociedad celebrada el 12 de diciembre de 2017, a propuesta del
Consejo de Administracion de la Sociedad, aprobé la realizacion de un reparto de prima de emisién entre
los accionistas en proporcién a su participacion en el capital social de la Sociedad habiendo delegado al
Consejo de Administracion la ejecucion de dicho acuerdo, asi como para la determinacién de la fecha de
pago e importe de prima de emisién a distribuir.

Con fecha 20 de diciembre de 2017 el Consejo de Administracién acordd realizar una distribucién de prima
de emision en virtud de la delegacién realizada por la Junta General de Accionistas. El importe a distribuir
ascendié a 319 miles de euros (0,15 euros por accion) habiéndose hecho efectivo el page con fecha 27 de
diciembre de 2017.

Con fecha 15 de marzo de 2018, el Consejo de Administracién de la Sociedad, aprobo el reparto de una
prima de emisién complementaria por importe de 319 miles de euros (0,15 euros por accién) la cual se hizo
efectiva el 20 de marzo de 2018 entre los accionistas en proporcién a su participacién en el capital social
de la Sociedad.

Con fecha 26 de julio de 2018, el Consejo de Administracién de la Sociedad, aprobé el reparto de una prima
de emision complementaria por importe de 450 miles de euros (0,12 euros por accién) la cual se hizo
efectiva el 14 de agosto de 2018 entre los accionistas en proporcién a su participacion en el capital social
de la Sovciedad Dominante.

Adicionalmente, con fecha 4 de marzo de 2019, el Consejo de Administracién de la Sociedad, ha aprobado
el reparto de una prima de emision complementaria por importe de 450 miles de euros (0,19 euros por
accién) la cual se hara efectiva el 15 de marzo de 2019 entre los accionistas en proporcion a su participacién
en el capital social de la Sociedad Dominante.

Acciones en patrimonio propias

El movimiento del epigrafe de acciones propias durante los ejercicios 2018 y 2017 es el st
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Miles de euros

Numero de acciones Valor

Saldo a 31 de diciembre de 2016 26.268 323
Aumentos / Compras 3.680 45
Disminugiones / Ventas {9.708) (120)
Saldo a 31 de diciembre de 2017 20.243 248
Aumentos / Compras 1.336 18
Disminucicnes / Ventas {1.488) {19)
Saldo a 31 de diciembre de 2018 20.080 247

Las acciones propias de |a sociedad a 31 de diciembre de 2018 representan un 0,84% del capital social y
totalizan 20.080 accicnes con un precio promedio de adquisicién de 12,34 euros por accién. A 31 de
diciembre de 2017 representaban un 0,94% del capital social y totalizaban 20.243 acciones con un precio
promedio de adquisicion de 12,29 euros por accion.

Con fecha 7 de septiembre de 2017 la Junta General de Accionistas de la Sociedad acordd autorizar al
Consejo de Administracién para que pueda adquirir derivativamente acciones propias a titulo de
compraventa, permuta o dacién en pago, en una o varias veces, siempre que las acciones adquiridas no
excedan de un 20% del capital social, a un precio minimo igual a su valor nominal y a un precio maximo
igual a (i) si las acciones han sido admitidas a negociacion en el Mercado Alternativo Bursatil, el 120% de
su valor de cotizacién en la fecha de la adquisicién o (i} si las acciones no han sido admitidas a negociacion
en un mercado regulado o sistema multilateral de negociacion, 25 eurcs por accién. La autorizacion se ha
concedido para un periodo de 5 afios a contar desde el dia siguiente a la fecha del acuerdo.

Reserva legal y 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 la reserva legal hasta que la misma alcance el 20% del capital social. La reserva legal
puade 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 'a reserva legal no supere el 20% del capital
social, y teniendo en cuenta las limitaciones establecidas en el régimen SOCIMI, solamente podra
destinarse a compensar pérdidas, siempre que no existan otras reservas disponibles suficientes para este
fin.

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

A 31 de diciembre de 2018 y 31 de diciembre de 2017 no esta constituida la reserva legal por parte de la
Sociedad.

Estructura accionarial

Los accionistas estan obligados a comunicar a la Sociedad Dominante las adquisiciones de acciones, por
cualquier titulo y directa o indirectamente, que determinen que su participacion total alcance, supere o
descienda del 5% del capital social y sucesivos multiplos.

De acuerdo a la informacién proporcionada, los principales accionistas de la Sociedad a 31 de diciemb
de 2018 y 31 de diciembre de 2017, con un porcentaje de participacion directa o indirecta superi
del capital social de la Sociedad, son los siguientes:
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% dal total de acciones

— - tictembre 2033]
Accionista Directa Indirgcia
Meitav Dash Provident Funds and Pension Ltd. 12,55% 12,55%
Value Base Lid. 7,38% 4,92% 12,30%
M. Wertheim (heldings) Lid. 8,37% 8,37%
Dan Rimani 8,13% 8,13%
Ido Nouberger {*) 5,12% 5,12%

%, dad 1otal de acclones
31 dichembre 2017

Accionlsta Directa Indiructa

Value Base Ltd. 8,20% 5,47% 13,67%
Meitav Dash Provident Funds and Pension Ltd. 9,30% 0,30%
M. Wertheim (holdings) Ltd. 9,30% 9,30%
Dan Rimoni B8,92% - 8,92%
Ido Nouberger (%) 5,68% 5,68%

(*} Ido Nouberger tiene una participacién en Value Base Lid (ver Nota 18).

Distribucion del resultado

o s

La propuesta de distribucion del resultado y de reservas a presentar a la Junta General de Accionistas de
la Sociedad es la siguiente:

Miles do euros

Base de distribucion

e e —_—

Beneficio /(Pérdida) (1.895)
Distribucién
Resultados negatives de ejercicios antericres (1.895)

La distribucién del resultado de la Sociedad a 31 de diciembre de 2017 aprobado por fa Junta General de
Accionistas de la Sociedad en fecha 27 de marzo de 2018, es el siguiente:

files da euras
Base de distribucién
Beneficio /(Pérdida) (1.148)
Distribucién
Resultados negativos de ejercicios anteriores {1.148)

Politica de distribucién de dividendos
El dividendo se pagara en efectivo, y serd reconocido como un pasivo en las Cuentas Anuales en el pericdo
en que los dividendos son aprobados por los accionistas de la Sociedad o sociedades dependientes.

Dada su condicién de SOCIMI a efectos fiscales, la Sociedad se encuentra obligada a distribuir en forma
de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obiigaciones mercantiles que correspondan, el
beneficio abtenido en el ejercicio en la forma siguiente:

a) E! 100 por 100 de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en neficios
distribuidos por las entidades a que se refiere el apartado | del articulo 2 de esta
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b) Al menos el 50 por ciento de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones
o participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley, realizadas una vez
transcurridos los plazos a que se refiere el apartado 3 del articulo 3 de esta Ley, afectos al
cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos beneficios debera reinvertirse en otros
inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios
posteriores a la fecha de transmisién. En su defecto, dichos beneficios deheran distribuirse en su
totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del gjercicio en que finaliza
el plazo de reinversion. Si los elementos objeto de reinversion se transmiten antes del plazo de
mantenimiento establecido en el apartado 3 del articulo 3 de esta Ley, aquellos beneficios deberdn
distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del
ejercicio en que se han transmitido.

La obligacién de distribucién no alcanza, en su caso, a la parte de estos beneficios imputables a
ejercicios en los que la Scciedad no tributaba por el régimen fiscal especial establecido en esta
Ley.

c) Almenos el 80 por ciento del resto de los beneficios obtenidos.

Cuando la distribucion de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un
ejercicio en el que haya sido aplicado ei régimen fiscal especial, su distribucion se adoptara obligatoriamente
con el acuerdo a que se refiere el apartado anterior.

La reserva legal de las empresas que han optado por aplicar el régimen fiscal especial SOCIMI no podra
superar el 20% del capital social. Los estatutos de estas sociedades no podran establecer ninguna otra
reserva de caracter indisponible distinta de la anterior. Una vez que todos los impories establecidos porla
ley o los estatutos han sido cubiertos, Unicamente se podran distribuir dividendos con cargo a resuliados
de! ejercicio o a reservas de libre disposicion siempre y cuando el patrimonio neto de la Sociedad no
sea inferior a su cifra de capital social y que no caiga por debajo del capital social como consecuencia de
la distribucion. A estos efectos, los resultados imputados directamente contra patrimenio no podran ser
objeto de distribucién directa o indirectamente. Si hay pérdidas de ejercicios anteriores que causan que el
patrimonic neto de la Sociedad sea inferior al capital social, los beneficios deben ser utilizados para
compensar dichas pérdidas.

Durante el ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2018 y 31 de diciembre de 2017, no se han distribuido
dividendos.

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

Informacién sobre aplazamiento del pago realizado a proveedores

La informacién requerida por la Disposicién Adicional Tercera de la Ley 15/2010, de 5 de julio, es el siguiente
(expresada en miles de euros)

A continuacién, se detalla la informacion reguerida por la Disposicion final segunda de la Ley 31/2014, de 3
de diciembre, que ha sido preparada aplicando la Resolucién del Instituto de Contabilidad y Auditoria de
Cuentas de fecha 29 de enero de 2017.

2018 2017
Dias
Periodo medio de pago a proveedores 12 28
Ratio de operaciones pagadas 12 29
Ratio de operaciones pendientes de pago 14 21
Total pagos realizados 5.224 3.433
Total pagos pendientes 50 78

Se entendera por “Periodo medio de pago a proveedores” al plazo que transcurre desde la fecha de factdra
hasta el pago material de la operacién segin se desprende de la Resolucion del Instituto de Co iiglad v
Auditoria de Cuentas mencionado anteriormente.
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Dicho “Periodo medio de pago a proveedores” se calcula como el cociente formado en el numerador por el
sumatorio del ratio de operaciones pagadas por el importe total de los pagos realizados mas el ratio de
operaciones pendienies de pago por el importe total de pagos pendientes y, en el denominador, por &l
importe total de pagos realizados y los pagos pendientes.

El ratio de operaciones pagadas se calcula como el cociente formado en el numerador por el sumatorio de
los productos commespondientes a los importes pagados, por el numero de dias de pago (dias naturales
transcurtidos desde que se inicia el cémputo del plazo hasta el pago material de la operacion) y, en el
denominador, ! importe total de pagos realizados.

Asimismo, el ratio de operaciones pendientes de pago corresponde al cociente formulade en el numerador
por el sumatorio de los productos correspondientes a los importes pendientes de pago, por el nimero de
dias pendiente de pago (dias naturales transcurridos desde que se inicia el cémputo del plazo hasta el dia
de cierre de las cuentas anuales) y, en ei denominador, el importe tofal de pagos pendientes.

De acuerdo con lo estipulado en el articulo tres de la resolucion del Instituto de Contabilidad y Auditoria de
Cuentas de fecha 29 de enero de 2017, no se ha considerado el importe de 1as transacciones devengadas
con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre.

El plazo maximo legal de page aplicable a la Sociedad segin la Ley 11/2013 de 26 de julio es de 30 dias
excepto que exista un acuerdo entre las partes con un plazo maximo de 60 dias.

12. Deudias con entidades financieras

E| detalle de las deudas con entidades de crédito mantenidas por la Sociedad a 31 de diciembre de 2018
es el siguiente:

Disuda o
largo plaro

Dauda a cortg plaza

Gasio
financlare Intarnses
pagados

Interpsen
Principal Principal  devengados
(31} pigaﬂ:.'l

Entidad Fecha
financiara constiiuaian

Inporta

Vancimbemio Tipo do intores Nnanclade

Bankinter 210ar2016 21/04/2031 Variable Eur12+1.25% 2.100 1.811 75 |
Bankinter 19/07/2016 19/07/2031 Fijo 1.8% 750 652 27 3 17 13
Bankinter 19/07/2018 19/07/2031 Fijo 1.8% 300 260 11 1 7 5
Sabadelt 30/11/2016 311272034 Fijo 1.8% 600 511 k] 12 11
Sabadell 30/11/2016 311272031 Fijo 1.8% 837 545 41 - 13 1
Sabadell 26/04/2017 30/04/2032 Fijo 1.8% 187 157 6 1 5 3
Sabadell 2610412017 30/04/2032 Fijo 1.8% 1.250 1.188 44 4 33 23
Sabadell 26/0472017 30/04/2032 Fijo 1.8% 250 232 1 [} 5
Sabadell 10/05/2017 10/05/2032 Fijo 1.8% 508 477 18 1 11 9
Sabadell 31/01/2018 31/03/2030 Fijo 1.8% 324 316 1 2 -
Sabadell 31/01/2018 31/03/2030 Fijo 1.8% 492 481 2 2
B.C.C.(M 29/01/2018 29/01/2033 Fijo 2% B75 613 25 3 14 10
Sabadell 1200712018 30/09/2030 Fijo 1.8% 625 623 1
Sabadell 30/07/2018 30/09/2030 Fijo 1.8% 785 761 2 - 1
Sabadell 30/07/2016 30/08/2030 Fijo 1.8% 900 884 2 1
Sabadell 02/10/2018 30/12/2030 Fijo 1.8% 735 T2 2
Sabadell 09/10/2018 30/12/2030 Fijo 1.8% 800 792 2

11.918 11.024 310 22 157 115

En relacion con el préstamos que la Sociedad mantenia con Banca Pueyo y gue gravaba la finca aportada
a VBA SUB 2018, el gasto financiero del periodo ha ascendido en 2018 a 36 miles de euros y los intereses
pagados 16 miles de euros.

El detalle de las deudas con entidades de crédita mantenidas por la Sociedad a 31 de diciembre 017
era el siguiente:
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Deuda a
largo plarn

Deudn a corto plazo

Gapto
financisra
el
parhoto

Intmresas
Principal Frinclpal  devengados
no pagados

En1|cg‘¥ Facha Vencimisiita:  Tipo do Kilsvin Imjaorte

financiera comafifucidn financiado

variaoie

Bankinter 2110472016 21/04/2031 Eur12+1 25% 2.100 1.887 73 5 29 25
Bankinter 18/07/2016 18/07/2031 Fijo 1,8% 760 679 25 3 14 13
Bankintar 19/07/2016 18/07/2031 Fijo 1,8% 300 271 10 1 6 5
Sabadell 30/11/2016 31122031 Fijo 1,8% 600 650 38 - 13 1"
Sabadell 30/11/20186 31122031 Fijo 1,8% B37 586 40 13 12
Sabadell 26/04/2017 30/04/2032 Fijo 1,8% 187 179 2 3 2
Sabadeli 26/04/2017 30/04/2032 Fijo 1,8% 1.250 1.212 16 17 16
Sabadell 26/04/2017 30/04/2032 Fijo 1,8% 250 241 3 4 3
Sabadell 10/05/2017 10/05/2032 Fijo 1,8% 508 495 7 -] 6

6.582 6.100 214 ] 105 93

La deuda financiera de la Sociedad se encuentra registrada en balance por su coste amortizado.

Todos los préstamos descritos estan garantizados mediante compromiso hipotecario sobre determinados
inmuebles cuyo valor de mercado al 31 de diciembre de 2018 asciende a 35.533 miles de euros (20.530
miles de euros a 31 de diciembre de 2017) (Nota 8).

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 evente de incumplimiento
¥ puede dar lugar, entre otros, a una amortizacién anticipada parcial de los préstamos.

A 31 de diciembre de 2018, la Sociedad 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, dichos ratios se cumplen al 31 de diciembre de 2018, en la
fecha de formulacién de las presentes Cuentas Anuales y la previsién s que los mismos sean cumplidos
en los préximos 12 meses.

13.  Administraciones publicas y situacién fiscal

13.1. Saldos con las Administraciones Publicas

La composicién de los saldos con las Administraciones Publicas al 31 de diciembre de 2018 y 31 de
diciembre de 2017 es |a siguiente:

Miles de euros

M diciembre 2018 31 diciembre 2017

Impuesto scbre la Renta de las 52 : 12
Personas Fisicas

Impuesto sobre el Valor Afadido H - 30

Seguridad Social 7 - 6
Ofros impuestos - - 2

3 59 32 A8

La Sociedad no mantiene saldos a largo plazo con la Administracion Publica al 31 de diciem 18y

al 31 de diciembre de 2017.

13.2. Impuesto de sociedades
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La conciliacién entre resultade y la base impanibie de la Sociedad para el ejercicio terminado a 31 de
diciembre de 2018 se presenta a continuacién:

Miles de euros

Ingronos ¥ gasios Impulsdos
ilirectammnts al patrimonio neto

Cuamitn ce pérdidas y ganancias

Aciranton DHeminucicnas Aurmanios [Hsminucionens
;:I;?c?: Ingresos y gastas del (1.805) (1.805) (1.895)
Impuestos sobre beneficios
Diferencias permanentes: 13 13 (60} {60) 47
Diferencias temporarias: 15 15 15
Base imponible (resultado fiscal) {1-866) {60) (1.927)

De acuerdo con la Ley SOCIM!, el actual Impuesto sobre sociedades es el resultado de aplicar el tipo del
0% 2 la base imponible. Ninguna deduccién es aplicable en el ejercicio 2018, ni retenciones ni pagoes a
cuenta.

Las diferencias permanentes hacen referencia a la no deducibilidad de las perdidas por deterioro de
participaciones en sociedades vinculadas (rota 8), otros gastos no deducibles, asi como a los costes de
emision de capital social relativas a la ampliacion de capital realizada durante el gjercicio (nota 9). Las
diferencias temporarias se originan por la fluctuacion de provisiones na deducibles hasta el ejercicio en que
se hace efectivo el desembolso.

13.3.  Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones inspectoras

Segun establece la legislacién vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados
hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya
transcurrido el plazo de prescripcion de cuatro afios. A 31 de diciembre de 2018 la Sociedad tiene abiertos
a inspeccion por las autoridades fiscales los principales impuestos que les son aplicables desde su
constitucién y cuyo periodo de liquidacion ha transcurrido a 31 de diciembre de 2018,

Como consecuencia, entre atras, de las diferentes posibles interpretaciones de la legislacion fiscal vigente,
podrian surgir pasivos adicionales como consecuencia de una inspeccion. En todo caso, los
Administradores consideran que dichos pasivos, en caso de producirse, no afectarian significativamente a
las presentes Cuentas Anuales.

14. Ingresos y gastos

a) Importe neto de la cifra de negocios

La totalidad del importe neto de la cifra de negocios de la Sociedad corresponde a ingresos por
arrendamiento de las inversiones inmobiliarias detalladas en la nota 6.

La cifra de negocio de la Sociedad se ha generado fntegramente en Espafia.
b) Gastos de personal

La composicién de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias es la siguiente:

Miles de Euros

31 Diciembre
1 T
Sueldos, salarios y asimilados 293 231
Cargas sociales 66 51
Total 359 Vi 282
El nimero medio de empleados en el curso del ejercicio distribuido por categorias es el si nte:
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Titulados supericres § G

Administrativos y otros 1

Total 8 7
Asimismo, la distribucion par sexos al cierre del ejercicio del personal de la Sociedad es la siguiente:
31 diciembra 2018 31 diciembre 2017

Hombres Mujeres Total Homhbres Mujeres  Total

Titulados superiores 2 7 9 2 4 B

Administrativos y otros 1 - 1 1 1

Total 3 7 10 2 5 7

Durante el ejercicio 2018 y el ejercicio 2017, no ha habido personas empleadas, con discap
o igual al 33%.

¢) Otros gastos de explotacion:

La composicion de este epigrafe de la cuenta de resultados es la siguiente:

Arrendamientos y canones

acidad mayor

Miles de Euros
31 Diciembre

Reparaciones y conservacion 226 167
Servicios de profesionales independientes 2.091 1.253
Primas de seguros 33 27
Servicios bancarios y similares 11 3
Publicidad, propaganda y relacicnes publicas 28 36
Suministros 68 55
Otros servicios 32 14
Serviclos exteriores 2,531 1.596
Tributos 53 44
Pérdidas, deterioro y variacidn de provisiones por operaciones comerciales 42 53
(nota 7)
Total 2.626 1.693

La linea de gastos de Servicios de profesionales independientes tiene la siguiente composicién:
Miles de Euros

31 Diclambre

2015 S
Honorario de Gestién — ver nota 1y 17
Honorario de Exito — ver nota 1y 17 1.153 540
Otros servicios de profesionales independientes 396 327
Total 2.081 1,253
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Calculo del Honorario de Exito:

En la siguiente tabla se muestra el calculo del Honorario de Exito al 31 de diciembre de 2018y 31 de
diciembre de 2017 de acuerdo con las condiciones establecidas en el Contrato de Gestién, detallade en la
nota 1.
Miles de Eurcs
31 Diciembre

2017

Patrimonio neto al inicio del ejercicio 29.973 20.882
Incrementos de patrimonio netos durante el periodo {promateados) 1.136 2.970
Resultado del periodo (antes de Honarario de éxito) 5.954 279
Hurdle rate (8%) 2.489 1.908
Catch — up acumulado 508 458
Carried interest 555 82
Total Honorario de éxito (16% mas [VA) 1.153 540
Beneficio neto consolidado para el acclonista (%) 4.801 2251

) Ver Cuentas Anuales Consolidadas al 31 de diciembre de 2018
d) Resultado financiero

El resultado financiero al 31 de diciembre de 2018 y el 31 de diciembre de 2017 presenta el siguiente
desglose:

Miles de euros
31 diciembre

Ingresos financieros
Ingresos por intereses de terceros 1

Gastos financieros

Gastos por intereses de deudas con entidades de crédito (nota 12) (193) (105)

Otros gastos financieros ]

Total (193) (111)
15. Honorarios de auditoria de cuentas

Los gastos por servicios de auditoria y revision devengados por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L.
en el ejercicio 2018 ascienden a la suma de 59 miles de suros {43 miles de euros en el ejercicio 2017).

Durante los ejercicios finalizados a 31 de diciembre de 2018 ¥ 2017 no se han devengado otros honorarios
por servicios realizados por otras sociedades de la red PwC.

16. Informacién medioambiental

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, la misma no tiene responsabilidades, gastos, activbs, ni
provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en ré
el patrimonio, la situacion financiera y los resultados.
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Por este motivo no se incluyen desgloses especificos en las notas a las presentes Cuentas Anuales
respecto a informacion de cuestiones medicambientales.

17. Saldos y transacciones con partes vinculadas

A continuacion, se detallan las fransacciones realizadas con partes vinculadas a 31 de diciembre de 2018
y 2017:

Miles de euros
11 digiembre 2018

Honorario de

gxito  Honorario de gestion  Otros servicios
VBA Real Estate Asset Management 3000, S.L. 1.153 542 -
Aura Asset Management, S.L. - ) 91
1153 542 91

Miles de euros
31 diciembra 2017

Henarario de
éxito  Honorario de gestion  Otros servicios

VBA Real Estate Asset Management 3000, S.L. 540 391 -
Aura Asset Management, S.L. - 107
540 391 107

El desglose de los saldos pendientes con partes vinculadas a 31 de diciembre de 2018 y a 31 de diciembre
de 2017 es el siguiente:

Miles de euros
Cueritas a pagar

31 diciembre 2018 31 diciembre 2017
VBA Real Estate Asset Management 3000, S.L. 1.204 548
Aura Asset Management, S.L. - 28
Total 1.204 577
Milae da ayros
Cuentas a cobrar
VBA Real Estate Asset Management 3000, S.L. 9 9
VBA SUB 3000, S.L. 9
Total L) 18

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

Ademas, Aura Asset Management, S.L. ofrece servicios de gestién comercial a la Sociedad y factura
mensualmente una cuota de arrendamiento relativa a las oficinas donde la Sociedad tiene su sede.

Los precios de las operaciones realizadas con partes vinculadas se encuentran adecuad
soportados, por lo que los Administradores de la Sociedad consideran que no existen riesgos qu
originar pasivos fiscaies significativos.
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Las operaciones descritas anteriormente son consideradas como realizadas con partes vinculadas debido
a que algunos miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad son los propios accionistas de la
Sociedad Gestora (VBA Real Estate Asset Management 3000, S.L.) y Aura Asset Management, S.L.

18. Organo de administracion y alta direccion

Retribucién al Consejo de Administracién y Alta Direccion

Durante el ejercicic 2018, el importe devengado por los miembros del érganc de administracién de la
Sociedad dominante ha ascendido a 60 miles de euros (2017: 60 miles de euros).

Durante el ejercicic 2018, al igual que en 2017, no se ha realizado ninguna aportacion en concepto de fondos
o planes de pensiones a favor de antiguos o actuales miembros del érgano de administracion de la Sociedad.
De la misma forma, no se han contraido obligaciones por estos conceptos durante el afic.

Por lo que se refiere al pago de primas de seguros de responsabilidad civil, la Sociedad tiene suscritas
pélizas de seguro que supusieron en 2018 el pago de 5 miles de euros (5 miles de euros en 2017) de las
que resultan beneficiarios los Administradores de la Sociedad dominante.

Los miembros del érgano de administracion de la Sociedad no han percibido remuneracién alguna en
concepto de participacién en beneficios o primas. Tampoco han recibido acciones ni opciones sobre
acciones durante el ejercicio, ni han ejercido opciones ni tienen opciones pendientes de ejercitar.

Retribucién y préstamos al personal de alta direccitén

A 31 de diciembre de 2018 y 2017, la Sociedad no mantiene contratados a empleados que pudieran estar
considerados de alta direccion. La planificacion, direccién y control de las actividades, se llevaran a cabo
mediante decisiones conjuntas si afectan a politicas econdémicas y estratégicas, y son tomadas por el
Consejo de Administracion.

Situaciones de conflictos de interés de los administradores

El articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital obliga a los Administradores a notificar al cuerpo de
Gobierno Corporativo de cualquier conflicto de intereses directo o indirecto que puedan afectar a los
intereses de las sociedades del Grupo.

Del mismo modo, los Administradores deberan comunicar la participacién directa o indirecta que ellos o
personas vinculadas a ellos tengan en cualquier empresa que se dedique a actividades similares, analogas
o complementarias a las del objeto de la Sociedad, asi como a comunicar los cargos o funciones que
puedan tener en la misma.

En este sentido, con el fin de cumplir con todas las obligaciones recogidas en la Ley de Sociedades de
Capital y, en particular, con los deberes que se les imponen a los Administradores, algunos de los miembros
del consejo han puesto de manifiesto que podrian encontrarse potencialmente en una situacion de conflicto
de intereses debido a que, de forma directa o indirecta mantienen una participacion en la Sociedad Gestora
0 en sociedades con el mismo, andlogo o complementario género de actividad que el de las sociedad del
Grupo.

s Se hace constar que cuatro de los seis miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad son a
su vez miembros del Consejo de Administracion de (i) la Sociedad Gestora (VBA Real Estate Asset
Management 3000, S.L.) y (i) de VBA SUB 2018, S.L.U. En este sentido, el Consejo de Administracion
de estas dos ultimas sociedades esta integrado por cuatro miembros que lo son a su vez del Consejo
de Administracion de la Sociedad.

¢ D. Fernando Ernesto Acufia Ruiz y D. Juan Manuel Soldado Huertas, tienen una participacion indirecta
en la Sociedad Gestora a través de la entidad Aura Asset Management, S.L., cuyo capital social
controlan en mas de un 50%.

= D. Yair Ephrati ostenta una participacion directa del 12,5% en el capital social de la Soci tora.
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* D. ldo Nouberger mantiene una participacién del 20,075% de Value Base Ltd, que a su vez controla el
37,5% del capital social de la Sociedad Gestora (y el 50% de los derechos de voto en la Sociedad
Gestora, considerando que tiene conferidos los derechos de voto de las acciones fitularidad de D. Yair
Ephrati)

* Value Base Ltd y el conyuge de D. Yair Ephrati, tiene una participacién del 75% y el 25%
respectivamente en Value Base Mergers and Acquisitions Ltd. que es una de las entidades con las que
la Sociedad Gestora ha suscrito algan contrato de prestacion de servicios.

* D. Fernando Ernesto Acufia Ruiz, mantiene una participacién en una entidad denominada Morton Street,
S.L., cuyo objeto social y actividades de negocio son similares a aguellas a las que desempefia el Grupo.

* D. Fernando Emesto Acufia Ruiz y D. Juan Manuel Soldado Huertas con socios en la sociedad Aura
Asset Management, S.L., en el que una parte de su objeto social es similar el objeto social de Ia
Sociedad.

19. Provisiones y contingencias

A 31 de diciembre de 2018 y a 31 de diciembre de 2017. la Scciedad no liehe provisiones ni pasivos
contingentes.

20. Exigencias informativas derivadas de la condicion de Socimi, Ley 11/2009 de régimen
Socimi, modificada por la ley 16/2012.

- ci 1 |
Doscripcin 31 do dizrt:::hm de 31 de d:u:;:;nbre de

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

B) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el
régmen fiscal establecido en la Ley 11/2009, modificado por la Ley N/A N/A
16/2012, de 27 de diciembre

C) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicic en

que ha resultado aplicable el régimen fiscal establecido en esta Ley,

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

al tipo general de gravamen.

D} En caso de distnbucion con cargo a reservas, designacion del ejercicio
del que procede la reserva aplicada y si las mismas han estado gravadas N/A N/A
al tipo de gravamen del 0% del 16% o al tipo general

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

F) Fecha de adquisicion de los iInmuebles destinados al arrendamiento y
de las participaciones en el capital de entidades a que se refiere el Vernota 6 y Anexo | yll Vernota6yAnexalyll
apartado 1 del articulo 2 de esta Ley

G) ldentificacién del activo que computa dentro del 80% a que se refiere
el apartado 1 del articulo 3 de esta Ley. VernotaByAnexolyll Vernota8yAnexolyll
H) Reservas procedentes de gjercicios en que ha resuliado aplicable sl
régmen fiscal aplicable en esta Ley, que se hayan dispuesto en el
pencdo impositivo, que no sea para su distribucion o para compensar
perdidas, identificando el ejercicio del que proceden dichas reservas

N/A N/A

21. Hechos posteriores

El 8 de enero de 2019, la Sociedad formalizd la compra de un edificioc de 27 viviendas y 2 loc
comerciales ubicadas en un inmueble sito en |a calle Vallehermose de la ciudad de Madrid. E precj
compra ascendio a 5.264 miles de euros mas costes de transaccion. El Grupo, a su vez, fi

de
& un
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préstamo hipotecario con Banca Pueyo por importe de 3,43 miliones euros, aportando el resto del precio
de compra mediante caja disponible. El préstamo hipotecario formalizade devengara un tipo de interés fijo
del 1,8% durante los primeros 12 afios y variable de Euribor 12 meses + 1,8% los 8 afios posteriores, es
decir, hasta su vencimiento. La amortizacién es mensual y tiene establecida una progresién creciente
semestral. Asimismo, estd establecida una amortizacion parcial a la finalizacion del afio 15 del 23,3% del
principal del préstamo hipotecario.

Con fecha 4 de marzo de 2019, sl Consejo de Administracién de la Saciedad, ha aprobado &l reparto de
una prima de emisién complementaria por importe de 450 miles de euros (0,19 euros por accién) la cual se
hara efectiva el 15 de marzoc de 2019 entre los accionistas en proporcion a su participacion en el capital
social de la Sociedad Dominante.

A juicio de los Administradores de la Sociedad no se ha puesto de manifiesto ningtin ofro asunto que/pueda

tener algin efecto significativo en las presentes Cuentas Anuales con posterioridad al cierre jercicio
terminado el 31 de diciembre de 2018.
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VBARE lberian Properties SOCIMI, S.A.

Anexo I: Inversiones inmobiliarias adquiridas por la Sociedad

Tipologia

Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Garaje

Garaje

Garaje

Garaje

Garaje

Garaje

Garaje

Garaje

Garaje

Garaje

Garaje

Garaje

Garaje

Garaje

Garaje

Garaje

Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento

Local Comercial
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero

Ublcacion

Calle Juan Pascual, n¢ 12-14, 8ajo A, Madrid.
Calle Juan Pascual, n® 12-14, Bajo B, Madrid

Calle Juan Pascual, n? 12-14, Bajo C, Madrid.
Calle Juan Pascual, n? 12-14, 12 A, Madrid.

Calle Juan Pascual, n2 12-14, 12 B, Madrid.

Calle Juan Pascual, n2 12-14, 12 C, Madrid.

Calle Juan Pascual, n2 12-14, 12 D, Madrid.

Calle juan Pascual, n® 12-14, 22 A, Madrid

Calle Juan Pascual, n? 12-14, 22 B, Madrid.

Calle Juan Pascual, n® 12-14, 22 C, Madrid

Calle Juan Pascual, n2 12-14, 22 D, Madrid.

Calle Juan Pascual, n¢ 12-14, Atico A, Madrid
Calle Juan Pascual, n2 12-14, Atico B, Madrid.
Calle Juan Pascual, n2 12-14, Atico C, Madnd
Calle Juan Pascual, n2 12-14, Sétano 1, 1, Madrid.
Calle Juan Pascual, n? 12-14, Sétano 1, 2, Madnd
Calle Juan Pascual, n? 12-14, Sétano 1, 3, Madrid.
Calle Juan Pascual, n2 12-14, Sétano 1, 4, Madnd
Calle Juan Pascual, n2 12-14, Sétano 2, 5, Madrid.
Calle Juan Pascual, n? 12-14, Sétana 2, 6, Madrid
Calle Juan Pascual, n® 12-14, Sétane 2, 7, Madrid.
Calle Juan Pascual, n2 12-14, Sétano 2, 8, Madrid
Calle Juan Pascual, n2 12-14, Sdtanc 2, 9, Madrid.
Calle Juan Pascual, n2 12-14, Sétano 2, 10, Madrid

Calle Juan Pascual, n2 12-14, Sétano 3, 11, Madrid.

Calle Juan Pascual, n2 12-14, Satano 3, 12, Madrid

Calle Juan Pascual, n2 12-14, S6tano 3, 13, Madrid.

Calle Juan Pascual, ne 12-14, Sétano 3, 14, Madrid

Calle Juan Pascual, n2 12-14, Sétano 3, 15, Madrid.

Calle Juan Pascual, n2 12-14, Sétano 3, 16, Madrid
Calle Venancio Martin, 50, 32 lzquierda. Madrid.
Calle Uva, 7, 22B, Madnd

Calle Zarzuela, 24, 32 Derecha, Madrid.

Calle Abddén Bordoy, 13, 32C, Aranjuez

Calle Misericordia, 4 BIS, 323, Madrid.

Calle San José y Pasaderas, 33, 32C, Madnd
Travesia de Getafe, 7, 52 IZQ, Parla.

Avenida Cerro de los Angeles, 15, 32C, Madrid
Calle Abedul, 8, 32B, Madrid

Calle Flor De Lis, 13, 32D, Madnd

Calle Antonia Ruiz Soro, n2 19, Bajo 1, Madrnid
Calle Antonia Ruiz Soro, n2 19, 19 A, Madrid,
Calle Antonia Ruiz Soro, ne 19, 12 B, Madnd
Calle Antonia Ruiz Scro, n2 19, 22 A, Madrid.
Calle Antonia Ruiz Soro, n2 19, 22 B, Madnd
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Fecha de
adquislicidn

30/07/2015
30/07/2015
30/07/2015
30/07/2015
30/07/2015
30/07/2015
30/07/2015
30/07/2015
30/07/2015
30/07/2015
30/07/2015
30/07/2015
30/07/2015
30/07/2015
30/07/2015
30/07/2015
30/07/2015
30/07/2015
30/07/2015
30/07/2015
30/07/2015
30/07/2015
30/07/2015
30/07/2015
30/07/2015
30/07/2015
30/07/2015
30/07/2015
30/07/2015
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
18/05/2016
18/05/2016
18/05/2016
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Anexo I: Inversiones inmobiliarias adquiridas por la Sociedad (continuacién)

Tipologia

Apartamento y trastero
Apartamento

Apartamento

Apartamento

Apartamento

Apartamento

Apartamento

Apartamento

Apartamento

Apartamento

Apartamento

Apartamento

Apartamento

Apartamento

Parking

Trastero

Trastero

Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartameanto y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastere
Apartamento

Apartamento

Apartamento

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 trastero
Apartamento, Parking y trastero
Apartamento, Parking y trastero

Ubicacidn

Calle Antonia Ruiz Soro, n2 19, Atico A, iviadrid.
Av. Doctor Mendiguchia Carriche, n2 2, 42 Dcha, Leganés
Calle Concepcidn de la Cliva, n2 21, 52 B, Madrid.

Calle Josue Lille, n@ 8, 22 €, Madnd.

Camino de |a Suerte, n? 17, 3¢ C, Madrid.

Calle Aguja, n2 12, 42 D, Madrid.

Av, Cerro Prieto, n€ 16, 42 Centro C, Méstoles.

Calle Ledn X, ne 4, 42 B, Parla

Calle Buena Madre, n2 2, 22 D, Pinto.

Calle Oropéndola, n2 17, Bajo A, Madrid.

Calle Oropéndola, n2 17, 12 A, Madrid.

Calle Oropéndola, ne 17, 12 B, Madrid

Calle Oropéndola, n? 17, 22 B, Madrid.

Calle Oropéndola, n2 17, Atico B, Madrid

Calle Oropéndola, n2 17, Sétano 1 3, Madrid.

Calle Oropéndola, n2 17, Trastero 1

Calle Orapéndola, n2 17, Trastero 3

Calle Cantueso, n2 43, Bajo A, Madrid

Calle Cantueso, n2 43, Bajo B, Madrid.

Calle Cantueso, n2 43, Bajo C, Madrid

Calle Cantueso, n? 43, 12 A, Madrid.

Calle Cantueso, n2 43, 12 B Madrid

Calle Cantueseo, n2 43, 12 C. Madrid.

Calle Cantueso, n2 43, 22 B, Madrid

Calle Cantueso, n2 43, 22 C, Madrid.

Calle El Huésped del Sevillano, n2 32, 52 Izq, Madrid
Calle Cedros, n2 5, 32 D, Torrején de Ardoz.

Calle Ciudad Jardin, n2 25 1, 32 Dcha. Torrején de Ardoz
Calle Ernestina Manuel de Villena, n2 4, 22 |zq, Madrid.
Calle lllescas, n2 68, 42 B, Madrid

Calle S3hara, n2 46 1, 32 B, Madrid.

Calle Rafaela Ybarra, n2 37, 32 A, Madnid

Calle Rioconejos, n2 12, 12 Dcha, Madrid.

Calle Alejandro Moran, ng 38, 32 B, Madrid

Calle Topacio, n? 3 Centro, Bajo lzq, Torrején de Ardoz.
Calle Banloche, ne 5, Bajo E, Madrid.

Calle Bariloche, n? 5, 32 G, Madrid.

Calle Bariloche, n® 5, 22 H, Madrid

Calle Barilache, n2 5, 12 H, Madrid.

Calle Bariloche, n2 7, Bajo E, Madnd

Calle Bariloche, n® 7, Bajo F, Madrid.

Calle Bariloche, n2 7, 38 G, Madnd

Calle Bariloche, n? 7, 32 H, Madrid.

Calle Bariloche, n¢ 7, 2¢ G, Madrid

Calle Barilache, n2 7, 12 G, Madrid.

Calle Bariloche, n2 7, 12 H, Madnd
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Fecha do
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18/05/2016
17/12/2015
17/12/2015
17/12/2015
17/12/2015
17/12/2015
17/12/2015
17/12/2015
17/12/2015
17/12/2015
17/12/2015
17/12/2015
17/12/2015
17/12/2015
17/12/2015
17/12/2015
17/12/2015
17/12/2015
17/12/2015
17/12/2015
17/12/2015
17/12/2015
17/12/2015
17/12/2015
17/12/2015
18/12/2015
18/12/2015
18/12/2015
18/12/2015
18/12/2015
18/12/2015
18/12/2015
21/04/2016
21/04/2016
31/05/2016
19/01/2016
19/01/2016
19/61/2016
19/01/2016
19/01/2016
18/01/2016
19/01/2016
18/01/2016
19/01/2016
19/01/2016




Memoria correspondiente al ejercicio terminado e! 31 de diciembre de 2018

Anexo I: Inversiones inmobiliarias adquiridas por la Sociedad (continuacién)

Tipologia

EaiTicio

Edificio

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

Apartamento

VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A.

Ubicacién

Calle Carnicer, n2 20, Madrid.

Calle Brihuega 9, Madrid.

Calle Amor Hermoso, 59, 12B, Madrid.

Calle Sanz Raso, 11, 12A, Madrid.

Calle Algaba, 22, 12 B, Madrid.

Calle Alfonso XII, 8, 3eC. Parla.

Calle Santa Julia, 15, Bajo B, Madrid.

Calle Santa lulia, 15, Bajo C, Madnd

Calle Santa lulia, 15, Bajo D, Madrid.

Calle Santa Julia, 15, 328, Madrid

Calle Santa Julia, 15, 32C, Madrid.

Calle Vicente Carballal, 4, Portai 1, 1°C, Madrid
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 1, 12D, Madrid.
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 1, Atico A, Madnid
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 1, 22G, Madrid.

Calle Vicente Carballal, 4, Portal 1, Atico B, Madrid.

Calle Vicente Carballal, 4, Portal 2, 52G, Madrid.
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 2, Atico A, Madrid

Calle Vicente Carballal, 4, Portal 2, Atico B, Madrid.

Calle Vicente Carballal, 4, Portal 2, Atico F, Madrid
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 3, 32H, Madrid.
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 3, 42C, Madrid
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 3, 52H, 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, Madnd
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 4, 12B, Madrid.
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 5, 22D, Madrid
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 5, 32€, Madrid.
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 5, 52D, 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, 12E, Madnd
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 6, 12D, Madrid.
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 6, 2°C, Madrid
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 6, 32F, Madrid.
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 6, 42E, Madrd
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 6, 52A, Madrid,
Calle Vicente Carballal, 4, Portal 6, 5°E, Madnid
Calle Margaritas, 15, Madrid.

Calie Carrascales 1, SM, A, Madrid
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guigicidn
04/02/2016
14/04/2016
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
31/05/2016
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
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Anexo I: Inversiones inmobiliarias adquiridas por la Sociedad (continuacién)

Tipologia Ubicacion Fecha de adquisicidn
Apartamento Calle Carrascales 1, 5M, B, Madrid. 28/06/2017
Apartamento Calle Carrascales 1, 1, A, Madrid. 28/06/2017
Apartamento Calle Carrascales 1, 1, B, Madrd 28/06/2017
Apartamento Calle Carrascales 1, 2, A, Madrid. 28/06/2017
Apartamento Calle Carrascales 1, 2, B, Madrid 28/06/2017
Apartamento Calle Carrascales 1, 3, A, Madrid. 28/06/2017
Apartamento Calle Carrascales 1, 3, B, Madrnd 28/06/2017
Apartamento Calle Santa Valentina 28, , Bj, A 20/07/2017
Apartamento Calle Santa Valentina 28, , Bj, B 20/07/2017
Apartamento Calle Santa Valentina 28,,1, A 20/07/2017
Apartamento Calle Santa Valentinz 28,, 1, B 20/07/2017
Apartamento Calle 5anta Valentina 28,,1,C 20/07/2017
Apartamento Calle Santa Valentina 28,, 2, A 20/07/2017
Apartamento Calle Santa Valentina 28, , 2, B 20/07/2017
Local Comercial Calle Concordia 5, BJ, A, Mdstoles 21/03/2018
Apartamento Calle Concordia 5, BJ, 1, Mdstoles. 21/03/2018
Apartamento Calle Concordia 5, BY, 2, Mdstoles 21/03/2018
Apartamento Calle Concordia 5, 1, A, Mdstoles. 21/03/2018
Apartamento Calle Concordia 5, 1, C, Méstoles 21/03/2018
Apartamento Calle Concordia 5, 2, A, Mdstoles. 21/03/2018
Apartamento Calle Concordia 5, 2, C, Mdstoles 21/03/2018
Apartamento Calle Concordia 5, 3, A, Mdstoles. 21/03/2018
Apartamento Calle Concordia 5, 3, B, Méstoles 21/03/2018
Apartamento Calle Concerdia 5, 3, C, Méstoles. 21/03/2018
Apartamento Calle Concordta 5, 4, A, Méstoles 21/03/2018
Apartamento Calle Concordia 5, 4, B, Mdstoles. 21/03/2018
Apartamento Calle Concordia 5, 4, C, Mastales 21/03/2018
Apartamente y trastero Calle Eugenio Gross 41, 1, A, Malaga. 26/06/2018
Apartamento Calle Eugenio Gross 41, 1, B, Malaga 26/06/2018
Apartamento y trastero Calle Eugenio Gross 41, 2, A, Milaga. 26/06/2018
Apartamento Calle Eugenio Gross 41, 2, B, Mélaga 26/06/2018
Apartamento y trastero Calle Eugenio Gross 41, 3, A, Malaga. 26/06/2018
Apartamento y trastero Calle Eugemo Gross 41, 3, B, Malaga 26/06/2018
Apartamento y trastero Calle Eugenio Gross 41, 4, A, Malaga. 26/06/2018
Apartamento y trastero Calle Eugenio Gross 41, 4, B, Malaga 26/06/2018
Apartamento y trastero Calle Eugenio Gross 41, 5, A, Mélaga. 26/06/2018
Apartamento y trastero Calle Eugenio Gross 41, 5, B, Mdlaga. 26/06/2018
Apartamento y trastero Calle Eugenio Gross 41, 6, A, Malaga. 26/06/2018
Apartamento y trastero Calle Eugenio Gross 41, 6, B, Malaga 26/06/2018
Apartamento Calle Eugenio Gross 41, 7, A, Malaga. 26/06/2018
Apartamento Calle Eugenio Gross 41, 7, B, Mdlaga 26/06/2018
Edificio Calle Don Quijote 22, Madrid
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Anexo ll: Participaciones en empresas del Grupo

Sociedad Eechia (o adquisician
VBA SUB 2016, SL U 26/09/2018
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Formulacién de las Cuentas Anuales a 31 de diciembre de 2018 y del Informe de Gestidn del

ejercicio 2018

El Consejo de Administracién de VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A. con fecha 4 de marzo de
2019 y en cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de la Ley de Sociedades de
Capital y del articulo 37 del Cédigo de Comercio, proceden a formular las cuentas anuales
correspondientes al gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2018 y el informe de gestién del ejercicio
uales Jienen constituidas por los documentos anexos que preceden a este

2018. Las cuentas
escrito.

Femandﬁ:mesty Acufia Ruiz

(Presidente deVCon e Administracion)

\

Juan Manuel SOI\ado I-Z‘rtas
(Vicepresidente del Consejo de Administracion)

Juan José Nieto Bugso

J VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A.

fiigo"Sanchez del Campo Basagolti

(Secretario No Consejero del Consejo de
Administracién)

2\

Yair Ephrati

{Miembro del Consejo de Administracién)

Mcubﬂgsr
i

embfo del Consejo de Administracion)

7

(Miembro

Y

Conséjo'de Administracion)



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

informe de Gestion Consolidado del ejercicio 2018

1. Estructura organizativa y funcionamiento

VBARE |berian Properties SOCIMI, S.A. (“VBARE" o la “Sociedad”) se constituyd en Espafia el 5 de marzo
de 2015, de conformidad con la Ley de Sociedades de Capital.

VBARE comunicéd con fecha 13 de mayo de 2015 a la Agencia Tributaria su opcién por la aplicacion del
régimen de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario.

Con fecha 23 de diciembre de 2016, las acciones de VBARE fueron admitidas a negociacion en el Mercado
Alternativo Bursatil (‘MAB") segmento SOCIMIs siendo el valor de emision de las acciones 12,9 euros por
accion.

Durante el ejercicio 2018 se ha realizado una ampliacién de capital se han captado un total de 3.19% miles
de euros (incluida prima de emisién). A fecha 31 de diciembre de 2018, el capital social emitido de la
Sociedad estd compuesto por 2.389.721 acciones {incluyendo acciones propias), ascendiendo el mismo a
11.949 miles de euros mas 12.887 miles de euros como prima de emisién.

La capitalizacion bursatil de VBARE a 31 de diciembre de 2018 se sittia en 32.022 miles de euros y sus
acciones cotizan a un valor por accion de 13,40 euros. A 31 de diciembre de 2018, el EPRA NAV de la
VBARE es de 37,145 miles de euros, equivalente a un valor de 15,68 euros por accién (sin tener en cuentas
las acciones propias). La capitalizacién bursatil de VBARE a 31 de diciembre de 2017 se situaba en 28.971
miles de euros (incluyendo acciones propias) y sus acciones cotizan a un valor por accién de 13,48 euros.

VBARE hacid con una clara vocacion de crecimiento del negocio y espera continuar con este mismo objetivo
mediante la captacién de fondos dando entrada a nuevos inversores (cualificados e institucionales). En este
sentido se estan llevando a cabo reuniones y encuentros por parte de la Direccién de la Sociedad entre
inversores nacionales y extranjeros con todos los esfuerzos posibles con el objeto de captar fondos que
permitan seguir con el crecimiento de la Sociedad.

El Consejo de Administracién de VBARE, el cual esta compuesto por 6 miembros (de los cuales 2 son
independientes) desarrolla su actividad conforme a las normas de gobiemo corporativo recogidas,
principalmente, en los Estatutos Sociales y atendiendo a lo dispuesto en el Reglamento Interno de
Conducta.

VBARE fiene suscrito un Contrato de Gestién con VBA Real Estate Asset Management 3000, S.L. {la
“Sociedad Gestora”). No obstante, es el Consejo de Administracidn, el que en Ultima instancia ejerce las
labores de supervision y control de las actividades de VBARE, con competencia sobre materias como la
aprobacién de las politicas y estrategias generales de la VBARE, la politica de gobierno corporativo y de
responsabilidad social corporativa, y la politica de control y gestion de riesgos y, en todo caso, sobre el
cumplimiento de los requisitos para mantener la condicion de Socimi de VBARE.

2. Evolucidn y resultados de los negocios
Durante el ejercicic cerrado al 31 de diciembre de 2018 se han producido los siguientes hechos
significativos:

» VBARE ha adquirido 75 unidades, pasando a tener en cartera 272 unidades, lo que supone un

aumento respecto al 31 de diciembre de 2017 de un 38% en nimero de unidades.

* Los cifra de negocios de VBARE ha ascendido a 1.427 miles de euros, 1o que supone un aumento
respecto al ejercicio 2017 de un 33%.

* La ocupacién media del ejercicio 2018 ha ascendido a 80,01%, lo que supone un aumento
respecto al ejercicio 2017 de un 83,03%.

* Durante el presente ejercicio, VBARE ha obtenido financiacién por importe de 10.587 miles d
euros. Dichas financiaciones han sido concedidas en unas condiciones muy favorables, con
tipo de interés medio del 1,8%. Fl Loan to Value (LTV) del Grupo al 31 de diciembre
asciende a 33,5%.




J Y VBARE Iberian Properties SQCIMI, S.A. y sociedades dependientes

Informe de Gestion Consolidado del ejercicio 2018

e La captacidn de nuevos fondos ha ascendido en 2018 a 3.199 miles de euros.

= La composicion de la cartera en cuanto a tipologia de activos asi como a su localizacion es la
siguiente:

= Edificio Completo
= Diseminados
Unidades en el mismo edificio (Control CdP)

Unidades en el mismo edificio (Sin Control CdP}

LOCALIZACION DEL PORTFOLIO

63,89%

25,75%

6,71% 3.66%

M DentroM30 M FueraM30 B Area Metropolitana de Madrid Ottras Ciudades
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LOCALIZACION DEL PORTFOLIO DENTRO MADRID M30

45,06%
41,57%

9,39%
3,98%

W Tetuan M Chamberi 8 Ciudad Lineal Salamanca

e La evolucién del GAV durante el presente ejercicio se puede apreciar en la siguiente tabla (miles
de euros):
EVOLUCION GAV 2018
6.563 50.098
14.642 351
GAV DICIEMBRE 2017  ADQUISICIONES 2018 CAPEX 2018 REVALORIZACION 2018  GAV DICIEMBRE 20
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3. Informacién EPRA

A continuacian, se detallan los ratios definidos en las recomendaciones de mejores practicas de EPRA:

RESUMEN
Resultado EPRA, {miles de euros) {1762) {1.015)
Resultado EPRA por Accidn (0,78) (0,56)
EPRA NAV (miles de euros) 37144 29.973
EPRA NAV por accitn 15,68 14,08
EPRA NNMNAY (miles de suros) 37144 29.973
EPRA NNNAV por accién 15,68 14,08
EPRA Rendimiento Meto Iniciat (NIY}) 3,76% 3.60%
EPRA "Topped-up" NIY 3,76% 3,60%
EPRA tasa de disponibilidad 6,81% 9.77%
EPRA Like for Like Rental Growth 9.35% 13,83%
EPRA PROPERTY RELATED CAPEX (miles de euros) 14 995 1903
EPRA Earnings ‘miles de euros
31 Dicicmbre 2018 31 Diciembre 2017
Resultado del sjercicio bajo IFRS 4.801 2.251
Ajustes para calcular los resuliados EPRA, excluir:
() Revalorizacién inversiones inmobiliarias {6.563) (3.266)
Resultado EPRA {1.762) {1.015)
N° medio acciones (excluyendo acciones propias) 2.266.756 1.798.969
Resultado EPRA por accion {0,78) {0,56)
Ajustes especlficos compafila:
Ajustes especificos compariia
Resultado EPRA ajustado (1.762) {1.015)
N° medio acciones (excluyendo acciones propias) 2.266.756 1.798.969
Resultado EPRA por accién ajustado (0,78) {0,56)
EPRA Not Asset Value (NAV) ‘miles de euros’
31 Diciembre 2018 31 Diciembre 2017
NAV segiin estados financieros a7.144 29.973
Efecto del ejercicio de opciones, convertibles y otros intereses
NAV Diluido 744 28973
Excluir:
{iv) Valor razonable instrumentos financiaros - -
{v.a) Impuestos difericdos - -
EPRA NAV 37 144 29.973
N® Acciones {excluyendo acciones propias) 2.369.641 2.129.021
EPRA NAY por accion (en euros) 15,68 14,08
EPRA NNNAV miles de euros
31 Diciembre 2018 31 Diciembre 2017
EPRA NAV 37144 29,973
Incluye:
{i’ Valor razonable instrumentos financieros
(i) Valor razonable deuda
(iii} Impuestos diferidos
CPRA NNNAY a7 144 29.973
N° Acciones (excluyendo acciones propias) 2.369.641 2.129.021
EPRA NNNAYV por accion 15,68 14,08
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EPRA Net Initial Yield (NIY) y ‘topped -up’ NIY

Cartera de inversién Inmobiliaria

Costes estimados de transaccion de activos inmobiliarios

Valoracidn total cartera inversidn Inmobiliaria (B)
Rendimiento anual de la inversién inmoebiliaria
Gaslos operativos asociados a activos no recuperables

Renta neta anual (A)

Bonificaciones o carencias

Rendimiento neto maximo de la inversién inmobiliaria (C)

EPRA NIY (A/B)
EPRA “toppad-up” NIY (C/B)

31 Diciembre 20138
J3.523

33.523

1.495
(234)
1.261

1.281

3,76%
3,76%

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

miles de suros
31 Diciembre 2017

28.237

28.237

1.224
(209)
1.015

1.015

3,60%
3,60%

EPRA NIY y*Topped-up" considera aquellos edificios/unidades que no se encuentran en reforma.

Gastos operativos asociados a activos no recuperables son aquellos gastos recurrentes relativos a aquellos edificios/unidades que no se

encuentran en reforma.

EPRA Vacancy Rate

ERV Espacios disponibles
Total ERV
EPRA Vacancy rate

EPRA vacancy rate no considera aguellos edificies/unidades que se encuentran en reforma.

Property Related Capex
Acquisitions
Capax
Like For Like Porfolio
2018 Acquisitions

2017 Acquisitions
CAPEX INVERTIDO

Like For Like Rental Growth

Like For Like Rental Growth

LIKE FOR LIKE RENTAL GROWTH

31 Diciembre 2018
118
1733
6,81%

31 Diciembre 2018
14.642

2nm
152

14.9585

miles de euros
31 Diciembre 2017
133
1.362
9,77%

miles de euros
31 Diciembre 2017
1.427

372

104
1.203

31 Diciembre 2018 31 Diciembre 2017

9,38%

9,39%

13,83%
13,83%
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4, Evolucion de la accion y acciones propias

La totalidad de las acciones de la Sociedad Dominante se encuentran admitidas a negociacion en el MAB
segmento SOCIMIs desde el 23 de diciembre de 2016 con un precio de emisidn inicial de 12,9 eures por
accion.

La evolucién del valor de la accion durante el ejercicio 2018 se muestra en el siguiente grafico:

Cotizacién de la accion

Durante el ejercicio se ha alcanzado un volumen de contratacion de 142 miles de acciones, lo que implica
unha media de contratacién diaria en dicho periodo de 563 acciones.

VBARE, a 31 de diciembre 2018 posee un total de 20.080 acciones en autocartera en manos del proveedor
de liquidez (Renta 4 Banco, S.A.). Las acciones propias ostentadas por la Sociedad a 31 de diciembre de
2018 representan un 0,84% del capital social a dicha fecha.

5. Politica de dividendos

Las SOCIMIs se hayan reguladas por el régimen fiscal especial establecido en la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, porla que se regulan las sociedades andénimas
cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario.

Estaran obligadas a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones
mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucion
dentro de los seis meses posteriores a la conclusion de cada ejercicio, en la forma siguiente:

a) El100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos por
las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

b) Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebies y acciones o
participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley, realizadas una vez
transcurridos los plazos a que se refiere el apartado 3 del articulo 3 de esta Ley, afectos al
cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos beneficios debera reinvertirse en otros
inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios
posteriores a la fecha de transmisién. En su defecto, dichos beneficios deberan distribuirse en su
totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que finaliza el
plazo de reinversién. Si los elementos objeto de reinversion se transmiten antes del plazo d
mantenimiento, aquellos beneficios deberan distribuirse en su totalidad conjuntamente con |
beneficios, en su caso, a la parte de estos beneficios imputables a ejercicios en los que |
no tributara por el régimen fiscal especial establecido en dicha Ley.
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c) Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. El dividendo debera ser pagado dentro del mes
siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién. 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 con el acuerdo a que se refiere el apartado
anterior. La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucién
de la reserva legal, hasta que ésta alcance el 20% del capital social. Esta reserva, mientras no supere
el limite del 20% del capital social, no es distribuible a los accionistas. Los estatutos de estas
sociedades no podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la anterior.

Tal como se estableciéd en el Documento Informativo de Incorporacidn al Mercado (“DIIM”), VBARE tiene
una politica de dividendos (incluyendo prima de emision) que consiste en la distribucién de un dividendo
igual a la mayor de las siguientes cantidades:

i) El 3% sobre el Patrimonio Neto consolidado anual; o
iy  El que resulte de la aplicacion de la Ley de SOCIMIs.

El dividendo que en su caso sea aprobado, sera abonado, siempre gue se cuente con suficientes reservas
disponibles en ese momento y dentro del régimen societario y fiscal aplicable, en dos pagos:

i) A través de un dividendo a cuenta -inicialmente previsto en o alrededor del tercer trimestre de
cada gjercicio- ; y
ii) Un dividendo complementario a aprobar por la Junta General ordinaria de accionistas.

|2 obligacién de distribuir dividendos descrita en este apartado se ajustara en todo momento a la normativa
vigente y solo se activard en el supuesto en que la Sociedad registre beneficios. No obstante, en tanto la
VBARE no genere beneficios suficientes para que el Consejo de Administracion pueda proponer su
distribucién, se valorara la posibilidad de repartir reservas disponibles tales como la reserva por prima de
emision.

La Junta General de Accionistas de la Sociedad Dominante celebrada el 12 de diciembre de 2017, a
propuesta del Consejo de Administracién de la Sociedad, aprobh6 la realizacion de un reparto de prima de
emision entre ios accionistas en proporcidn a su participacion en el capital social de la Sociedad Dominante
habiendo delegado al Consejo de Administracién la ejecucidn de dicho acuerdo asi como para la
determinacion de la fecha de pago e importe de prima de emisién a distribuir,

Con fecha 20 de diciembre de 2017 el Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante acerdd realizar
una distribucién de prima de emisién en virtud de la delegacién realizada por la Junta General de
Accionistas. El importe a distribuir ascendié a 319 miles de euros (0,15 euros por accion) habiéndose hecho
efectivo el pago con fecha 27 de diciembre de 2017.

Con fecha 15 de marzo de 2018, el Consejo de Administracién de la Scciedad Dominante, aprché el reparto
de una prima de emisién complementaria por imperte de 319 miles de euros (0,15 euros por accién) la cual
se hizo efectiva el 20 de marzo de 2018 entre los accionistas en proporcién a su participacion en el capital
social de la Sociedad Dominante.

Con fecha 26 de julio de 2018, el Consejo de Administracion de la Sociedad, aprobé el reparte de una prima
de emision complementaria por importe de 450 miles de euros (0,19 euros por accién) la cual se hizo
efectiva el 14 de agosto de 2018 entre los accionistas en propercion a su participacion en el capital social
de la Sociedad Dominante.

Adicionalmente, con fecha 4 de marzo de 2019, el Consejo de Administracion de la Sociedad, ha aprobadg
el reparto de una prima de emisién complementaria por importe de 450 miles de euros (0,19 euros pdr
accién) la cual se hara efectiva el 15 de marzo de 2019 entre los accionistas en proporcién a su pay
en el capital social de la Sociedad Dominante.
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6. Periodo medio de pago :i proveedores

El detalle de los pagos por operaciones comerciales realizadas durante el ejercicio y pendientes de pago al
cierre del estado de situacién financiera consolidado en relacion con los plazos maximos legales previstos
en la Ley 15/2010, modificada por la Ley 31/2014, es el siguiente:

2018 2007

Dias
Periodo medio de pago a proveedores 12 24
Ratio de operaciones pagadas 12 28
Ratio de operaciones pendientes de pago 10 21
Total pagos realizados 5.230 3444
Total pagos pendienies 50 78

7. El equipo

El equipo de profesionales que integran VBARE constituye una de sus principales fortalezas. Desde su
constitucién, ha seleccionado al personal necesario para desarrollar su estrategia y alcanzar sus objefivos.
VBARE es un grupo de inversién inmobiliaria gestionada externamente por la Sociedad Gestora. La
Sociedad Gestora trabaja en exclusiva — y con plena dedicacion — para VBARE. Lo configuran profesionales
especializados con una extensa experiencia y reconocida trayectoria en el sector inmobiliario, financiero,
valoracién, gestion de activos, mercados de capitales y con un profundo conocimiento del mercado.

Este grupo experto de profesionales es capaz de abordar operaciones de inversion de gran complejidad en
cortos periodos de tiempo y lleva a cabo de forma integral todo el proceso de creacion de valor: desde la
identificacion de la inversién hasta la gestion activa y potencial rotacion del activo. VBARE esta supervisada
por un GConsejo de Administracion compuesto por 6 consejeros entre los que se cuenta con 2 independientes
y un Director General que aglutinan competencias en el sector inmobiliario, en el campo de la valoracion,
normativo, financiero y legal.

Asimismo, el Grupo cuenta con personal propio que asegura el dia a dia de las operaciones de la cartera
de activos en propiedad, que incluyen las funciones de control financiero y operaciones, property
management, comercializacion y project management,

8. Gestion de riesgos

VBARE tiene establecido un sistema de control de riesgos que cubre su actividad y es adecuado a su perfil
de riesgo. Dichas politicas estan supervisadas por el Consejo de Administracion.

El sistema de control de riesgos incluye también la gestion del riesgo financiero. Las pollticas para cubrir
cada tipo de riesgo estan detalladas en la memaria consolidada adjunta.

9. Actividades en materia de investigacion y desarrollo
El Grupo no ha llevado a cabo actividades en materia de investigacion y desarrollo en el ejercicio 2013.
10. Circunstancias acaecidas tras el cierre del ejercicio

El 8 de enero de 2019, VBARE formalizo la compra de un edificio de 27 viviendas y 2 locales comerciales
ubicadas en un inmueble sito en la calle Vallehermoso de la ciudad de Madrid. El precio de compra ascendié
a 5.264 miles de euros mas costes de transaccién. VBARE, a su vez, formalizd un préstamo hipotecario
con Banca Pueyo por importe de 3,43 millones euros, aportando el resto del precio de compra mediante
caja disponible. El préstamo hipotecario formalizado devengard un tipo de interés fijo del 1,8% durante los
primeros 12 afios y variable de Euribor 12 meses + 1,8% los 8 afios posteriores, es decir, hasta
vencimiento. La amortizacién es mensual y tiene establecida una progresién creciente semestral. Asimis
esta establecida una amortizacion parcial a la finalizacion del afio 15 del 23,3% del principal del prés
hipotecario.
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A juicio de los Administradores de VBARE, no se ha puesto de manifiesto ninglin otro asunto que pueda
tener algin efecto significativo en las presentes Cuentas Anuales con posterioridad al cierre del ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2018,

11. Perspectivas para el ejercicio 2019
Después de un 2018, de crecimiento, se avecina un 2019 de consolidacién en el sector inmobiliario.

Con una variacion interanual excepcional con un crecimiento econémico del 2,6% en 2018 y una prevision
de crecimiento del 2,2% en 2019, segun Funcas y con un desempleo en continua disminucién, Espafia ha
finalizado ef 2018 justo por debajo del 15% de tasa de paro, la mas baja en la Ultima década. Por otro lado,
la suscripcién de hipotecas aumenté un 10% en 2018 y las tasas de interés se mantienen bajas. El nimero
de transacciones inmobiliarias nacionales aument6 un 11% con respecto al 2017. Todas las comunidades
autonomas registraron aumentos de precios en algin momento durante 2018, aunque hubo fluctuaciones.
Aun asi, la mayoria de CCAA se encuentran por debajo del maximo histérico.

Se estima que en 2019 el numerc de transacciones inmobiliarias aumentara hasta jas 587.000 (una subida
del 5,4%) y en 2020 llegaria a los 615.000 (4,8%). El mercado de compraventa de viviendas, por tanto,
evoluciona a buen ritmo. Con respecto al mercado de alquiler, la cifra de contratos anuales en vivienda
principal se cerrard en 2018 en 566.000 contratos.

La crisis politica catalana ha impactado en la actividad inmaobiliaria residencial en Catalufia. Inversores y
particulares han optado por dirigirse a otros destinos espafioles, beneficiandose principalmente de esta
transferencia de clientes Madrid, pero también Valencia y Malaga, donde los precios continuaron
aumentando considerablemente.

2019 se presenta como un aiio de incertidumbre desde el punto de vista politico al tener lugar en menos
de dos meses elecciones europeas, nacionales, regionales y municipales. Desde VBARE, se estara muy
atentos al desenlace de estas y ante cualquier posible modificacion nomativa que pudiera afectar al sector
residencial en alquiler y/o al Régimen Socimi.

El mercado en alquiler sigue creciendo. Madrid ha experimentado un crecimiento interanual del 8% en su
evolucién de precios, previéndose gue en el 2019 este crecimiento se vera reducido hasta un 6-7%. El
nimero de familias y particulares que deciden optar por el alquiler es creciente. Segln Eurostat, este
numero se sitda aproximadamente en tommo al 22% en Espafia, estimandose que este porcentaje se ira
poco a poco acercando a la media europea, la cual se sitda en torno al 33% con el curso de los afios. La
inaccesibilidad al crédito financiero por parte de los jévenes, y la movilidad geogréafica en la clase joven son
algunos motivos de este crecimiento. Es importante mencionar, que, a pesar de los mensajes lanzados en
determinados medios, se estima que solamente el 4% del parque de viviendas en alquiler esta controlado
por los grandes fondos y tenedores de carteras de viviendas.

Después de un 2018 que ha significado un afio de crecimiento significative para VBARE, 2019 no deberia
ser menor. Con un equipc mas numercso y una experiencia mejorada, VBARE pretende continuar
aumentando su cartera y consolidarse como uno de los "actores clave" en el sector residencial de alquiler
en Espafia.

El objetivo para el ejercicio 2019 es seguir con nuestra estrategia de creacién de valor para nuestros
accionistas a través de la mejora de la rentabilidad de la cartera existente, asi como de la adquisicion de
nuevos activos a precios atractivos, con potencial de incremento de rentas vy de valor en el medic plazo.
Con este objetivo estamos analizando numerosas oportunidades de inversién tanto en Madrid como en
otras ciudades espafolas y tenemos la intencidn de captar nuevos fondos entre inversores espafioles e
intemacionales para aprovechar el positivo momento del mercado.

Adicionalmente, durante este afio, una gran parte de la cartera podria ser desinvertida, ya que habria
cumplido con el periodo minimo de tenencia requerido para vender activos beneficidndose del régimen
fiscal especial establecido en la Ley SOCIMI. VBARE actualmente esta revisando la cartera para determinar
qué activos se comercializarian para la venta. Tal como se contempla en el plan de negocios inicial
VBARE, tras la venta de esos activos, la intencion de VBARE seria la de retribuir a sus accioni
distribuyendo parte de las ganancias como dividendos extraordinarios y reinvirtiendo otra parte en n
activos que cumplan nuestra estrategia de creacién de valor para los accionistas.
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INFORME DE REVISION LIMITADA DE ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS
RESUMIDOS CONSOLIDADOS

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

Introduccion

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 31 de marzo de 2019, 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 intermedios, resumidos y consolidados,
correspondientes al periodo intermedio de tres meses terminado en dicha fecha. Los administradores
de la sociedad dominante son responsables de la elaboracion 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
preparacion de informacién financiera intermedia resumida. Nuestra responsabilidad es expresar una
conclusién sobre estos estados financieros intermedios resumidos consolidados basada en nuestra
revision limitada.

Alcance de la revision

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

Conclusion

Como resultado de nuestra revision limitada, que en ningtin momento puede ser entendida como una
auditoria de cuentas, no ha llegado a nuestro conocimiento ningtin asunto que nos haga concluir que
los estados financieros intermedios resumidos consolidados adjuntos del periodo de tres meses
terminado el 31 de marzo de 2019 no han sido preparados, en todos sus aspectos significativos, de
acuerdo con los requerimientos establecidos en la Norma Internacional de Contabilidad (NIC) 34,
Informaci6n Financiera Intermedia, adoptada por la Unién Europea, para la preparacion de estados
financieros intermedios resumidos.

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

R. M. Madrid, hoja 87.250-1, folio 75, tomo 9.267, libro 8.054, seccian 37
Inscrita en el R.0O.A.C. con el nimero S0242 - CIF: B-79 031290
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Parrafo de énfasis

Llamamos la atencion sobre la nota 2 adjunta, en la que se menciona que los citados estados
financieros intermedios resumidos consolidados adjuntos no incluyen toda la informacién que
requeririan unos estados financieros consolidados completos preparados de acuerdo con las Normas
Internacionales de Informacién Financiera, adoptadas por la Unién Europea, por lo que los estados
financieros intermedios resumidos consolidados adjuntos deberan ser leidos junto con las cuentas
anuales consolidadas del grupo correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018.
Esta cuestion no modifica nuestra conclusion.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L.

INSTITUTO DE CENSORES
JURADOS DE CUENTAS
DE ESPANA

PRICEWATERHOUSECOOPERS
AUDITORES, S.L.

Gonzalo Sanjurjo Pose

Afio 2019 pNe 01/19/06937
14 de mayo de 2019 COPIA

Informe sobre trabajos distintos
ala auditoria de cuentas



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

Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados correspondientes al periodo de tres
meses terminado el 31 de marzo de 2019, preparados de conformidad con las Nogmas
Internacionales de Informacion Financiera adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE)
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VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes

Balance intermedio resumido consolidado al 31 de marzo de 2019 y al 31 de diciembre de
2018

(Expresado en miles de Euros)

Activos Nota 31 marzo 2019 31 diciembre 2018
Activos no corrientes 57.514 - 50.205
Inmovilizado material 3 3
Inversiones inmobiliarias 3 57.384 50.098
Inversiones financieras a largo plazo 4 127 104
Activos corrientes il 2211 5.218
Anticipos a proveedores 4 11 33
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 75 69
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 4 43 38
Otros créditos con las Administraciones Plblicas 9 32 31
Inversiones financieras a corto plazo 4 2 3
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo 412 9 9
Periodificaciones a corto plazo 37
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 5 2.077
Total Activos i S 58.725

tres meses terminado el 31 de marzo de 2019.




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

Balance intermedio resumido consolidado al 31 de marzo de 2019 y al 31 de diciembre de
2018

(Expresado en miles de Euros)

Patrimonio Neto y Pasivos Nota 31 marzo 2019 31 diciembre 2018
Patrimonio neto = - 37.832 37.145
Capital social 6 11.949 11.949
Prima de emisién 6 12.442 12.887
Acciones y participaciones en patrimonio propias 6 (243) (247)
Resultados acumulados 6 13.684 12.556
Pasivos no corrientes B : i 510735 16.470
Deudas a largo plazo 19.735 16.470
Deudas con entidades de crédito 4.8 19.481 16.226
Otros pasivos financieros 4 254 244
Pasivos corrientes : - ] 2.158 1.806
Deudas a corto plazo 390 347
Deudas con entidades de crédito 48 390 347
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo 412 - -
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 1.768 1.459
Proveedores 4 224 165
Proveedores, empresas del grupo y asociadas 4,12 1.453 1.204
Remuneraciones pendientes de pago 4 26 15
Otras deudas con las Administraciones Publicas 9 55
Anticipos de clientes 4 10
Total Patrimonio neto y pasivos ! 59.725

tres meses terminado el 31 de marzo de 2019.




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

Cuenta de resultados intermedia resumida consolidada correspondiente al periodo de tres
meses terminado el 31 de marzo de 2019 y el 31 de marzo de 2018

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

Operaciones continuadas Nota 31 marzo 2019 31 marzo 2018
Ingresos brutos de arrendamiento 461 307
Gastos de explotacion de los activos inmobiliarios 10b (138) (118)

Resultado de expiotacién de las operaciones inmobiliarias
Variacién de valor razonable de las inversiones inmobiliarias
Rﬁbﬁ@dﬂ?h}ﬁ? eo ciones obiliarias
Gastos generales y i
Resultado operativo
Resultado financiero
Resultado antes de impuesic
Impuestos sobre beneficios
Resultado del periodo atribuido a los accionistas

_Ganancias por accion basicas y diluidas (Euro)

Las notas 1 a 15 son parte integrante de estos Estados Financieros intermedios Resumidos Consolidados correspondientes al periodo,
tres meses terminado el 31 de marzo de 20189.



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

Estado del resultado global intermedio resumido consolidado correspondiente al periodo
de tres meses terminado el 31 de marzo de 2019 y el 31 de marzo de 2018

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

Nota 31 marzo de 2019 31 de marzo de 2018
Resultado del periodo i 1.128 742
Otro resultado global:
Partidas que no se reclasificaran a resultados -
Partidas que posteriormente pueden ser reclasificadas a resultados
Otro resultado global del periodo L - qqoRl T
Atribuible a los accionistas de la Sociedad Dominante - 1.128 742

Las notas 1 a 15 son parte integrante de estos Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados correspondientes al perio
tres meses terminado el 31 de marzo de 2019.



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

Estado de cambios en el patrimonio neto intermedio resumido consolidado
correspondiente al periodo de tres meses terminado el 31 de marzo de 2019 y el 31 de
marzo de 2018

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

Pri Acciones
rima
Capital  de e in]
. .. patrimonio acumulados
emision o
propias

SALDO INICIAL A 1 DE ENERO DE 2018 10746 11720  (248) 7.755 29.973
Total ingresos y gastos consolidados reconocidos - - - 742 742
Operaciones con socios o propietarios:

Distribucion de prima de emision - (319) - - (319)

Operaciones con acciones o participaciones en patrimonio propias - 5 1 - 1
SALDO FINAL A 31 DE MARZO DE 2018 10.746  11.401 (247) 8.497 30.397
SALDO INICIAL A 1 DE ENERO DE 2019 L 11949  12.887 (247) 12.556 37.145
Total ingresos y gastos consolidados reconocidos - - - 1.128  1.128
Operaciones con socios o propietarios:

Distribucion de prima de emisién - (445) - - (445)

Operaciones con acciones o participaciones en patrimonio propias - - 4 - 4
SALDO FINAL A 31 DE MARZO DE 2019 11.949  12.442 (243)  13.684 37.832

Las notas 1 a 15 son parte integrante de estos Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados correspondientes al perioto de
tres meses terminado el 31 de marzo de 2019.



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

Estado de flujos de efectivo intermedio resumido consolidado correspondiente al periodo
de tres meses terminado el 31 de marzo de 2019 y el 31 de marzo de 2018

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

Nota 31 marzo 2019 31 marzo 2018

FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION i (139) (651)

Resultado del periodo 1.128 742

Totai ajustes del resultado: (1.267) (1.393)

Ajustes del resultado: (1.521) (1.0386)

- Variacion del valor razonable de las inversiones inmobiliarias 3 (1.615) (1.071)

- Correcciones valorativas de deterioro T -

- Amortizacién Inmovilizado Material - 1

- Ingresos financieros 10d - -

- Gastos financieros 10d 87 34

Cambios en el capital corriente: 254 (357)

- Deudores y otras cuentas a cobrar (8) (8)

- Acreedores y otras cuentas a pagar 260 (349)

FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION {5.672) (3.168)

- Pagos por inmovilizado material - =

- Pagos por inversiones inmobiliarias 3 (5.672) (3.168)

FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION 2.829 1.108

- Cobros (Pagos) por instrumentos de patrimonio 6 4 -

- Adquisicion de instrumentos de patrimonio propio [ " 1

- Devolucién de Prima de emisién 6 (445) (319)

- Deudas con entidades de crédito (Cobros por financiacion) 8 3.430 1.491

- Deudas con entidades de crédito (pagos por amortizacion e intereses) 8 (160) (65)

Aumento / disminucion neta del efectivo o equivalentes (2.982) : (2.711)

Efectivo y equivalentes al efectivo al inicio del periodo 5 5.059 8.374
Efectivo y equivalentes al efectivo al final del periodo 5 2.077 5.66.

Las notas 1 a 15 son parte integrante de estos Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados correspondientes al
tres meses terminado el 31 de marzo de 2019.



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

Notas a los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados correspondientes al
periodo de tres meses terminado el 31 de marzo de 2019

[ Informacioén general

VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A. (en adelante la “Sociedad” o la “Sociedad Dominante”), es una
sociedad anénima, constituida el 5 de marzo de 2015 en Espafia de conformidad con el texto refundido 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 publica otorgada ante el ilustre notario de Madrid D. Antonio
Morenés Gilés, con nimero 267/15 de su protocolo; inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo
33.274, folio 61, seccidon 8?2, hoja M-598783, inscripciéon 12. El domicilio social y fiscal se encuentra calle
Almagro, 3, 5° izg. 28010 - Madrid.

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

En la misma fecha se elevo a pablico 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
Anonimas Cotizadas de Inversion 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 constitucién, 5 de marzo de 2015, la Sociedad comunicé formalmente a la Delegacién de la
Agencia Estatal de la Administracién Tributaria de su domicilio fiscal la opcion adoptada por sus accionistas
de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI regulado de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada
por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.

El 7 de septiembre de 2016, la Junta General de Accionistas de la Sociedad acorddé 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 totalidad de las acciones de VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A. estan admitidas a cotizacion desde
el dia 23 de diciembre de 2016, cotizan en el mercado alternativo bursatil (MIAB) y forman parte del
segmento SOCIMIs.

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 Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (la "Ley
SOCIMI").

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

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

b. La tenencia de participaciones en el capital de Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMI) o en el de otras entidades no residentes en territorio espariol 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 obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién
de beneficios.

c. Latenencia 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 distribucion de beneficios y cumplan los
requisitos de inversion de las SOCIMIs.

d. La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliari
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversion Colectiva.
Sociedad esta regulada en conformidad con la 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 tres meses terminado el 31 de marzo de 2019

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 SOCIMI

VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A. se encuentra regulada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversion 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:

Reauisitos de inversion (Art. 3)

1

Las SOCIMI 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
gue vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocién se inicie dentro de los tres afios
siguientes a su adquisicién, 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 segun los criterios establecido en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, con independencia
de la residencia y de la obligacion de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara
integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el apartado 1 del
articulo 2 de la Ley que lo regula.

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

Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositivo correspondientes a cada
ejercicio, excluidas las derivadas de la transmision 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, deberad 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 establecidos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, con
independencia de la residencia y de la obligacion de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho
grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de la 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.

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

En este sentido el plazo se computara:

a) En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la Sociedad antes del momento de
acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer periodo 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 en la letra siguiente.

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. 7
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VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes

Notas a los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados correspondientes al
periodo de tres meses terminado el 31 de marzo de 2019

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 aplique el régimen
fiscal especial establecido en esta Ley.

Obligacién de negociacién en mercado requlado o sistema multilateral de neqociacion (Art. 4)

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

Capital minimo requerido (Art. 5)

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

Obligacién de Distribucién 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 articulo 2 de la Ley 11/2009.

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

° Al menos el 80% del resto de los beneficios 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 distribucion 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 obligacion 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
espariola.

No obstante, la Sociedad tiene intencién de proponer la distribucion de un dividendo (incluyendo la prima
de emision, en el que caso de que la Sociedad no genere beneficios de acuerdo a principios contables
espafoles) 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.
Con este objeto la Junta General de Accionistas celebrada el 12 de diciembre de 2017, a propuesta del
Consejo de Administracion de la Sociedad, aprobo la realizacion de un reparto de prima de emisién entre
los accionistas en proporcién a su participacion en el capital social de la Sociedad habiendo delegado al
Consejo de Administracion la ejecucion de dicho acuerdo, asi como para la determinacion de la fecha de
pago e importe de prima de emision a distribuir.

Con fecha 20 de diciembre de 2017 el Consejo de Administracion acordo realizar una distribucién de prima
de emision en virtud de la delegacién realizada por la Junta General de Accionistas. El importe a distribuir
ascendidé a 319 miles de euros (0,15 euros por accion) la cual se hizo efectiva el 27 de diciembre de 2017
entre los accionistas en proporcion a su participacion en el capital social de la Sociedad Dominante.

De igual manera, con fecha 15 de marzo de 2018, el Consejo de Administracion de la Sociedad, aprobo el
reparto de una prima de emisién complementaria por importe de 319 miles de euros la cual se hizo efectiy
el 20 de marzo de 2018 entre los accionistas en proporcion a su participacion en el capital social deda
Sociedad Dominante. 7
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Notas a los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados correspondientes al
periodo de tres meses terminado el 31 de marzo de 2018

Con fecha 26 de julio de 2018, el Consejo de Administracion de la Sociedad, aprobo el reparto de una prima
de emision complementaria por importe de 450 miles de euros (0,19 euros por accién) la cual se hizo
efectiva el 14 de agosto de 2018 entre los accionistas en proporcion a su participacion en el capital social
de la Sociedad Dominante.

Adicionalmente, con fecha 4 de marzo de 2019, el Consejo de Administracion de la Sociedad, ha aprobado
el reparto de una prima de emisién complementaria por importe de 445 miles de euros (0,188 euros por
accion) la cual se hara efectiva el 15 de marzo de 2019 entre los accionistas en proporcién a su participacion
en el capital social de la Sociedad Dominante.

Tal y como establece la Disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre, modificada
por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario, podra optarse por la aplicacion del régimen fiscal especial en los
términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la
misma, a condicion 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 2018, la Sociedad, a juicio de los Adminstradores de la misma, cumplia con todos los
requisitos establecidos en el régimen SOCIMI y estiman que la Sociedad cumplira con dichos requisitos al
cierre del ejercicio 2018.

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 impositivo en que se manifieste
dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademas, la Sociedad estara obligada
aingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto
resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resulté de aplicar el régimen fiscal especial
en los periodos impositivos 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 la 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 estara sometida a un gravamen especial del
19%, que tendra la consideracién 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 la fecha de distribucion del dividendo.

La Sociedad es Dominante de un grupo de sociedades, y presenta sus cuentas anuales consolidadas
preparadas de acuerdo a Normas Internacionales de Informaciéon Financiera adoptadas por la Union
Europea (NIIF-UE). Al 31 de marzo de 2019, VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A. es la Sociedad
Dominante del Grupo VBARE (en lo sucesivo "el Grupo"). No se han producido cambios en el perimetro de
consolidacion del Grupo respecto al presentado al 31 de diciembre de 2018.

1.2 Contrato de Gestion

A continuacion, se detalla un resumen traducido al espafiol de los puntos mas 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 espaiola, (la "Sociedad Gestora") firmaron un Contrato de Gestion (modificado) (en
adelante, el "Contrato de Gestién") que determina la relacion entre las partes. En el Conirato de Gestion
se describen los principales servicios que la sociedad gestora prestara a la Sociedad sobre una base de
exclusividad. A continuacién, se presenta una descripcion los principales servicios prestados:

1) La gestion de las adquisiciones o ventas de los activos, remodelaciones, mantenimiento,
seguros, alquiler de las propiedades, la plataforma de IT, la supervisién de la gestion de la
propiedad, y la coordinacion con el asesor legal de la Sociedad, junto con las empresas
encargadas de la originacién para validar las oportunidades y presentar dichas oportunidades al
Consejo de Administracion, asi como la adquisicion, alquiler, venta o transferencia de cualqui
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2)

3)

acuerdo o contrato en relacién con la compra, adquisicién, mantenimiento, alquiler, venta o
transferencia de cualquier propiedad, entre otras.

Proporcionar a la Sociedad servicios de direccion ejecutiva.

Proporcionar a la Sociedad servicios estratégicos, incluyendo la formulacion de la politica general
de inversiones, la asistencia en la localizacion de oportunidades de inversion, la captacion de
fondos y la colaboracién en la localizacion y contratacion con proveedores de servicios segln se
requiera, asi como la firma de contratos de financiacion y otros acuerdos o documentos
accesorios en nombre de la 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 estabiecen las siguientes definiciones y calculos realizados
en base a las cifras contenidas en los estados financieros consolidados preparados de acuerdo a las NIIF-

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 la Sociedad haya realizado su primera
inversion en activos considerados inversiones inmobiliarias. El Honorario de Gestién para el
trimestre en cuestion seran el resultado de multiplicar el 0,25 del “Relevant Management Fee
Percentage” (como se define posteriormente) por el valor en libros del total del cifra de activo
(tal como queda definido en el Contrato de Gestién).

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

b) " Management Fee " significa el resultado de aplicar el porcentaje establecido en la tabla inferior,

c)

con respecto al total de la cifra de activo:

e e Honorario de Gestion progresivo calculado

{Millones de Euros)

sobre un porcentaje del total de la cifra de

activos
De 0a60 1%
60.01a 120 0,9%
120.01 a 250 0,8%
250.01 a 500 0,7%
Mas 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
resuite de sus cuentas anuales consolidadas preparadas de acuerdo a NIIF-UE. Dicho honorario
estara sujeto a un mecanismo de actualizacion ("Caich Up Mechanism") (incluyendo la
actualizacion de los afios anteriores con respecto a los cuales no fue pagada por completo la
cantidad actualizada devengada) y sélo sera pagadera en el caso de cumplirse el minimo
establecido o "importe tasa critica" ("Hurdle Rate") (establecido en un tipo del 8% calculado
individualmente para cada afo, en base a la férmula 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 consideracion que el Honorario de Exito sera calculado peribdicamente
en cada ejercicio (tal como se define en el Contrato de Gestion).

La Sociedad debera pagar a la Sociedad Gestora el Honorario de Exito en las siguientes fechas:

(a) Para cualquier afio, dentro de los 7 dias laborables de la fecha de formulacién de las cuentas
anuales consolidadas auditadas de la Sociedad;

(b) Cuando la Sociedad sea liquidada durante el afio - en la fecha de liquidacién de la
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La Sociedad Gestora tendra la opcién, notificando por escrito a la Sociedad antes del 31 de
diciembre de cada afio, 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 la Sociedad Gestora sera
el resultado de dividir el Honorario de éxito (excluyendo el IVA) por el valor de cotizacién de la
accion de la Sociedad, basado en la cotizacion media durante los 30 dias de negociacion previos
al cierre del ejercicio y la consumacién de tal opcion. El IVA aplicable deberd pagarse
inmediatamente con los fondos disponibles, incluso si el Honorario de Exito se pagara con
acciones de la Sociedad, conforme a lo dispuesto en esta clausula.

d) Gastos: A excepcién de los costes y gastos de la Sociedad Gestora (como se definen en
el Contrato de Gestion), 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, etc.

e) Duracién del Contrato de Gestion. El Contrato de Gestién estara sujeto a un periodo 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 gestion.
Tras el periodo inicial, el Contrato de Gestion se renovara automaticamente por periodos de
tres afos, si ninguna de las partes (la Sociedad Dominante o la Sociedad Gestora) establece lo
contrario. En cualquier momento, después del término del Periodo Inicial, la Sociedad Gestora
y la Sociedad Dominante por acuerdo de los accionistas de la misma (por resolucién de los
accionistas de la Sociedad Dominante aprobada por una mayoria de al menos el 75% de los
accionistas con derechos de voto), tendra derecho a rescindir el Contrato de Gestién, 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 tres meses
terminado el 31 de marzo de 2019, se han obtenido a partir de los registros contables de la Sociedad
Dominante y su filial al 31 de marzo de 2019, han sido preparadas por los Administradores de la Sociedad
Dominante 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 2018. Las politicas y principios contables
se mantienen sin cambios con respecto a los aplicados a 31 de diciembre de 2018.

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

Durante el periodo de tres meses terminado el 31 de marzo de 2019 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.

Las cuentas anuales individuales y consolidadas de VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A. del ejercicio
2018, formuladas por sus Administradores, fueron aprobadas por la Junta General de Accionistas celebrada
el 9 de abril de 2019.

Los Administradores de la Sociedad Dominante han preparado estos Estados Financieros Intermedios
Resumidos Consolidados para el periodo de tres meses terminado el 31 de marzo de 2019 atendiendo al
principio de empresa en funcionamiento.

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

Nuevas normas NIIF-UE, modificaciones e interpretaciones CINIIF emitidas

a) Normas, modificaciones e interpretaciones que todavia no han entrado en vigor pero que se
pueden adoptar con anticipacion:

- NIIF 3 (Modificacion) “Definicion de un negocio™
- NIC 1 (Modificacion)
- NIC 8 (Modificacion) “Definicion de material”

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

b) Normas, modificaciones e interpretaciones a las normas existentes que no pueden adoptarse
anticipadamente o que no han sido adoptadas por la Unién Europea a la fecha de formulacion de
las Cuentas Anuales Consolidadas por el Consejo de Administracion.

- NIF 10 (Modificacion) y NIC 28 (Modificacién) “Venta o aportacién de activos entre un inversor y sus
asociadas 0 negocios conjuntos”.
- NIIF 17 "Contratos de seguros”

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

2.2. Comparacion de la informacién

Conforme a lo exigido en las Normas Internacionales de Informacion Financiera adoptadas por la Union
Europea, la informacién contenida en estos Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados
correspondientes al 31 de marzo de 2019 se presenta a efectos comparativos con la informacién relativa al
periodo de tres meses terminado el 31 de marzo de 2018 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 2018 para el balance intermedio resumido
consolidado.

2.3. Estacionalidad de las operaciones

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

2.4. Informacion segmentada

La informacién sobre los segmentos se presenta de acuerdo con la informacién interna que se suministra
a la maxima autoridad de toma de decisiones, el Consejo de Administracion 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 Administracién han establecido que el Grupo tiene un solo 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 preparacion de estos Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados de conformidad con
las NIIF-UE exige que los Administradores de la Sociedad Dominante realicen juicios, estimaciones
supuestos que afecten a la aplicacion de las politicas contables y a los saldos de los activos y pasi
ingresos y gastos. Los resultados reales pueden diferir de estas estimaciones.
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Los Administradores revisan estas estimaciones sobre una base continua. Sin embargo, dada la
incertidumbre inherente a estas estimaciones, existe un riesgo significativo de que puedan surgir ajustes
materiales en el futuro en relacion con el valor de los activos y pasivos afectados, asi como cambios en las
hipotesis, eventos y circunstancias en las que se basan.

En la preparacién de estos Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados, los juicios hechos
por los Administradores de la Sociedad Dominante en aplicacién de las politicas contables del Grupo y las
principales areas de incertidumbre en la 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
Anbnimas 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 informacién 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
tres meses terminado el 31 de marzo de 2019.

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 el detalle y movimiento ocurrido bajo este epigrafe durante el periodo de tres
meses terminado el 31 de marzo de 2019:
Miles de euros

inversiones

inmobiliarias

Saldo a 1 de enero de 2018 s 882
Adquisiciones 14.112 14.112
Costes de transaccion capitalizados 530 530
Desembolsos posteriores capitalizados 353 353
Otros (2) (2)
Ganancia / (pérdida) neta de ajustes al valor razonable 6.563 6.563
Saldo a 31 de diciembre de 2018 50.098 50.098
Adquisiciones 5.264 5.264
Costes de transaccioén capitalizados 238 238
Desembolsos posteriores capitalizados 181 181
Otros (12) (12)
Ganancia / (pérdida) neta de ajustes al valor razonable 1.615 1.615
Saldo a 31 de marzo de 2019 57.384 57.384

Entre el 1 de enero de 2019 y el 31 de marzo de 2019 se completaron las siguientes transacciones:

e El 8 de enero de 2019, el Grupo formalizé la compra de un edificio de 27 viviendas y 2 locales
comerciales ubicadas en un inmueble sito en la calle Vallehermoso de la ciudad de Madrid. El
precio de compra ascendi6 a 5.264 miles de euros mas costes de transaccion.

En la linea “Otros” se registran los costes en los que el Grupo incurre para la comercializacion de los
inmuebles a arrendar. Estos se agregan al valor razonable de los activos arrendados y se reconocen co
gasto durante el plazo minimo estimado del arrendamiento, sobre la misma base que la renta derivada,del
mismo, segun establecen la NIC 40 y la NIC 17.
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La identificacion de los inmuebles incluidos bajo este epigrafe en cumplimiento de lo establecido en el
articulo 11 de la Ley SOCIMI se encuentra incluida en el Anexo | a los presentes Estados Financieros
Intermedios Resumidos Consolidados.

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

El valor razonable de las inversiones inmobiliarias del Grupo se calcula sobre la base de los informes de
los valoradores independientes.

A continuacion, se informa sobre el coste y valor razonable de las inversiones inmobiliarias al 31 de marzo
de 2019 y el 31 de diciembre de 2018:

Miles de euros

31 de marzo 2019 31 de diciembre 2018
Coste Valor razonable Coste Valor razonable
Inversiones inmobiliarias 38.384 57.384 32.712 50.098

Los resultados reconocidos en la cuenta de resultados intermedia resumida consolidada derivados del
reconocimiento de las inversiones inmobiliarias a su valor razonable a 31 de marzo de 2019 ascienden a
1.615 miles de euros (a 31 de marzo de 2018; 1.071 miles de euros). De acuerdo con la NIIF 13, pueden
surgir algunas situaciones en las gue los precios de transaccion pueden no representar el valor razonable
de un activo en el momento del reconocimiento inicial.

La valoracion de dichos activos inmobiliarios han sido realizadas por Savills Aguirre Newman Valoraciones
y Tasaciones, S.A.U., expertos bajo la hipétesis “valor 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 si, 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:

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

e Nivel 2: son aquellos 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
gue no se basan en datos de mercado observables (“inputs” no observables).

El detalle de los activos valorados a valor razonable a 31 de marzo de 2019 y a 31 de diciembre de 2018
se presenta a continuacion:

Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Iinversiones inmobiliarias & - 57.384
Total a 31.03.2019 - 57.384
Inversiones inmobiliarias = - 50.0}8
Total a 31.12.2018 - - 50/098
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Metodologia:

a)  Método de descuento de flujos de efectivo:

La metodologia de valoracién adoptada con objeto de determinar el valor razonable de los inmuebles
arrendados es el método del descuento de flujos de efectivo con la proyeccion de los ingresos netos de
explotacion a 5 afios y capitalizar el 6° afio con una rentabilidad (“yield”) de salida de entre 3%y 6,5% y
aplicando una Tasa Interna de Retorno para el descuento los flujos de efectivo obtenidos entre 4,5% y
7,5%.

El método de descuento de flujo de caja se basa en la prediccién 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 inversion 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 31 de marzo de 2019y
31 de diciembre de 2018:

Miles de euros

Resultado tedrico

31 marzo 2019 31 diciembre 2018
-1% +1% -1%
Valoradas por el método del descuento de flujos 54.897 59.990 47.971 52.271
Valoradas por el método de comparables - - = 2
Total valor razonable de inversiones inmobiliarias 54.897 59.990 47.971 52.271

Compromisos

El Grupo no tiene compromisos contractuales para la adquisicion, construccién o desarrollo de inversiones
inmobiliarias o en relacién a reparaciones, mantenimiento o seguros, al margen de los mencionados en el
epigrafe anterior.

Hipotecas

Determinados activos incluidos bajo el epigrafe de inversiones inmobiliarias cuyo valor mercado asciende ,
a 57.249 miles de euros en su conjunto (a 31 de diciembre de 2018 asciende a 49.954 miles de euros) sop”
garantia hipotecaria para el cumplimiento de las obligaciones derivadas de la financiaciéon obteni
el Grupo (Nota 8).
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4. Analisis de los instrumentos financieros
4.1.Analisis 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 Créditos, derivados y otros
deuda

31/03/2019 31/12/2018 31/03/2019 31/12/2018

Préstamos y partidas a cobrar - - 127 104
: - - 127 104

Activos corrientes

Valores representativos de

Créditos, derivados y otros

deuda
31/03/2019 31/12/2018 31/03/2019 31/12/2018
Préstamos y partidas a cobrar - - 2.142 5.142
3 4 2.142 5.142
Total activos financieros - B 2.269 5.246

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

b) Pasivos financieros:

Miles de euros
Pasivos no corrientes

Deudas con entidades de

Derivados y otros

credito 7
31/03/2019 31/03/2019
Débitos y partidas a pagar 19.481 16.226 254 244
19.481 16.226 254 244

Pasivos corrientes

Deudas con entidades de Der o ot
crédito y

31/03/2019 31/12/2018 31/03/2018 31/12/2018

Débitos y partidas a pagar 390 347 1.713 1.400
390 347 1.713 1.400
Total pasivos financieros 19.871 16.573 1.967 1.644

Bajo la categoria de pasivos financieros no corrientes se reconocen los depositos recibidos de los
arrendatarios que seran devueltos a los mismos al vencimiento del contrato. Estos depositos se retiene
los arrendatarios incumplen sus obligaciones de pago o existe cualquier otro incumplimiento en el contrd
de arrendamiento. También bajo esta linea se registra la deuda a largo plazo derivada de los con
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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.Analisis por vencimientos

El vencimiento de los pasivos financieros del Grupo a 31 de marzo de 2019 es el siguiente:

Miles de
Euros
31/03/2020  31/03/2021 31/03/2022  31/03/2023 GEes Total
posteriores
Deudas con entidades de crédito 390 496 577 648 18.036 20.147
Otros pasivos financieros = 254 - - - 254
Proveedores 224 - - - - 224
Proveedores, empresas del grupo y - - - -
s 1.453 1.453
Remuneraciones pendientes de pago 26 - - - - 26
Anticipos de clientes 10 - - - - 10
Total pasivos financieros 2.103 750 577 648 18.036 22.114

El importe total no coincide con el analisis por categorias debido a que los préstamos que el Grupo mantiene
con las diferentes entidades financieras se registraron en cada momento a coste amortizado por lo que
todos los costes incurridos en la consecucion de dichas financiaciones y que se pagaron en el momento de
su concesion se encuentran neteando la deuda pendiente y se van amortizando durante la vida de cada

préstamo. El importe pendiente de amortizar de dichos gastos a 31 de marzo de 2019 asciende a 276 miles
de euros.

El vencimiento de los activos financieros del Grupo a 31 de marzo de 2019 es el siguiente:

Miles de Euros
31/03/2020  31/03/2021  31/03/2022  31/03/2023 A

posteriores

Anticipos a proveedores 11 i, - - - 11
Clientes por ventas y prestaciones de 43 - - o = 43
servicios

Otras inversiones financieras 2 127 - - = 129
Inversiones en empresas del grupo y 9 - - - : 9
asociadas

Efectivo y otros activos liquidos < & . =

equivalentes 2.077 2077
Total pasivos financieros 2.142 127 & a 5 2.269

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

5. Efectivo y equivalentes de efectivo

El epigrafe “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes" incluye efectivo (efectivo en caja y depositos
bancarios a la vista) y equivalentes de efectivo (es decir, inversiones a corto plazo de gran liquidez,
facilmente 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). El importe en libros de estos activos es igual a
su valor razonable.

A 31 de marzo de 2019, el saldo del epigrafe ‘efectivo y equivalentes de efectivo’ es de libre disposicion
salvo un total de 366 miles de euros que, a 31 de marzo de 2019 (361 miles de euros a 31 de diciembye de
2018), se encuentra encomendado para su gestion al proveedor de liquidez (Renta 4 Banco, S.A.).
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6. Patrimonio Neto

Capital y prima de emisién

Miles de euros
Anticipo de

Numero de acciones Primade instrumentos
emision de
patrimonio

Total

Saldo a 1 de enero de 2018 2.149.264 10.746 11.720 22.466
Aumento de capital 240.457 1.203 1.996 - 3.199
Costes de emision de capital - - (60) - (60)
Distribucién de prima de emision - - (769) - (769)
Saldo a 31 de diciembre de 2018 2.389.721(%) 11.949 12.887 - 24.836
Distribucién de prima de emision - - (445) (445)
Saldo a 31 de marzo de 2019 2.389.721(*") 11.949 12.442 24.391

(*) Esta cifra incluye 19.706 acciones propias a 31 de marzo de 2018 (20.080 acciones propias a 31 de diciembre de 2018).

El Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante, acordd, en su sesion celebrada el 23 de marzo
de 2018, aumentar el capital social de la Sociedad hasta un maximo de 14.125.836,90 euros, mediante la
emision de hasta un maximo de 1.062.093 acciones ordinarias con valor nominal de 5,00 euros mas una
prima de emision de 8,30 euros por accion, de lo que resulta un tipo de emisién de 13,30 euros por accion.
Esta resolucion fue tomada al amparo de la delegacion conferida por la Junta General Universal
Extraordinaria de accionistas de 12 de diciembre de 2017 en los términos previstos en el articulo 297.1.b)
de la Ley de Sociedades de Capital.

La citada ampliacion de capital se llevé a cabo mediante escritura ptblica de 15 de junio de 2018 ante el
notario de Madrid, D. Vicente de Prada Guaita, por un importe de 1.203 miles de euros mediante la creacion
y emision de 240.457 nuevas acciones con un valor nominal de 5 euros cada una, numeradas desde
2.149.265 a 2.389.721, totalmente suscritas y desembolsadas. Estas nuevas acciones se emitieron con una
prima de emision total de 1.996 miles de euros. La contraprestacion en efectivo recibida por la Sociedad
Dominante de los accionistas en relacion con el aumento de capital y la prima de emision ascendio a 3.199
miles de euros.

A 31 de marzo de 2019 el capital social de VBARE I|berian Properties SOCIMI, S.A. asciende a 11.949 miles
de euros y esta representado por 2.389.721 acciones ordinarias y nominativas representadas mediante
anotaciones en cuenta, de un valor nominal de 5 euros cada una. Todas las acciones son de la misma
clase, estan suscritas y desembolsadas, otorgando a sus titulares los mismos derechos.

La totalidad de las acciones de VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A. estan admitidas a cotizacién desde
el dia 23 de diciembre de 2016, cotizan en el mercado alternativo bursatil (MAB) y forman parte del
segmento SOCIMis.

El capital social y la prima de emision, incluyendo la prima de emision de acciones y la que degfi
los anticipos de capital y prima de emisién, que estan totalmente desembolsadas, es como sigue:
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31 marzo 2019 31 diciembre 2018

Numero de acciones 2.389.721 2.389.721
Valor nominal (Euro) 5 5
Capital social (miles de euros) 11.949 11.949
Prima de emisién (miles de euros) 13.048 13.493

24.997 25.442
Costes de emisién de capital (miles de euros) (606) (606)

24,391 24.836

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

Distribucién de prima de emisién

La Junta General de Accionistas de la Sociedad Dominante celebrada el 12 de diciembre de 2017, a
propuesta del Consejo de Administracion de la Sociedad, aprobo la realizacién de un reparto de prima de
emision entre los accionistas en proporcion a su participacién en el capital social de la Sociedad Dominante
habiendo delegado al Consejo de Administracion la ejecucién de dicho acuerdo asi como para la
determinacion de la fecha de pago e importe de prima de emision a distribuir.

Con fecha 15 de marzo de 2018, el Consejo de Administracion de la Sociedad, aprobo el reparto de una
prima de emision por importe de 319 miles de euros (0,15 euros por accion) la cual se hizo efectiva el 20
de marzo de 2018 entre los accionistas en proporcion a su participacion en el capital social de la Sociedad
Dominante.

Con fecha 26 de julio de 2018, el Consejo de Administracién de la Sociedad, aprobd el reparto de una prima
de emisién complementaria por importe de 450 miles de euros (0,19 euros por accién) la cual se hizo
efectiva el 14 de agosto de 2018 entre los accionistas en proporcion a su participacion en el capital social
de la Sociedad Dominante.

Con fecha 4 de marzo de 2019, el Consejo de Administracion de la Sociedad, aprobé el reparto de una
prima de emision complementaria por importe de 445 miles de euros (0,188 euros por accion) la cual se
hizo efectiva el 15 de marzo de 2019 entre los accionistas en proporcion a su participacion en el capital
social de la Sociedad Dominante.

Acciones en patrimonio propias

El movimiento del epigrafe de acciones propias durante el periodo de tres meses terminado el 31 de marzo
de 2019 y el ejercicio 2018 es el siguiente:

Miles de euros

Namero de acciones Valor

Saldo a 31 de diciembre de 2017 20.243 248
Aumentos / Compras 1.336 18
Disminuciones / Ventas (1.499) (19)
Saldo a 31 de diciembre de 2018 20.080 247
Aumentos / Compras - -
Disminuciones / Ventas (374) (4)
Saldo a 31 de marzo de 2019 19.706 243

Las acciones propias de la Sociedad Dominante a 31 de marzo de 2019 representan un 0,82% (0,84% al
31 de diciembre de 2018) del total de acciones de la Sociedad Dominante y totalizan 19.706 acciones con,
un precio promedio de adquiscion de 12,34 euros por accion (20.080 acciones con un precio promedio
adquisicion de 12,34 euros por accion al 31 de diciembre de 2018).

22



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

Notas a los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados correspondientes al
periodo de tres meses terminado el 31 de marzo de 2019

Con fecha 7 de septiembre de 2016 la Junta General de Accionistas de la Sociedad Dominante acordd
autorizar al Consejo de Administracion para que pueda adquirir derivativamente acciones propias a titulo
de compraventa, permuta o dacién en pago, en una o varias veces, siempre que las acciones adquiridas
no excedan de un 20% del capital social, a un precio minimo igual a su valor nominal y a un precio maximo
igual a (i) si las acciones han sido admitidas a negociacion en el Mercado Alternativo Bursatil, el 120% de
su valor de cotizacion en la fecha de la adquisicidn o (ii) si las acciones no han sido admitidas a negociacion
en un mercado regulado o sistema multilateral de negociacién, 25 euros por accion. La autorizacion se ha
concedido para un periodo de 5 afios a contar desde el dia siguiente a la fecha del acuerdo.

Reservas legales y otras reservas

En virtud de la Ley de Sociedades de Capital, la Sociedad debe transferir el 10% de los beneficios netos de
cada ejercicio a la 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 régimen SOCIMI, solamente podra
destinarse a compensar pérdidas, siempre que no existan otras reservas disponibles suficientes para este
fin.

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

A 31 de marzo de 2019 y 31 de diciembre de 2018 no esta constituida la reserva legal por parte de la
Sociedad Dominante.

Estructura accionarial

Los principales accionistas de la Sociedad Dominante a 31 de marzo de 2019 y 31 de diciembre de 2018,
con un porcentaje de participacién directa o indirecta superior al 5% del capital social, son los siguientes:

% del total de acciones ()
31 marzo 2018

Accionista Directa Indirecta

Meitav Dash Provident Funds and Pension Ltd. 12,55% - 12,55%
Value Base Ltd. 7,38% 4,92% 12,30%
Dan Rimoni 8,98% - 8,98%

M. Wertheim (holdings) Ltd. 8,37% - 8,37%

Ido Nouberger (*) 5,12% - 5,12%

31 diciembre 2018

Accionista Directa Directa Directa
Meitav Dash Provident Funds and Pension Ltd. 12,55% - 12,55%
Value Base Ltd. 7,38% 4,92% 12,30%
M. Wertheim (holdings) Ltd. 8,37% - 8,37%

Dan Rimoni 8,13% - 8,13%4

Ido Nouberger (*) 5,12%

(*) Ido Nouberger tiene una participacion del 20.075% en Value Base Ltd.
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Ganancias por accién

a) Basicas:

Las ganancias basicas por accion se calculan dividiendo la ganancia/(pérdida) neta del periodo atribuible
a los propietarios de Sociedad Dominante entre el nimero medio ponderado de acciones ordinarias en
circulacion durante el periodo, excluido el nimero medio 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:

31 marzo 2019 31 marzo 2018

Resultado neto del periodo atribuible a los accionistas de la

Sociedad Dominante (miles de euros) 1128 [
Numero medio ponderado de acciones 2.369.716 2.129.185
Ganancias por accién (Euros) 0,48 0,35

b) Diluidas:

Las ganancias diluidas por accion 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 dilucién de estas potenciales
acciones y su potencial impacto en el calculo de las ganancias por accion y han concluido que este efecto
no es significativo, y por lo tanto las perdidas/ganancias bésicas y diluidas por accién no difieren
significativamente.

Distribucién del resultado

La distribucion del resultado de la Sociedad Dominante a 31 de diciembre de 2018 aprobado por la Junta
General de Accionistas de la Sociedad Dominante en fecha 9 de abril de 2019, es el siguiente:

Miles de euros

Base de distribucién

Beneficio /(Pérdida) (1.895)
Distribucién
Resultados negativos de ejercicios anteriores (1.895)

Politica de distribucién de dividendos

El dividendo se pagaraen efectivo, y sera reconocido 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 la dispuesta en la nota 1 de los presentes Estados
Financieros Intermedios Resumidos Consolidados.

Durante el periodo comprendido entre el 1 de enero de 2019 y el 31 de marzo de 2019 y el eJBFCiCIO
terminado el 31 de diciembre de 2018, no se han distribuido dividendos.

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

8. Deudas con entidades financieras

El detalle de las deudas con entidades de crédito mantenidas por el Grupo a 31 de marzo de 2019 es el

siguiente:
!a?;gz?aio Deuda a corto plazo
Gasto
_Entid_ad FthaA. Vencimiento Tipo de interés _impolrte Principal Principal dé?ffrzzzzzs I G s
financiera constitucion financiado fi6 padHos d‘el pagados
pericdo

Bankinter 21/04/2016 21/04/2031 Variable Eur12+1.25% 2.100 1.793 75 T 6
Bankinter 19/07/2016 19/07/2031 Fijo 1.8% 750 646 27 3 3
Bankinter 19/07/2016 19/07/2031 Fijo 1.8% 300 258 11 1 1
Sabadell 30/11/2016 31/12/2031 Fijo 1.8% 600 502 38 - 3 3
Sabadell 30/11/2016 31/12/2031 Fijo 1.8% 637 534 41 - 3 3
Sabadell 26/04/2017 30/04/2032 Fijo 1.8% 187 185 T - - 1
Sabadell 26/04/2017 30/04/2032 Fijo 1.8% 1.250 1.175 46 - 1 6
Sabadell 26/04/2017 30/04/2032 Fijo 1.8% 250 230 9 - - 1
Sabadell 10/05/2017 10/05/2032 Fijo 1.8% 508 471 19 - 1 2
Sabadell 31/01/2018 31/03/2030 Fijo 1.8% 324 315 1 -
Sabadell 31/01/2018 31/03/2030 Fijo 1.8% 492 480 5 2 - -
B.C.C. 29/01/2018 29/01/2033 Fijo 2% 675 607 25 3 4 3
Sabadell 12/07/2018 30/09/2030 Fijo 1.8% 625 612 3 3 3 3
Sabadell 30/07/2018 30/09/2030 Fijo 1.8% 785 760 4 - 4 4
Sabadell 30/07/2018 30/09/2030 Fijo 1.8% 900 883 5 - 5 4
Sabadell 02/10/2018 30/12/2030 Fijo 1.8% 735 720 4 - 4 3
Banca Pueyo 03/10/2018 02/10/2039 Fijo 1.8% (*) 5.250 5.191 30 i 32 32
Sabadell 09/10/2018 30/12/2030 Fijo 1.8% 800 776 4 - 5 4
Banca Pueyo 08/01/2019 07/01/2039 Fijo 1.8% (*) 3.430 3.373 1" - 1 10
20.598 19.481 368 22 87 B9

*Los dos préstamos hipotecarios que el grupo mantiene con Banca Pueyo devengan un tipo de interés fijo durante los primeros 12 afbs

y variable a partir del afio 13. Estos préstamos hipotecarios a efectos de la tabla anterior es considerado “Deuda financiera a tipo fij
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El detalle de las deudas con entidades de crédito mantenidas por el Grupo a 31 de diciembre de 2018 es

el siguiente:
IaE;:(:JTazo Deuda a corto plazo
< Intereses - GaStAO
f_Entld_ad Feg:ha_ % Vencimiento Tipo de interés Impo.ne Principal Principal devengados fnanciceo Hereses
inanciera constitucion financiado no pagados d_ei pagados
periodo

Bankinter 21/04/2016 21/04/2031 Variable Eur12+1.25% 2.100 1.811 75 5 33 25
Bankinter 19/07/2016 19/07/2031 Fijo 1.8% 750 652 27 3 17 13
Bankinter 19/07/2016 19/07/2031 Fijo 1.8% 300 260 1 1 7 5
Sabadell 30/11/2016 31/12/2031 Fijo 1.8% 600 511 39 - 12 11
Sabadell 30/11/2016 31/12/2031 Fijo 1.8% 637 545 41 - 13 1
Sabadell 26/04/2017 30/04/2032 Fijo 1.8% 187 157 6 1 5 3
Sabadell 26/04/2017 30/04/2032 Fijo 1.8% 1.250 1.188 44 4 33 23
Sabadell 26/04/2017 30/04/2032 Fijo 1.8% 250 232 9 1 6 5
Sabadell 10/05/2017 10/05/2032 Fijo 1.8% 508 477 18 1 11 9
Sabadell 31/01/2018 31/03/2030 Fijo 1.8% 324 316 2 1 2 -
Sabadell 31/01/2018 31/03/2030 Fijo 1.8% 492 481 4 2 2 -
B.C.C.(") 29/01/2018 29/01/2033 Fijo 2% 875 613 25 3 14 10
Sabadell 12/07/2018 30/09/2030 Fijo 1.8% 625 623 1 b - -
Sabadell 30/07/2018 30/09/2030 Fijo 1.8% 785 761 2 - 1 -
Sabadell 30/07/2018 30/09/2030 Fijo 1.8% 900 884 2 - 1 i
Sabadell 02/10/2018 30/12/2030 Fijo 1.8% 735 721 2 - = =
Banca Pueyo 03/10/2018 02/10/2039 Fijo 1.8% (*) 5.250 5.202 15 - 36 16
Sabadell 09/10/2018 30/12/2030 Fijo 1.8% 800 792 2 - = =
17.168 16.226 325 22 193 131

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

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 préstamos.

A 31 de marzo de 2019, 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 31 de marzo de 2019,
en la fecha de formulacion de los presentes Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados y
la prevision es que los mismos sean cumplidos en los préximos 12 meses.

9. Administraciones publicas y situacion fiscal

9.1. Saldos con las Administraciones Publicas

La composicién de los saldos con las Administraciones Publicas al 31 de marzo de 2019 y 31
diciembre de 2018 es la siguiente:
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Miles de euros

31 marzo 2019 31 diciembre 2018
Pasivos
e e, ndel : 42 . 52
Impuesto sobre el Valor Afiadido 32 4 3 -
Seguridad Social - 9 - 7
Otros impuestos - - - -
32 55 31 59

El Grupo no mantiene saldos a largo plazo con la Administraciéon Publica al 31 de marzo de 2019 y al 31 de
diciembre de 2018.

9.2. Impuesto de sociedades

La conciliacion entre resultado consolidado y la suma de las bases imponibles de las sociedades que
integran el Grupo para el periodo comprendido entre el 1 de enero de 2019 y el 31 de marzo de 2019 se
presenta a continuacion:

Miles de euros

Ingresos y gastos imputados
directamente al patrimonio neto

Cuenta de pérdidas y ganancias consolidada

Aumentos Disminuciones

Saldo de ingresos y gastos del
periodo

Ajustes de consolidacion y
conversion a NIIF

1.128 - 1.128 - - - 1.128

= (1.658) (1.658) . . s (1.658)

Impuestos sobre beneficios - - - = — = s

Diferencias permanentes: - - = = = = =

Diferencias temporarias:

Con origen en el gjercicio - - - = - = =

Base imponible (resultado fiscal) (530) (530)

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 consolidacion, asi como los ajustes de conversion a Normas Internacionales de
Informacion Financiera adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE).

De acuerdo con la Ley SOCIMI, el actual Impuesto sobre sociedades es el resultado de aplicar el tipo del
0% a la base imponible. Ninguna deduccidn es aplicable en el ejercicio 2019, 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 que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya
transcurrido el plazo de prescripcién de cuatro afios. A 31 de marzo de 2019 las sociedades del Grupo
tienen abiertos a inspeccion por las autoridades fiscales los principales impuestos que les son aplicables
desde su constitucion y cuyo periodo de liquidacién ha transcurrido a 31 de marzo de 2019.

Como consecuencia, entre otras, de las diferentes posibles interpretaciones de la legislacion fiscal vigente,
podrian surgir pasivos adicionales como consecuencia de una inspeccién. En todo cas
Administradores consideran que dichos pasivos, en caso de producirse, no afectarian significativ
los presentes Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados. .
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10. Ingresos y gastos
a) Resultados por variacién de valor razonable en inversiones inmobiliarias

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 composicién de este epigrafe de la cuenta de resultados resumida consolidada es la siguiente:

Miles de euros

2019 2018

Coste de gestion de las inversiones inmobiliarias 23 12
Suministros 13 16
Seguros 14 10
Mantenimiento Recurrente 17 20
Comunidades de Propietarios 20 17
Impuesto sobre Bienes Inmuebles 21 12
Costes de comercializacién 18 11
Pérdidas, C!eterioro y var_iaciﬂn de provisiones 12 20
por operaciones comerciales

Total 138 118

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

Miles de euros

2019 2018

Gastos de personal 96 66
Honorario de gestion — ver nota 1.2 (a) y 12 181 117
Honorario de éxito — ver nota 1.2.(c) y 12 271 178
Gastos de profesionales independientes y otros 152 122
Tributos 23 -
Amortizacion del inmovilizado material - A
Total 723 84
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Calculo del honorario de éxito:

En la siguiente tabla se muestra el calculo del honorario de éxito al 31 de marzo de 2019 y 31 de marzo
de 2018 de acuerdo con las condiciones establecidas en el Contrato de gestion, detaliado en la nota 1.2.

Miles de Euros

31 marzo

Patrimonio neto al inicio del periodo 37.145 29.973
Incrementos de patrimonio netos durante el periodo (prorrateados) - (43)
Resultado del periodo (antes de Honorario de éxito) 1.399 920
Hurdle rate (8%) 733 590
Catch — up acumulado 176 142
Carried interest 95 36
Total Honorario de éxito (16% mas IVA) 271 178
Beneficio neto para el accionista 1.128 742

Gastos de personal

Miles de Euros

s acT gnarZo S e TRE
2019 2018
Sueldos, salarios y asimilados 80 54
Cargas sociales 16 12
Total 96 66

d) Resultado financiero

El resultado financiero a 31 de marzo de 2019 y 2018 presenta el siguiente desglose:

Miles de euros
31 marzo

Ingresos financieros
Ingresos por intereses de terceros

Gastos financieros
Gastos por intereses de deudas con entidades de crédito (nota 8) (87) (34)

Total (87) (34)

e) Participacion en el resultado consolidado

Los resultados correspondientes al periodo de tres meses finalizado el 31 de marzo de 2019y el 31 de
marzo de 2018, aportados por cada una de las sociedades incluidas en el perimetro de consolidacion es el
siguiente:

Miles de euros

2019 2018

VBARE lberian Properties SOCIMI, S.A. 689 743
VBA SUB 3000, S.L.U. (Liquidada) = (1)
VBA SUB 2018, S.L.U. 439 -
Total 1.128
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11.  Informacién medioambiental

Dada la 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 relacioén con

el patrimonio, la situacion 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 informacion de cuestiones medioambientales.

12.  Saldos y transacciones con partes vinculadas

A continuacion se detallan las transacciones realizadas con partes vinculadas a 31 de marzo de 2019 y
2018:

Miles de euros

31 marzo 2019

Honorario de

éxito Honorario de gestion Otros servicios

VBA Real Estate Asset Management 3000, S.L. 271 181 -
Aura Asset Management, S.L. - - 12

271 181 12

Miles de euros

31 marzo 2018

Honorario de
exito Honorario de gestion Oftros servicios

VBA Real Estate Asset Management 3000, S.L. 178 117 -
Aura Asset Management, S.L. - - 25

178 117 25

El desglose de los saldos pendientes con partes vinculadas a 31 de marzo de 2019 y a 31 de diciembre de
2018 es el siguiente:

Miles de euros

Cuentas a pagar
31 marzo 2019 31 diciembre 2018

VBA Real Estate Asset Management 3000, S.L. 1.453 1.204
Aura Asset Management, S.L. - -
Total 1.453 1.204

Miles de euros
Cuentas a cobrar

31 marzo 2019 31 diciembre 2018

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 A
Management 3000, S.L. (la Sociedad Gestora).
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Ademas, Aura Asset Management, S.L. factura mensualmente una cuota de arrendamiento relativa a las
oficinas donde el Grupo tiene su domicilio social.

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 Administracién de la Sociedad Dominante son los propios
accionistas de la Sociedad Gestora (VBA Real Estate Asset Management 3000, S.L.) y Aura Asset
Management, S.L.

13.  Provisiones y contingencias

A 31 de marzo de 2019 y a 31 de diciembre de 2018, el Grupo no tiene provisiones ni pasivos contingentes.

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

Descripcion 31 de marzo de 2019 31 de diciembre de 2018

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

B) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen
fiscal establecido en la Ley 11/2009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de N/A N/A
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 aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general de

gravamen.

D) En caso de distribucion con cargo a reservas, designacion del ejercicio del
que procede la reserva aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo N/A N/A
de gravamen del 0%, del 19% o al tipo general,

E) Fecha de acuerdo de distribucion de los dividendos a que se refieren las
; N/A N/A

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 del Ver Nota 3, Anexo Iy I Ver Nota 3, Anexo Ly Il

articulo 2 de esta Ley.

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

apartado 1 del articulo 3 de esta Ley. Ver Nota 3, Anexo Iy Il Ver Nota 3, Anexo |y I
H) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el
regimen fiscal aplicable en esta Ley, que se hayan dispuesto en el periodo NIA N/A

impositivo, que no sea para su distribucién o para compensar pérdidas,
identificando el ejercicio del que proceden dichas reservas.
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15. Hechos posteriores

A juicio de los Administradores de la Sociedad Dominante no se ha puesto de manifiesto ningun otro asunto
que pueda tener algin efecto significativo en los presentes Estados Financieros Intermedos Resumidos
Consoldiados con posterioridad al cierre del periodo de tres terminado el 31 de marzo de 2019.
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Anexo l: Inversiones inmobiliarias adquiridas por el Grupo

Tipologia

Ubicacion

Fecha de
adguisicion

Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Garaje

Garaje

Garaje

Garaje

Garaje

Garaje

Garaje

Garaje

Garaje

Garaje

Garaje

Garaje

Garaje

Garaje

Garaje

Garaje

Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento

Local Comercial
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero
Apartamento y trastero

Calle Juan Pascual, n2 12-14, Bajo A, Madrid.
Calle Juan Pascual, n 12-14, Bajo B, Madrid.
Calle Juan Pascual, n? 12-14, Bajo C, Madrid.
Calle Juan Pascual, n® 12-14, 12 A, Madrid.

Calle Juan Pascual, n® 12-14, 12 B, Madrid.

Calle Juan Pascual, n® 12-14, 12 C, Madrid.

Calle Juan Pascual, n2 12-14, 12 D, Madrid.

Calle Juan Pascual, n2 12-14, 22 A, Madrid.

Calle Juan Pascual, n® 12-14, 22 B, Madrid.

Calle Juan Pascual, n® 12-14, 22 C, Madrid.

Calle Juan Pascual, n2 12-14, 22 D, Madrid.

Calle Juan Pascual, n2 12-14, Atico A, Madrid.
Calle Juan Pascual, n2 12-14, Atico B, Madrid.
Calle Juan Pascual, n2 12-14, Atico C, Madrid.
Calle Juan Pascual, n® 12-14, Sétano 1, 1, Madrid.
Calle Juan Pascual, n2 12-14, Sétano 1, 2, Madrid.
Calle Juan Pascual, n? 12-14, Sétano 1, 3, Madrid.
Calle Juan Pascual, n® 12-14, Sétano 1, 4, Madrid.
Calle Juan Pascual, n2 12-14, Sétano 2, 5, Madrid.
Calle Juan Pascual, n® 12-14, Sétano 2, 6, Madrid.
Calle Juan Pascual, n2 12-14, Sétano 2, 7, Madrid.
Calle Juan Pascual, n2 12-14, Sétano 2, 8, Madrid.
Calle Juan Pascual, n? 12-14, Sétano 2, 9, Madrid.

Calle Juan Pascual, n2 12-14, Sétano 2, 10, Madrid.
Calle Juan Pascual, n2 12-14, Sétano 3, 11, Madrid.
Calle Juan Pascual, n2 12-14, Sétano 3, 12, Madrid.
Calle Juan Pascual, n? 12-14, Sétano 3, 13, Madrid.
Calle Juan Pascual, n? 12-14, Sétano 3, 14, Madrid.
Calle Juan Pascual, n2 12-14, Sétano 3, 15, Madrid.
Calle Juan Pascual, n2 12-14, Sétano 3, 16, Madrid.

Calle Venancio Martin, 50, 32 lzquierda. Madrid.
Calle Uva, 7, 29B, Madrid.

Calle Zarzuela, 24, 32 Derecha, Madrid.

Calle Abddn Bordoy, 19, 39C, Aranjuez.

Calle Misericordia, 4 BIS, 323, Madrid.

Calle San José y Pasaderas, 33, 32C, Madrid.
Travesia de Getafe, 7, 52 1ZQ, Parla.

Avenida Cerro de los Angeles, 15, 32C, Madrid.
Calle Abedul, 8, 3°B, Madrid

Calle Flor De Lis, 13, 32D, Madrid.

Calle Antonia Ruiz Soro, n2 19, Bajo 1, Madrid.
Calle Antonia Ruiz Soro, n2 19, 12 A, Madrid.
Calle Antonia Ruiz Soro, n2 19, 12 B, Madrid.
Calle Antonia Ruiz Soro, n2 19, 22 A, Madrid.
Calle Antonia Ruiz Sorg, n2 19, 22 B, Madrid.
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Anexo l: Inversiones inmobiliarias adquiridas por el Grupo (continuacién)

X i S Fecha de

Tipologia Ubicacion HnSieian
Apartamento y trastero Calle Antonia Ruiz Soro, n2 19, Atico A, Madrid. 18/05/2016
Apartamento Av. Doctor Mendiguchia Carriche, n2 2, 42 Dcha, Leganés. 17/12/2015
Apartamento Calle Concepcidn de la Oliva, n2 21, 52 B, Madrid. 17/12/2015
Apartamento Calle Josue Lillo, n2 8, 42 C, Madrid. 17/12/2015
Apartamento Camino de la Suerte, n2 17, 32 C, Madrid. 17/12/2015
Apartamento Calle Aguja, n2 12, 42 D, Madrid. 17/12/2015
Apartamento Av. Cerro Prieto, n? 16, 42 Centro C, Mdstoles. 17/12/2015
Apartamento Calle Ledn Xlll, n2 4, 42 B, Parla. 17/12/2015
Apartamento Calle Buena Madre, n2 2, 22 D, Pinto. 17/12/2015
Apartamento Calle Oropéndola, n2 17, Bajo A, Madrid. 17/12/2015
Apartamento Calle Oropéndola, n2 17, 12 A, Madrid. 17/12/2015
Apartamento Calle Oropéndola, n2 17, 12 B, Madrid. 17/12/2015
Apartamento Calle Oropéndola, n2 17, 22 B, Madrid. 17/12/2015
Apartamento Calle Oropéndola, n? 17, Atico B , Madrid. 17/12/2015
Parking Calle Oropéndola, n2 17, Sotano 1 3, Madrid. 17/12/2015
Trastero Calle Oropéndola, n2 17, Trastero 1 17/12/2015
Trastero Calle Oropéndola, n2 17, Trastero 3 17/12/2015
Apartamento y trastero Calle Cantueso, n2 43, Bajo A, Madrid. 17/12/2015
Apartamento y trastero Calle Cantueso, n? 43, Bajo B, Madrid. 17/12/2015
Apartamento y trastero Calle Cantueso, n? 43, Bajo C, Madrid. 17/12/2015
Apartamento y trastero Calle Cantueso, n2 43, 12 A, Madrid. 17/12/2015
Apartamento y trastero Calle Cantueso, n2 43, 12 B. Madrid. 17/12/2015
Apartamento y trastero Calle Cantueso, n2 43, 12 C. Madrid. 17/12/2015
Apartamento y trastero Calle Cantueso, n2 43, 22 B, Madrid. 17/12/2015
Apartamento y trastero Calle Cantueso, n2 43, 22 C, Madrid. 17/12/2015
Apartamento Calle El Huésped del Sevillano, n2 32, 52 |zg, Madrid. 18/12/2015
Apartamento Calle Cedros, n2 5, 32 D, Torrejon de Ardoz. 18/12/2015
Apartamento Calle Ciudad Jardin, n2 25 1, 32 Dcha. Torrejon de Ardoz. 18/12/2015
Apartamento Calle Ernestina Manuel de Villena, n2 4, 22 |zq, Madrid. 18/12/2015
Apartamento Calle lllescas, n2 68, 42 B, Madrid. 18/12/2015
Apartamento Calle Sahara, n2 46 1, 32 B, Madrid. 18/12/2015
Apartamento Calle Rafaela Ybarra, n2 37, 32 A, Madrid. 18/12/2015
Apartamento Calle Rioconejos, n2 12, 12 Dcha, Madrid. 21/04/2016
Apartamento Calle Alejandro Moran, n2 38, 32 B, Madrid. 21/04/2016
Apartamento Calle Topacio, n? 3 Centro, Bajo lzq, Torrején de Ardoz. 31/05/2016
Apartamento, Parking y trastero  Calle Bariloche, n2 5, Bajo E, Madrid. 19/01/2016
Apartamento, Parking y trastero  Calle Bariloche, n2 5, 32 G, Madrid. 19/01/2016
Apartamento, Parking y trastero  Calle Bariloche, n2 5, 22 H, Madrid. 19/01/2016
Apartamento, Parking y trastero  Calle Bariloche, n2 5, 12 H, Madrid. 19/01/2016
Apartamento, Parking y trastero  Calle Bariloche, n2 7, Bajo E, Madrid. 19/01/2016
Apartamento, Parking y trastero  Calle Bariloche, n2 7, Bajo F, Madrid. 19/01/2016
Apartamento, Parking y trastero  Calle Bariloche, n2 7, 32 G, Madrid. 19/01/2016
Apartamento, Parking y trastero  Calle Bariloche, n2 7, 32 H, Madrid. 19/01/2016
Apartamento, Parking y trastero  Calle Bariloche, n2 7, 22 G, Madrid. 19/01/2016

Apartamento, Parking y trastero
Apartamento, Parking y trastero

Calle Bariloche, n2 7, 12 G, Madrid.
Calle Bariloche, n2 7, 12 H, Madrid.
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Tipologia Ubicacién Fecha de adquisicion
Apartamento Calle Carrascales 1, SM, B, Madrid. 28/06/2017
Apartamento Calle Carrascales 1, 1, A, Madrid. 28/06/2017
Apartamento Calle Carrascales 1, 1, B, Madrid. 28/06/2017
Apartamento Calle Carrascales 1, 2, A, Madrid. 28/06/2017
Apartamento Calle Carrascales 1, 2, B, Madrid. 28/06/2017
Apartamento Calle Carrascales 1, 3, A, Madrid. 28/06/2017
Apartamento Calle Carrascales 1, 3, B, Madrid. 28/06/2017
Apartamento Calle Santa Valentina 28, , Bj, A 20/07/2017
Apartamento Calle Santa Valentina 28, , Bj, B 20/07/2017
Apartamento Calle Santa Valentina 28,, 1, A 20/07/2017
Apartamento Calle Santa Valentina 28,,1, B 20/07/2017
Apartamento Calle Santa Valentina 28,,1,C 20/07/2017
Apartamento Calle Santa Valentina 28,, 2, A 20/07/2017
Apartamento Calle Santa Valentina 28, ,2,B 20/07/2017
Local Comercial Calle Concordia 5, BJ, A, Mdstoles. 21/03/2018
Apartamento Calle Concordia 5, BJ, 1, Mostoles. 21/03/2018
Apartamento Calle Concordia 5, BJ, 2, Méstoles. 21/03/2018
Apartamento Calle Concordia 5, 1, A, Mdstoles. 21/03/2018
Apartamento Calle Concardia 5, 1, C, Mdstoles. 21/03/2018
Apartamento Calle Concordia 5, 2, A, Mdstoles. 21/03/2018
Apartamento Calle Concordia 5, 2, C, Mdstoles. 21/03/2018
Apartamento Calle Concordia 5, 3, A, Mdstoles. 21/03/2018
Apartamento Calle Concordia 5, 3, B, Mdstoles. 21/03/2018
Apartamento Calle Concordia 5, 3, C, Mdstoles. 21/03/2018
Apartamento Calle Concordia 5, 4, A, Mdstoles. 21/03/2018
Apartamento Calle Concordia 5, 4, B, Mdstoles. 21/03/2018
Apartamento Calle Concordia 5, 4, C, Mostoles. 21/03/2018
Apartamento y trastero Calle Eugenio Gross 41, 1, A, Malaga. 26/06/2018
Apartamento Calle Eugenio Gross 41, 1, B, Malaga. 26/06/2018
Apartamento y trastero Calle Eugenio Gross 41, 2, A, Malaga. 26/06/2018
Apartamento Calle Eugenio Gross 41, 2, B, Malaga. 26/06/2018
Apartamento y trastero Calle Eugenio Gross 41, 3, A, Malaga. 26/06/2018
Apartamento y trastero Calle Eugenio Gross 41, 3, B, Mdlaga. 26/06/2018
Apartamento y trastero Calle Eugenio Gross 41, 4, A, Malaga. 26/06/2018
Apartamento y trastero Calle Eugenio Gross 41, 4, B, Malaga. 26/06/2018
Apartamento y trastero Calle Eugenio Gross 41, 5, A, Malaga. 26/06/2018
Apartamento y trastero Calle Eugenio Gross 41, 5, B, Malaga. 26/06/2018
Apartamento y trastero Calle Eugenio Gross 41, 6, A, Malaga. 26/06/2018
Apartamento y trastero Calle Eugenio Gross 41, 6, B, Mélaga. 26/06/2018
Apartamento Calle Eugenio Gross 41, 7, A, Malaga. 26/06/2018
Apartamento Calle Eugenio Gross 41, 7, B, Malaga. 26/06/2018
Edificio Calle Don Quijote 22, Madrid 24/07/2018
Edificio Calle Luchana 20, Madrid
Edificio Calle Vallehermoso 94, Madrid
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Anexo II: Participaciones en empresas del Grupo

Sociedad Fecha de adquisicién
VBA SUB 2018, S.L.U. 26/09/2018
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Formulacién de los Estados Financieros Intermedios Resumidos Consolidados
correspondientes al periodo de tres meses terminado el 31 de marzo de 2019 preparados de
conformidad con las Normas Internacionales de Informacion Financiera adoptadas por la
Unién Europea (NIIF-UE)

El Consejo de Administracion de la Sociedad procede a formular los Estados Financieros Intermedios
Resumidos Consolidados correspondientes al periodo de tres meses terminado el 31 de marzo de
2019, 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 efectivo intermedio resumido consolidado

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

Madrid, 14 de mayo de 2019
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ANEXO IV  Definiciones y ejemplos préacticos de la nava metodologia de calculo
del Success Fee aprobados por la Junta General Extraordinaria de
Accionistas del 19 de junio de 2019.
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CALCULO DEL SUCCESS FEE



DEFINICIONES

-COMISION DE EXITO A PARTIR DEL 1 DE ENERO DE 2019: LA SOCIEDAD ABONARA A LA SOCIEDAD GESTORA UNA COMISION DE EXITO ANUAL ("COMISION DE EXITO") A RAZON DEL 16% + IVA
DEL IMPORTE DISTRIBUIBLE DEL ANO EN CURSO. EL PAGO DE LA COMISION DE EXITO ESTA SUJETO AL PREVIO CUMPLIMIENTO DE UN HURDLE RATE BASADO EN UN MECANISMO DE CATCH-
UP. LA COMISION DE EXITO ESTARA COMPUESTA POR EL CATCH-UP MAS EL CARRIED INTEREST, SI LO HUBIERE.

EN CASO DE QUE SE FORMULE EN EL MERCADO UNA OFERTA DE ADQUISICION DE UN ACCIONISTA O UN TERCERO POR EL 100% DE LAS ACCIONES DE LA SOCIEDAD, EL PRECIO DE MERCADO
DEL ANO EN CURSO SERA EL PRECIO POR ACCION OFRECIDO Y PAGADO EN EL MARCO DE DICHA OFERTA. LA COMISION DE EXITO EN ESTE CASO SE PAGARA EN EFECTIVO DENTRO DE LOS 7 DIAS
HABILES SIGUIENTES A LA FECHA DE LA LIQUIDACION DE LA OFERTA DE ADQUISICION. UNA COMISION DE EXITO ADICIONAL SE CALCULARA AL FINAL DEL ANO PRORRATEADA EN FUNCION DEL
NUMERO DE DiAS TRANSCURRIDOS DESDE LA LIQUIDACION DE LA OFERTA DE ADQUISICION HASTA EL FINAL DEL ANO, SEGUN EL METODO GENERAL DE CALCULO DE LA COMISION DE EXITO
(VER EJEMPLO 4).

-HURDLE RATE DEL ANO EN CURSO SIGNIFICA EL 6% DE LA CAPITALIZACION BURSATIL NETA DEL ANO ANTERIOR, AJUSTADO POR LOS DIVIDENDOS U DISTRIBUCIONES REALIZADAS A LOS
ACCIONISTAS, COMPRAVENTAS DE ACCIONES PROPIAS Y LAS EMISIONES O AMORTIZACIONES DE ACCIONES REALIZADOS DURANTE EL ANO EN CURSO. DICHOS AJUSTES SE PONDERARAN POR
EL NUMERO DE DIiAS TRANSCURRIDOS DESDE LA FECHA DEL HECHO GENERADOR HASTA EL 31 DE DICIEMBRE DEL ANO EN CURSO.

-IMPORTE DISTRIBUIBLE DEL ANO EN CURSO SE ENTIENDE LA CAPITALIZACION BURSATIL NETA DEL EJERCICIO EN CURSO MENOS LA CAPITALIZACION BURSATIL NETA DEL EJERCICIO ANTERIOR,
AJUSTADA POR LOS DIVIDENDOS O DISTRIBUCIONES REALIZADOS A LOS ACCIONISTAS, LAS ADQUISICIONES O VENTAS DE ACCIONES PROPIAS Y LAS EMISIONES O REEMBOLSOS DE ACCIONES
REALIZADOS DURANTE EL EJERCICIO EN CURSO.

- CAPITALIZACION BURSATIL NETA SIGNIFICA PARA CUALQUIER ANO EL PRECIO DE MERCADO DE ESE ANO MULTIPLICADO POR EL NUMERO NETO DE ACCIONES DE ESE ANO.

- PRECIO DE MERCADO DE CUALQUIER ANO SIGNIFICA EL PRECIO DE MERCADO UNITARIO PROMEDIO PONDERADO EN EL MERCADO DE LAS ACCIONES DE LA COMPANIA DURANTE LOS ULTIMOS
90 DIAS DE NEGOCIACION ANTERIORES AL FINAL DE ESE ANO.

- NUMERO NETO DE ACCIONES DE CUALQUIER ANO SIGNIFICA EL NUMERO TOTAL DE ACCIONES DE LA SOCIEDAD A 31 DE DICIEMBRE DE ESE ANO MENOS EL NUMERO DE ACCIONES PROPIAS
EN CARTERA A 31 DE DICIEMBRE DE ESE ANO.

-CAPITALIZACION BURSATIL AJUSTADA DE 2018 ASCIENDE A 37.145.000 EUROS. ESTE ES EL IMPORTE MINIMO A UTILIZAR PARA CALCULAR EL IMPORTE DEL HURDLE RATE DEL ANO EN CURSO
(EQUIVALENTE A 15,7 EUROS POR ACCION).

-ANO ANTERIOR SIGNIFICA EL EJERCICIO FINANCIERO ANTERIOR AL ANO EN EL QUE EL CATCH-UP FUE ABONADO INTEGRAMENTE A LA SOCIEDAD GESTORA Y, EN CASO DE QUE NO SE ABONE
INTEGRAMENTE A LA SOCIEDAD GESTORA, CON ARREGLO A UN MECANISMO DE CATCH-UP.

-ANO EN CURSO SIGNIFICA EL EJERCICIO FINANCIERO DURANTE EL CUAL SE CALCULA LA COMISION DE EXITO.



MECANISMO DE CATCH-UP

SI, DURANTE UNO O MAS ANOS, EL IMPORTE DISTRIBUIBLE DEL ANO EN CURSO NO ES SUFICIENTE PARA PAGAR INTEGRAMENTE EL CATCH-UP DESPUES DE DEDUCIR EL HURDLE RATE, SE
IMPLEMENTARA UN MECANISMO DE CATCH-UP.

EL PERIODO PARA EL QUE SE CALCULA LA COMISION DE EXITO SERA DESDE EL 31 DE DICIEMBRE DEL ANO ANTERIOR (ES DECIR, EL ULTIMO ANO EN EL QUE SE PAGO INTEGRAMENTE EL CATCH-
UP) HASTA EL 31 DE DICIEMBRE DEL EJERCICIO EN CURSO.

EL IMPORTE DISTRIBUIBLE DEL ANO EN CURSO SERA POR UN PERIODO (DOS O MAS ANOS) Y SE DISTRIBUIRA DE LA SIGUIENTE MANERA:
-PRIMERO: SE ASIGNARA A LOS ACCIONISTAS UN IMPORTE IGUAL AL HURDLE RATE.

-SEGUNDO: SI HUBIERA ALGUN EXCEDENTE DEL IMPORTE DISTRIBUIBLE DEL ANO EN CURSO PARA EL PERIODO SOBRE EL HURDLE RATE, EL CATH-UP (CALCULADO PARA TODO EL PERIODO),
DEDUCIENDO CUALQUIER IMPORTE DE CATCH-UP PAGADO EN LOS ANOS ANTERIORES, SE PAGARA A LA SOCIEDAD GESTORA CON UN IMPORTE MAXIMO BASADO EN LA SIGUIENTE FORMULA;

HURDLE RATE DEL ANO EN CURSO PARA EL PERIODO 16% X (1+IVA)

1-(16% X (1+IVA))
ESTA CANTIDAD SE LLAMA CATCH-UP.

-TERCERO: S| HUBIERA ALGUN EXCESO DEL IMPORTE DISTRIBUIBLE DEL ANO EN CURSO DESPUES DE ASIGNAR EL HURDLE RATE Y PAGAR EL CATCH-UP, EL EXCESO SE ASIGNARA DE LA SIGUIENTE
MANERA: 16% MULTIPLICADO POR (1 + IVA) A LA SOCIEDAD GESTORA (ESTA CANTIDAD SE DENOMINARA CARRIED INTEREST) Y LA DIFERENCIA SE ASIGNARA A LOS ACCIONISTAS.



EJEMPLO 1 — ANO 2019

Informacién de Mercado Importe Distribuible del afio en curso
Precio de Mercado 31/12/2019 15.0
Capitalizacién Bursatil
Numero Neto de Acciones 31/12/2019 4,608,354 Capitalizacién Bursatil Neta Venta de acciones propias Pago de dividendo Ampliacién de Capital Pago de dividendo Neta
Capitalizacion Bursatil Neta 31/12/2019 69,125,310 a b c d e f
Capitalizacién Bursatil Neta 31/12/2018 37,145,000 31-Dec-18 14-Mar-19 15-Mar-19 1-Aug-19 15-Aug-19 31-Dec-19
-37,145,000 -5,012 445,563 -29,993,743 554,803 69,125,310
Eventos 2019
Venta de acciones propias 14/03/2019 5,012 a+b+c+d+e+f
Pago de dividendo 15/03/2019 445,563 Importe Distribuible del afio en curso 2,981,921 I
Ampliacion de Capital 01/08/2019 29,993,743
Pago de dividendo 15/08/2019 554,803 Calculo del Importe del Hurdle Rate
Numero de dias hasta Numero de dias
Hurdle Rate % 31/12/2019 2019 Calculo Hurdle Rate
8 h i i (g*h)*i/j
Capitalizacion Bursatil Neta 31/12/2018 37,145,000 6% 365 365 2,228,700
Venta de acciones propias 14/03/2019 -5,012 6% 292 365 -241
Pago de dividendo 15/03/2019 -445,563 6% 291 365 -21,314
Ampliacién de Capital 01/08/2019 29,993,743 6% 152 365 749,433
Pago de dividendo 15/08/2019 -554,803 6% 138 365 -12,586
Importe Hurdle Rate 2019 2,943,993 ]
Célculo de la Comisién de éxito
Importe Distribuible del afio en curso k 2,981,921
Hurdle Rate 2019 | 2,943,993 Cantidad asignda a los accionistas
Maximo Catch Up m=(1*16%*1.21)/(1-16%*1.21) 706,792 Maxima cantidad que la Sociedad Gestora podria recibir en 2019
Catch Up 2019 k-l 37,928 Cantidad realmente recibida en 2019 ya que (Importe Distribuible del afio en curso - Hurdle Rate) < MaximoCatch Up
| comisION DE ExITO 2019 37,928
CANTIDAD PAGADA EN ACCIONES 31,345
CANTIDAD PAGADA EN EFECTIVO 6,583

DADO QUE EL IMPORTE DISTRIBUIBLE DEL ANO EN CURSO ES SUPERIOR AL HURDLE RATE, LA SOCIEDAD GESTORA TENDRIA DERECHO A PERCIBIR LA COMISION DE EXITO

EN ESTE CASO, DADO QUE LA SOCIEDAD GESTORA NO HA RECIBIDO EL IMPORTE TOTAL DEL CATCH-UP, SE ACTIVA EL MECANISMO DE CATCH-UP PARA EL ANO 2020



EJEMPLO 2 — ANO 2020

COMO LA SOCIEDAD GESTORA NO RECIBIO EL TOTAL DEL CATCH-UP EN 2019, SE ACTIVO EL MECANISMO DE CATCH-UP PARA EL ANO 2020

Informacién de Mercado
Precio de Mercado 31/12/2020

Numero Neto de Acciones 31/12/2020
Capitalizacion Bursatil Neta 31/12/2020
Capitalizacién Bursatil Neta 31/12/2018

Eventos 2019

Venta de acciones propias 14/03/2019
Pago de dividendo 15/03/2019
Ampliacion de Capital 01/08/2019
Pago de dividendo 15/08/2019

Eventos 2020

Pago de dividendo 15/03/2020
Ampliacién de Capital 01/08/2020
Pago de dividendo 15/08/2020

16.0

7,108,354
113,733,664
37,145,000

5,012
445,563
29,993,743
554,803

1,843,342
38,750,000
3,554,177

Importe Distribuible del afio en curso

Capitalizacién Bursatil Neta

Venta de acciones propias

Pago de dividendo  Ampliacién de Capital

a b
31-Dec-18 14-Mar-19
-37,145,000 -5,012
a+b+ctd+e+frg+h+i
Ilmporte Distribuible del afio en curso 14,237,794
Calculo del Importe del Hurdle Rate
i
Capitalizacién Bursatil Neta 31/12/2018 37,145,000
Venta de acciones propias 14/03/2019 -5,012
Pago de dividendo 15/03/2019 -445,563
Ampliacion de Capital 01/08/2019 29,993,743
Pago de dividendo 15/08/2019 -554,803
Pago de dividendo 15/03/2020 -1,843,342
Ampliacion de Capital 01/08/2020 38,750,000
Pago de dividendo 15/08/2020 -3,554,177

Calculo de la Comisién de éxito

Importe Distribuible del afio en curso
Hurdle Rate 2020
Maximo Catch Up

n
o
p = (0%16%*1.21)/(1-16%*1.21)

Hurdle Rate %

Pago de dividendo Pago de divid,

c d e f
15-Mar-19 1-Aug-19 15-Aug-19 15-Mar-20
445,563 -29,993,743 554,803 1,843,342

Numero de dias hasta ~ Numero dedias  Calculo Hurdle

31/12/2020 2020 Rate
k | m (i*k)*1/m
6% 731 365 4,463,506
6% 658 365 -542
6% 657 365 -48,121
6% 518 365 2,553,988
6% 504 365 -45,965
6% 291 365 -88,177
6% 152 365 968,219
6% 138 365 -80,626
Importe Hurdle Rate 2019-2020 7,722,281 I

14,237,794
7,722,281 Cantidad asignda a los accionistas
1,853,960 Méaxima cantidad que la Sociedad Gestora podria recibir en 2019-2020

Catch Up recibido en 2019 q 37,928
Catch Up pendiente de recibir en 2020 r=p-q 1,816,033 Cantidad realmente recibida en 2020 ya que (Importe Distribuible del afio en curso - Hurdle Rate) < MaximoCatch Up
Exceso $=n-0-q-r 4,661,553
Carried Interest 2020 t=s*(16%*1.21) 902,477
| COMISION DE EXITO 2020 r+t 2,718,509 |
CANTIDAD PAGADA EN ACCIONES 2,246,702
CANTIDAD PAGADA EN EFECTIVO 471,807

g
1-Aug-20
-38,750,000

h
15-Aug-20
3,554,177

de Capital Pago de dividendo Capitalizacién Bursatil Neta

i
31-Dec-20
113,733,664

DADO QUE EL IMPORTE DISTRIBUIBLE DEL ANO EN CURSO ES SUPERIOR AL HURDLE RATE, LA SOCIEDAD GESTORA TENDRIA DERECHO A PERCIBIR LA COMISION DE EXITO

EN ESTE CASO, DADO QUE LA SOCIEDAD GESTORA HA RECIBIDO EL IMPORTE TOTAL DEL CATCH-UP, NO HAY NECESIDAD DE ACTIVAR EL MECANISMO DE CATCH-UP PARA EL ANO 2021



EJEMPLO 3 - ANO 2021

Informacién de Mercado
Precio de Mercado 31/12/2020

Numero Neto de Acciones 31/12/2020
Capitalizacion Bursatil Neta 31/12/2020
Precio de Mercado 31/12/2021

Numero Neto de Acciones 31/12/2021
Capitalizacion Bursatil Neta 31/12/2021

Eventos 2021

Pago de dividendo 15/03/2021
Ampliacién de Capital 01/08/2021
Pago de dividendo 15/08/2021

16.0

7,108,354
113,733,664
16.0
8,608,354
137,733,664

2,835,459
24,000,000
4,304,177

Importe Distribuible del aiio en curso

Capitalizacién Bursatil Neta Pago de dividendo
a b
31-Dec-20 15-Mar-21
-113,733,664 2,835,459
atb+c+d+e
IImporte Distribuible del afio en curso 7,139,636

Calculo del Importe del Hurdle Rate

Capitalizacion Bursétil Neta 31/12/2020
Pago de dividendo 15/03/2021
Ampliacién de Capital 01/08/2021

Pago de dividendo 15/08/2021

f
113,733,664
-2,835,459
24,000,000
-4,304,177

Ampliacién de Capital
(4
1-Aug-21
-24,000,000

Hurdle Rate %
g
6%
6%
6%
6%

Capitalizacion

Pago de dividendo Bursatil Neta
d e
15-Aug-21 31-Dec-21
4,304,177 137,733,664

Numero de dias hasta

31/12/2021 Numero de dias 2021  Calculo Hurdle Rate
h i (F*g)*h/i
365 365 6,824,020
291 365 -135,636
152 365 599,671
138 365 -97,640
Importe Hurdle Rate 2021 7,190,415

DADO QUE EL IMPORTE DISTRIBUIBLE DEL ANO EN CURSO ES INFERIOR AL HURDLE RATE, LA SOCIEDAD GESTORA NO TENDRIA DERECHO A PERCIBIR LA COMISION DE EXITO

EN ESTE CASO, DADO QUE LA SOCIEDAD GESTORA NO HA RECIBIDO EL IMPORTE TOTAL DEL CATCH-UP, SE ACTIVA EL MECANISMO DE CATCH-UP PARA EL ANO 2022



EJEMPLO 4 — ANO 2022 (01/01/2022 — 30/06/2022)

COMO LA SOCIEDAD GESTORA NO RECIBIO EL TOTAL DEL CATCH-UP EN 2021, SE ACTIVO EL MECANISMO DE CATCH-UP PARA EL ANO 2022

EL 30 DE JUNIO DE 2022 SE LANZA EN EL MERCADO UNA OFERTA DE ADQUISICION SOBRE LAS ACCIONES DE LA COMPARNIA A UN PRECIO DE 17 EUROS POR ACCION

Informacién de Mercado

Precio de Mercado 31/12/2020 16
Numero Neto de Acciones 31/12/2020 7,108,354
Capitalizacién Bursatil Neta 31/12/2020 113,733,664
Eventos 2021

Pago de dividendo 15/03/2021 2,835,459
Ampliacién de Capital 01/08/2021 24,000,000
Pago de dividendo 15/08/2021 4,304,177
Eventos 2022

OPA 30/06/2022 17
Numero Neto de Acciones 30/06/2022 8,608,354
Capitalizacion Bursatil Neta 30/06/2022 146,342,018

(Igual al precio de la accién pagado en la OPA multiplicado por
el nimero neto de accionesa la fecha de ejecucion de la misma)

Importe Distribuible del afio en curso

Capitalizacion Bursatil

Capitalizacién Bursatil Neta Pago de dividendo Ampliacién de Capital Pago de dividendo Neta
a b c d e
31-Dec-20 15-Mar-21 1-Aug-21 15-Aug-21 30-Jun-22
-113,733,664 2,835,459 -24,000,000 4,304,177 146,342,018
a+b+c+d+e
Importe Distribuible del afio en curso (hasta 30/06/2022) 15,747,990 I
Calculo del Importe del Hurdle Rate
Hurdle Rate % Namero de dias hasta 30/06/2022 Nuamero de dias 2022 Calculo Hurdle Rate

f g h i (f*g)*h/i
Capitalizacion Bursatil Neta 31/12/2020 113,733,664 6% 546 365 10,207,986
Pago de dividendo 15/03/2021 -2,835,459 6% 472 365 -220,001
Ampliacién de Capital 01/08/2021 24,000,000 6% 333 365 1,313,753
Pago de dividendo 15/08/2021 -4,304,177 6% 319 365 -225,704

Célculo de la Comisién de éxito

Importe Distribuible del afio en curso
Hurdle Rate 202

Méximo Catch Up

Catch Up recibido en 2021

Catch Up pendiente de recibir en 2022
Exceso

Carried Interest 2022

i
k

1= (k*16%*1.21)/(1-16%*1.21)

Importe Hurdle Rate hasta 30/06/2022 11,076,035 I

15,747,990
11,076,035 Cantidad asignda a los accionistas
2,659,127 Cantida maxima que la Sociedad Gestora podria recibir en relacién a la OPA

COMISION DE EXITO HASTA 30/06/2022

m 0
n=Im 2,659,127 Cantidad realmente recibida en 2022 ya que (Importe Distribuible del afio en curso - Hurdle Rate) < MaximoCatch Up
0=j-k-m-n 2,012,828
p =0 *(16%*1.21) 389,683
n+p 3,048,811
ICANTIDAD PAGADA EN ACCIONES 0
CANTIDAD PAGADA EN EFECTIVO 3,048,811

DADO QUE EL IMPORTE DISTRIBUIBLE DEL ANO EN CURSO ES SUPERIOR AL HURDLE RATE, LA SOCIEDAD GESTORA TENDRIA DERECHO A PERCIBIR LA COMISION DE EXITO

COMO LA COMISION DE EXITO SE HA CALCULADO EL 30 DE JUNIO DEBIDO A LA FORMULACION EN EL MERCADO DE UNA OFERTA DE ADQUISICION POR LAS ACCIONES DE LA SOCIEDAD, LA
COMISION DE EXITO SE PAGA INTEGRAMENTE EN EFECTIVO

EN ESTE CASO, DADO QUE LA SOCIEDAD GESTORA HA RECIBIDO EL IMPORTE TOTAL DEL CATCH-UP, NO HAY NECESIDAD DE ACTIVAR EL MECANISMO DE CATCH-UP PARA EL CALCULO DE

FINALES DE 2022



EJEMPLO 5 - ANO 2022 (01/07/2022 — 31/12/2022)

COMO LA COMISION DE EXITO SE PAGO EL 30 DE JUNIO DEBIDO A LA FORMULACION EN EL MERCADO DE UNA OFERTA DE ADQUISICION POR LAS ACCIONES DE LA SOCIEDAD, LA COMISION
DE EXITO SE CALCULA AL FINAL DEL ANO PARA EL PERIODO DE SEIS MESES DESDE LA OFERTA DE ADQUISICION HASTA EL FINAL DEL ANO.

Informacién de Mercado Importe Distribuible del afio en curso
Precio de Mercado 31/12/2022 17.5
Numero Neto de Acciones 31/12/2022 8,608,354 Capitalizacién Bursatil Neta Pago de dividendo Capitalizacion Bursatil Neta
Capitalizacion Bursatil Neta 31/12/2022 150,646,195 a b c
30-Jun-22 30-Sep-22 31-Dec-22
Eventos 2022 -146,342,018 5,000,000 150,646,195
OPA 30/06/2022 17
Numero Neto de Acciones 30/06/2022 8,608,354
Capitalizacion Bursatil Neta 30/06/2022 146,342,018 a+h+c
Pago de dividendo 15/09/2022 5,000,000 Importe Distribuible del afio en curso (desde 01/07/2022) 9,304,177

Célculo del Importe del Hurdle Rate
Nimero de dias hasta

Hurdle Rate % 31/12/2022 Numero de dias 2022 Calculo Hurdle Rate
d e f g (d*e)*f/g
Capitalizacion Bursatil Neta 30/06/2022 146,342,018 6% 184 365 4,426,345
Pago de dividendo 15/09/2022 -5,000,000 6% 92 365 -75,616
| Importe Hurdle Rate desde 01/07/2022 4,350,728 |
Calculo de la Comisi6én de éxito
Importe Distribuible del afio en curso h 9,304,177
Hurdle Rate 202 i 4,350,728 Cantidad asignda a los accionistas
Méximo Catch Up j=(*16%*1.21)/(1-16%*1.21) 1,044,520 Méaxima cantidad que la Sociedad Gestora podria recibir en 2022
Catch Up recibido en 2022 i 1,044,520 Cantidad realmente recibida en 2022 ya que (Importe Distribuible del afio en curso - Hurdle Rate) < MaximoCatch Up
Exceso I= h-i-j 3,908,928
Carried Interest 2022 m=I* (16%*1.21) 756,769
COMISION DE EXITO DESDE 01/07/2022 j+m 1,801,289 I
CANTIDAD PAGADA EN ACCIONES 1,488,668
CANTIDAD PAGADA EN EFECTIVO 312,621

DADO QUE EL IMPORTE DISTRIBUIBLE DEL ANO EN CURSO ES SUPERIOR AL HURDLE RATE, LA SOCIEDAD GESTORA TENDRIA DERECHO A PERCIBIR LA COMISION DE EXITO

EN ESTE CASO, DADO QUE LA SOCIEDAD GESTORA HA RECIBIDO EL IMPORTE TOTAL DEL CATCH-UP, NO HAY NECESIDAD DE ACTIVAR EL MECANISMO DE CATCH-UP PARA EL ANO 2023



