Madrid, a 4 de noviembre de 2024

VBARE IBERIAN PROPERTIES SOCIMI, S.A. (en adelante, e indistintamente, “VBARE” o la
“Sociedad”), en virtud de lo previsto en el articulo 17 del Reglamento (UE) n® 596/2014 sobre
abuso de mercado y en el articulo 226 de la Ley 6/2023, de 17 de marzo, de los Mercados de
Valores y de los Servicios de Inversién, y disposiciones concordantes, asi como en la Circular
3/2020 del segmento BME Growth de BME MTF Equity (“BME Growth”), pone en
conocimiento del mercado la siguiente:

INFORMACION PRIVILEGIADA

En el dia de hoy, SINGULAR PRIME INVESTMENT SICC II, S.A. (en adelante, el “Oferente”)
ha notificado a la Sociedad la formulacién de una oferta voluntaria de adquisicion de la totalidad
delas acciones de VBARE dirigida a todos sus accionistas (en adelante, la “Oferta”), cuyo anuncio
se adjunta a la presente Comunicaciéon de Informacion Privilegiada. La gestién y representaciéon
del Oferente corresponde a la mercantil IMPAR CAPITAL ASSET MANAGEMENT, S.G.E.I.C,,
S.A.

Los principales términos y condiciones de la Oferta son los siguientes:

(i)  Precio dela Oferta: 10 euros/accién y pagadero en efectivo.

En relacién con el Precio de la Oferta, el Oferente hace constar en el anuncio de la Oferta
que:

a. Elprecio dela Oferta representa una prima del 35% sobre el precio de cierre de VBARE
el 1 de noviembre de 2024 (7,40 euros por accion);

b. El precio de la Oferta representa una prima de aproximadamente el 62% sobre el
precio medio ponderado por volumen de VBARE durante el periodo comprendido
entre el 2 de noviembre de 2023 y el 1 de noviembre de 2024 (6,17 euros por acciéon).

(i)  Plazo de aceptacién: 25 dias naturales desde la publicacion de la Oferta en la pagina web
de BME Growth, que comenzara el 5 de noviembre de 2024 y finalizara el 29 de noviembre
de 2024.

(iii) Condiciones: La Oferta esté sujeta a las siguientes condiciones:

a. Que las declaraciones de aceptaciéon de la Oferta comprendan un niimero minimo de
acciones de VBARE representativas del 80% de su capital social. En este sentido, se
informa que el Oferente ha obtenido compromisos irrevocables de accionistas de
VBARE para aceptar la Oferta con respecto a un niimero de acciones que representan
el 80,8% del capital. Por consiguiente, el Oferente ya cuenta con compromisos de
aceptacion que le permitiran alcanzar una participacion de control tras la liquidacion
de la Oferta y para dar por cumplida esta condicién de aceptacion minima.

b. A la autorizacién de la Oferta, en caso de ser requerida, por cualquier autoridad
administrativa.

(iv)  Banco Agente: El Banco Agente de la Oferta es Renta 4 Banco, S.A. Los accionistas de la
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Sociedad que deseen aceptar la Oferta deberan dirigirse a la entidad financiera en la que se
encuentren depositadas sus acciones para manifestar su declaracion de aceptacion de la
Oferta con respecto a la totalidad o parte de las acciones de las que sean titulares.

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

D. Ifiigo Sanchez del Campo Basagoiti
Secretario No Consejero del Consejo de Administracion
VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A.



THIS DOCUMENT IS AN INFORMATIVE TRANSLATION OF THE SPANISH VERSION. IN
CASE OF ANY DISCREPANCIES, THE SPANISH VERSION SHALL PREVAIL

Madrid, 4 November 2024

VBARE IBERIAN PROPERTIES SOCIMI, S.A. (hereinafter, and indistinctly, “VBARE” or the
“Company”), pursuant to the provisions of Article 17 of Regulation (EU) N° 596/2014 on market
abuse and Article 226 of Law 6/2023, of 17 March, on Securities Markets and Investment Services,
and concordant provisions, as well as Circular 3/2020 of the BME Growth segment of BME MTF
Equity (“BME Growth”), hereby informs the market of the following;:

INSIDE INFORMATION

Today, SINGULAR PRIME INVESTMENT SICCII, S.A. (hereinafter, the “Offeror”) has notified
the Company of a voluntary offer to acquire all the shares of VBARE addressed to all its
shareholders (hereinafter, the “Offer”), the announcement of which is attached to this Inside
Information Communication. The management and representation of the Offeror corresponds to
the company IMPAR CAPITAL ASSET MANAGEMENT, S.G.E.I.C., S.A.

The main terms and conditions of the Offer are as follows:
(i) Offer Price: 10 euros/share and payable in cash.
In relation to the Offer Price, the Offeror states in the announcement of the Offer that:

a. The Offer Price represents a premium of 35% over the closing price of VBARE on 1
November, 2024 (7.40 €/share);

b. The Offer Price represents a premium of approximately 62% over the volume-
weighted average price of VBARE during the period from 2 November 2023 to 1
November 2024 (6.17 euros per share).

(ii) Acceptance period: 25 calendar days from the publication of the Offer on the BME Growth’s
website, beginning on 5 November, 2024, and ending on 29 November, 2024.

(iii) Conditions: The Offer is subject to the following conditions:

a. That the declarations of acceptance of the Offer comprise a minimum number of
VBARE shares representing 80% of its share capital. In this regard, it is reported that
the Offeror has obtained irrevocable commitments from VBARE’s shareholders to
accept the Offer with respect to a number of shares representing 80.8% of the capital.
Consequently, the Offeror already has acceptance commitments that will enable it to
achieve a controlling interest after the settlement of the Offer and to consider this
minimum acceptance condition as fulfilled.

b. To the Offer authorization, if required, by any administrative authority.



VBARE

(iv) Agent Bank: The Agent Bank for the Offer is Renta 4 Banco, S.A. Shareholders of the Company
who wish to accept the Offer must contact the financial institution where their shares are
deposited to express their declaration of acceptance of the Offer with respect to all or part of the
shares they hold.

We remain at your disposal for any clarification that may be necessary.

Mr. Ifiigo Sanchez del Campo Basagoiti
Non-Board Secretary of the Board of Directors
VBARE Iberian Properties SOCIMI, S.A.
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El presente anuncio recoge los términos y condiciones de la oferta voluntaria de adquisicién (la
“Oferta”) formulada por SINGULAR PRIME INVESTMENT SICC II, S.A. (indistintamente, el
“Oferente” o “Singular Prime”) sobre la totalidad de las acciones en circulacién de VBARE IBERIAN
PROPERTIES SOCIMI, S.A. (en adelante, e indistintamente, “VBARE” o la “Sociedad”), las cuales se
encuentran incorporadas a negociaciéon en el segmento BME Growth de BME MTF Equity (“BME
Growth”).

1.

INTRODUCCION

La Oferta aqui formulada se presenta con la intencion de adquirir el control de la Sociedad y de
alcanzar el mayor porcentaje posible de participacion en su capital social; y, en consecuencia, se
estructura como una compra directa de acciones por parte de Singular Prime, con las siguientes
caracteristicas:

1. Precio por Accibén: diez euros (€ 10) por cada accidon (en adelante, el “Precio de la
Oferta”), pagadero integramente en efectivo (para mayor detalle ver el Apartado 5 del
presente Anuncio).

2. Plazo de Aceptaciéon: un plazo de veinticinco dias naturales, que comenzari el 5 de

noviembre de 2024 y finalizar4 el 29 de noviembre de 2024 (en adelante, el “Plazo de
Aceptacion”) (para mayor detalle ver el Apartado 10 del presente Anuncio).

3. Condiciones: la Oferta estd iinicamente condicionada al cumplimiento de las siguientes
condiciones (para mayor detalle, ver el Apartado 7 del presente Anuncio):

a. Que las declaraciones de aceptacion de la Oferta comprendan un ntimero minimo
de acciones de VBARE representativas del 80% de su capital social. En este sentido,
se informa que el Oferente ha obtenido compromisos irrevocables de accionistas de
VBARE para aceptar la Oferta con respecto a un nimero de acciones que
representan el 80,8% del capital. Por consiguiente, el Oferente ya cuenta con
compromisos de aceptacidon que le permitiran alcanzar una participaciéon de control
tras laliquidacion de la Oferta y para dar por cumplida esta condicion de aceptacion
minima.

b. A la autorizacién de la Oferta, en caso de ser requerida, por cualquier autoridad
administrativa.

4. Entidad Agente: la transaccién se realizara bajo la intermediacién de RENTA 4 BANCO,
S.A. como entidad agente, y se liquidaran a través de los medios que IBERCLEAR pone a
disposiciéon de sus entidades participantes (para mayor detalle ver el Apartado 11 del
presente Anuncio).

SOCIEDAD SOBRE LA QUE SE REALIZA LA OFERTA

VBARE IBERIAN PROPERTIES SOCIMI, S.A., sociedad an6nima espaiiola, fue constituida por
tiempo indefinido mediante escritura puablica otorgada el 5 de marzo de 2015 ante el Notario de
Madrid D. Antonio Morenés Giles, con nimero 267 de su protocolo. Esté inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid, tomo 33.274, folio 61, seccién 8a, hoja M-598783, inscripcion 12, y tiene
NIF ntimero A-87200598. Su domicilio social y fiscal se encuentra en Madrid, en la calle José
Abascal, 41, piso 4.



VBARE esté acogida al régimen fiscal especial de SOCIMI desde su primer ejercicio social. En su
virtud, 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 Andénimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliario. La totalidad de las acciones de VBARE estan admitidas a
cotizacion en BME Growth.

El Capital Social de VBARE asciende, a la fecha de la presente Oferta, a €18.048.950,00,
representado por 3.609.790 acciones de €5,00 de valor nominal cada una de ellas, numeradas
correlativamente desde el niimero 1 hasta el nimero 3.609.790, ambas inclusive, todas de una
unica clase, totalmente suscritas, desembolsadas y representadas mediante anotaciones en
cuenta nominativas. La propia VBARE mantiene un nimero de acciones en régimen de
autocartera para permitir la actuacién de su proveedor de liquidez, razén por la que dicho niimero
de acciones en autocartera va fluctuando habitualmente segin las necesidades del mercado?. A
efectos de evitar cualquier duda o error en la interpretacion de la presente Oferta, se entenderan
excluidas de cualquier referencia efectuada respecto a las acciones de la Sociedad “en circulacién”
aquellas acciones que, en su caso, tenga la Sociedad en autocartera.

Segin la tltima informacién sobre participaciones significativas de la Sociedad a 30 de junio de
2024 publicada en la pagina web de BME Growth el 3 de julio de 2024, los accionistas con una
participacion directa o indirecta superior al 5% del capital social de VBARE son los siguientes:

Accionista Participaciéon

(directa e

indirecta)
Meitav Dash Provident Funds and Pension Ltd 16,58%
Dan Rimoni 13,98%
Wertheim (Holdings) Ltd 10,43%
Value Base Ltd. (*) 8,14%
Ido Nouberger (**) 3,39%

(*) Ostenta una participacion directa de 176.250 acciones (4,88%) e indirecta a través de Value Base Hedge Fund Ltd. (propiedad al 100%)
de 117.500 acciones (3,26%) y a través de Value Base Underwriting and Securities Distribution Ltd (propiedad al 100%) de 25 acciones
(0,00%).

(**) Ostenta una participacion directa de 122.264 acciones (3,39%) e indirecta a través de Value Base Ltd. (propiedad al 26,37%) tal y como
se indica arriba.

SOCIEDAD OFERENTE

La sociedad SINGULAR PRIME INVESTMENT SICC II, S.A. se constituy6 como una sociedad
an6nima en la modalidad de sociedad de inversion colectiva de tipo cerrado, de conformidad con
lo establecido en la Ley 22/2014, de 12 de noviembre, por la que se regulan las entidades de
capital-riesgo, otras entidades de inversion colectiva de tipo cerrado y las sociedades gestoras de
entidades de inversion colectiva de tipo cerrado, mediante escritura publica otorgada el dia 2 de
agosto de 2024 ante el Notario de Madrid, D. Luis Nufiez Boluda, con el nimero 1421 de su
protocolo. Su domicilio social se encuentra situado en la calle Serrano namero 45, 2° Dcha.,
28001, Madrid y se encuentra inscrita en los Registros Oficiales de la Comisiéon Nacional del
Mercado de Valores con el Cédigo ISIN ES0176020008 y el CFI 2015 CPCGLQ.

El objeto social de Singular Prime es la obtencién de capital de una pluralidad de inversores para
la realizacién de inversiones en todo tipo de activos financieros y no financieros, en especial,
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activos inmobiliarios y, la tenencia de acciones y participaciones de otras compaiiias cuyo objeto
social consista en la inversion en activos inmobiliarios, todo ello con arreglo a una politica de
inversién definida.

La gestion y representacion de SINGULAR PRIME INVESTMENT SICCII, S.A. corresponde a la
mercantil IMPAR CAPITAL ASSET MANAGEMENT, S.G.E.I.C., S.A., sociedad espafiola inscrita
en el Registro de sociedades gestoras de entidades de inversion colectiva de tipo cerrado de la
Comision Nacional del Mercado de Valores con el niimero 192 y domicilio social en Madrid, en
la calle Serrano namero 45, 2° Dcha., 28001, Madrid (la “Sociedad Gestora”).

La Sociedad Gestora cuenta con los medios necesarios para gestionar SINGULAR PRIME
INVESTMENT SICC II, S.A., que tiene caracter cerrado. No obstante, la Sociedad Gestora
revisara periddicamente los medios organizativos, personales, materiales y de control previstos
para, en su caso, dotar a la misma de los medios adicionales que considere necesarios.

VALORES A LOS QUE SE DIRIGE LA OFERTA

La Oferta esta formulada por SINGULAR PRIME INVESTMENT SICC II, S.A. y se dirige a la
totalidad de las acciones que representen el 100% del capital social de VBARE en circulaciéon en
la fecha de la publicacién del anuncio de la Oferta (es decir, excluyendo aquellas acciones que la
Sociedad tuviera en autocartera a los efectos del cumplimiento del contrato de liquidez).

La Oferta se realiza bajo la condicion de que la Sociedad no tiene emitidas obligaciones
convertibles en acciones, ni posee otros instrumentos analogos en circulacién que puedan
otorgar, de manera directa o indirecta, el derecho a la suscripcién o adquisiciéon de acciones.

La Oferta se formula exclusivamente en el mercado espafiol, que es el inico en el que se negocian
las acciones de VBARE y se dirige a todos los titulares de acciones de VBARE, sin importar su
nacionalidad o residencia.

CONTRAPRESTACION OFRECIDA Y FORMA DE PAGO

El Precio de la Oferta es de DIEZ EUROS (€10,00) por cada accién de la Sociedad, pagadero en
efectivo a favor de los accionistas.

Por lo tanto, la contraprestacion total de la Oferta asciende a un importe maximo de
€36.097.900,00, sin perjuicio de que quedaran excluidas en todo caso aquellas acciones que la
Sociedad tenga en autocartera a los efectos del cumplimiento del contrato de liquidez.

En relacion con el Precio de la Oferta, el Oferente considera conveniente indicar lo siguiente:

) El precio de la Oferta representa una prima del 35% sobre el precio de cierre de VBARE el
1 de noviembre de 2024 (7,40 euros por accion);

(ii))  El precio de la Oferta representa una prima de aproximadamente el 62% sobre el precio
medio ponderado por volumen de VBARE durante el periodo comprendido entre el 2 de
noviembre de 2023 y el 1 de noviembre de 2024 (6,17 euros por accién).

Sila Sociedad realiza durante el Plazo de Aceptacién de la Oferta cualquier reparto de dividendos,
reservas o cualquier otra distribucion a sus accionistas, ya sea ordinaria o extraordinaria, a cuenta
o complementaria, el precio ofrecido como contraprestacion se ajustara en consecuencia en una
cantidad equivalente al importe bruto por acciéon de la Sociedad del reparto o distribucién,



siempre que la fecha de publicaciéon del resultado de la Oferta en los boletines de cotizacion
coincida o sea posterior a la fecha ex_ dividendo.

Se hace constar que el pasado 2 de agosto de 2024, 1a mercantil ADVERO PROPERTIES SOCIMI,
S.A. (“ADVERQO”) formul6 una oferta de adquisicion de acciones de la Sociedad, cuyo plazo de
aceptacion finalizo el 8 de octubre de 2024, en la que se ofreci6 un precio de 8,31 euros por acciéon
en modalidad mixta de compraventa en efectivo y canje de valores, por la cual 6,56 euros por
accibn serian satisfechas en efectivo, y 1,75 por accion, pagaderos en valores representativos del
capital social de ADVERO que serian emitidos a tal fin. En este sentido, el Oferente deja
constancia de que el Precio de la Oferta es superior al precio ofrecido por ADVERO en 1,69 euros
por accion, lo que representa un 20,3% mas. El pasado 14 de octubre de 2024, ADVERO hizo
publica la decisiéon de su Consejo de Administracién de dejar sin efecto su oferta, al no haber
obtenido aceptaciones de accionistas de la Sociedad que representasen mas del 51% de su capital
social.

FINALIDAD DE LA OFERTA

La finalidad que persigue el Oferente con la formulacién de la presente Oferta es alcanzar el
mayor porcentaje posible de participacién en la Sociedad y, en todo caso, una participacién de
control.

Una vez que SINGULAR PRIME alcance dicha participaciéon de control en VBARE, se propone
poner en practica un modelo de gestion continuista con la actual estrategia de VBARE. A este
respecto, interesa senalar que la Junta General de Accionistas de VBARE -en reuniones
celebradas los dias 19 de junio de 2019 y 29 de abril de 2022- acord6 aprobar una estrategia de
puesta en valor de los activos de la Sociedad, dirigida a maximizar el valor de sus accionistas
procediendo a la liquidacion total de la cartera de activos de la Sociedad y posterior devolucién
de valor a los accionistas de VBARE. Dada esta estrategia de continuidad en la gestion de VBARE
como SOCIMI, el Oferente no se plantea a corto plazo la exclusion de cotizaciéon de sus acciones.

CONDICIONES A LAS QUE ESTA SOMETIDA LA OFERTA
La presente Oferta esta sujeta a las siguientes condiciones:

(i)  Ala aceptacion de la Oferta por parte de un ntiimero suficiente de accionistas de VBARE
para permitir la adquisicion por parte de SINGULAR PRIME de una participacion de al
menos el 80% del capital social de la Sociedad.

El Oferente hace constar que, en la fecha de lanzamiento de la presente Oferta, ya cuenta
con compromisos de aceptacion de la Oferta otorgados por parte de un ntiimero de
accionistas de VBARE que, en su conjunto, son titulares de 2.917.800 acciones,
representativas del 80,8% del capital social. Por tanto, estos compromisos irrevocables
representan un nimero de aceptaciones suficiente para dar por cumplida la condicion de
aceptacién minima.

(i)  La presente Oferta se condiciona también a la autorizacién de la Oferta, en caso de ser
necesaria, por cualesquiera autoridades administrativas. Sin perjuicio de lo anterior, a
efectos informativos, se deja constancia de que, de acuerdo con la informacién disponible,
y tras el analisis correspondiente, el Oferente entiende que la presentacion y ejecucion de



8.

10.

@)

la presente Oferta no requiere de autorizacion previa o posterior de ningin organismo
publico.

ACUERDOS EN RELACION CON LA OFERTA
(i)  Acuerdos adoptados entre el Oferente y la Sociedad

Con caracter previo a la Oferta, el Oferente remiti6 a la Sociedad una oferta no vinculante
en la cual se proponia lanzar una oferta de adquisiciéon sobre el 100% de las acciones de
VBARE, previa realizacion de un ejercicio de due diligence de tipo fiscal y juridica de la
Sociedad cuyo resultado fuese positivo.

Tras la realizacién del ejercicio de due diligence, el Oferente notificé a la Sociedad el
resultado satisfactorio de la misma y su intencién de lanzar la Oferta por el 100% de las
acciones de la Sociedad en circulacion, condicionada a la obtencion por parte del Oferente
de compromisos irrevocables de aceptar la Oferta por parte de accionistas de la Sociedad
que representasen al menos el 80% del capital social.

Apoyo de otros accionistas significativos

En este contexto y dentro del plazo establecido en la oferta no vinculante, la Sociedad
confirmd y traslad6 al Oferente documentacién acreditativa de la obtencién de los
compromisos irrevocables de aceptar la Oferta por parte de accionistas titulares en su
conjunto de 2.917.800 acciones de VBARE, representativas de un 80,8% de su capital
social.

Teniendo en cuenta lo anterior, el Oferente cuenta con compromisos de aceptacion de la
Oferta suficientes para dar por cumplida la condiciéon de aceptaciéon minima a la que se
sujeta la Oferta.

FINANCIACION DE LA OFERTA

En el caso de que la Oferta sea aceptada por todos sus destinatarios, la contraprestacion total a
pagar por el Oferente por la adquisicién de las acciones de VBARE ascendera a un maximo de
€36.097.900,00. No obstante, dado que quedaran fuera de la Oferta las acciones que la Sociedad
tenga en autocartera a los efectos del cumplimiento del contrato de liquidez, se estima que de
forma efectiva la contraprestacién méxima de la Oferta sera de € 35.609.9502.

El Oferente abonara el pago de la contraprestacion total de la Oferta con fondos propios, sin
incurrir en financiacion ajena.

PLAZO DE ACEPTACION DE LA OFERTA

El plazo de aceptacion de la Oferta es de 25 dias naturales y dara comienzo el primer dia hébil
siguiente a la fecha de publicacion de la Oferta en la pagina web de BME Growth como
“Informacion Privilegiada”, comenzando el 5 de noviembre de 2024 y finalizando el 29 de
noviembre de 2024 (el “Plazo de Aceptaciéon”).

El Oferente podra prorrogar el Plazo de Aceptacion de la Oferta a su sola discreciéon, un maximo
de diez (10) dias naturales. En tal caso, dicha prorroga serd anunciada en los mismos medios que
los utilizados para la publicacion del presente Anuncio, no mas tarde del préximo dia 25 de
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social de la Sociedad (informacién a fecha 24 de octubre de 2024).



11.

noviembre de 2024.
FORMALIDADES DE ACEPTACI()N, FORMA Y PLAZO DE PAGO DEL PRECIO

DECLARACIONES DE ACEPTACION

Las declaraciones de aceptacion de la Oferta por los accionistas de la Sociedad seran admitidas
desde el primer dia del Plazo de Aceptacion y hasta el altimo dia, ambos inclusive. Las
aceptaciones no seran validas si estuvieran sometidas a condicién y se consideraran emitidas con
caracter irrevocable, incondicional, firme y vinculante, de forma que se conviertan en 6rdenes
reales de transferencia de las acciones (con sus derechos politicos y econémicos inherentes) tan
pronto como se cierre y liquide la Oferta.

Ello no obstante, la obligacién de compra por parte del Oferente de las acciones de la Sociedad
ofrecidas conforme a lo establecido en el apartado anterior solo ser4 exigible en caso de que se

cumplan las condiciones de la Oferta.

PROCEDIMIENTO DE ACEPTACION DE LA OFERTA

Los accionistas de la Sociedad que deseen aceptar la Oferta deberan dirigirse a la entidad
financiera en la que se encuentren depositadas sus acciones para manifestar por escrito su
declaracion de aceptacion de la Oferta con respecto a la totalidad o parte de las acciones de las
que sean titulares.

Las acciones respecto de las cuales se acepte la Oferta deberan incluir todos los derechos de voto
y econdmicos inherentes a las mismas. Dichas acciones deberan ser transmitidas libres de cargas,
gravamenes y cualesquiera derechos a favor de terceros que limiten los derechos politicos o
econdmicos o su libre transmisibilidad, y por persona legitimada para transmitirlas segin los
asientos del correspondiente registro contable, de forma que el Oferente adquiera la propiedad
irreivindicable sobre las mismas.

Las declaraciones de aceptacion de los titulares de acciones de VBARE se acompafiaran de la
documentacion suficiente para que pueda procederse a la transmision de las acciones y deberan
incluir todos los datos identificativos exigidos por la legislacion aplicable a este tipo de
operaciones, incluyendo, a titulo enunciativo, nombre completo o denominacion social, domicilio
y ntmero de identificacion fiscal o, en caso de accionistas que no sean residentes en Espafia y no
tengan un ntmero de identificacion fiscal espafiol, su namero de pasaporte o de identificacion,
nacionalidad y domicilio.

Las entidades participantes en Iberclear se encargaran de recoger las aceptaciones por escrito y
responderan de la titularidad y tenencia de los valores a los que se refieran dichas aceptaciones,
asi como de la inexistencia de cargas y gravimenes o derechos de terceros que limiten los
derechos politicos o econémicos de las acciones o su libre transmisibilidad.

Durante el Plazo de Aceptacion de la Oferta, las entidades participantes en Iberclear que reciban
las declaraciones de aceptacion remitiran diariamente al Oferente, a través de RENTA 4 BANCO,
S.A., entidad agente designada por el Oferente a estos efectos (la “Entidad Agente”), los datos
relativos al namero total acumulado de acciones comprendidas en las declaraciones de
aceptacion presentadas por los destinatarios de la Oferta.

En ningin caso el Oferente aceptara acciones adquiridas con posterioridad al Plazo de
Aceptacion. La adquisicion de las acciones que se ofrezcan en venta debera haber sido
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13.

formalizada no més tarde del altimo dia del Plazo de Aceptacion de la Oferta.

PUBLICACION DEL RESULTADO DE LA OFERTA

Transcurrido el Plazo de Aceptacién senalado en el presente anuncio, la Entidad Agente
comunicara al Oferente y a BME Growth el total de las aceptaciones validamente recibidas
durante el Periodo de Aceptacion y, por lo tanto, si se ha cumplido o no la condicién de aceptacion
minima de la Oferta descrita en el Apartado 7 anterior. El Oferente comunicaré el resultado de la
Oferta a la Sociedad, para su publicaciéon a través de la pagina web de BME Growth
(www.bmegrowth.es) y de la pagina web de la Sociedad (www.vbarealestate.com/es.com).

GESTION DE LA ADQUISICION Y LIQUIDACION DE LA OFERTA

Se estima que la fecha de contratacién de la Oferta sera el quinto dia habil posterior a la
finalizacion del plazo de aceptacién, (lo que se estima que sera el dia 6 de diciembre de 2024) y
que la Oferta se liquidara el séptimo dia habil posterior a la finalizacién del plazo de aceptacion,
(lo que se estima que sera el dia 10 de diciembre de 2024), siempre y cuando se haya dado
cumplimiento en dicha fecha a las condiciones de la Oferta (o, en su caso, se haya renunciado a
ellas).

En caso contrario, la fecha de contratacion de la Oferta sera el primer dia habil bursatil siguiente
a la fecha en que se verifique el cumplimiento de las condiciones de la Oferta y la fecha de
liquidacion de la Oferta tendra lugar dos dias habiles bursatiles después.

GASTOS DE LA OFERTA

El Oferente se hara cargo de los gastos que origine la tramitaciéon de la Oferta y los que, en
relacion con su liquidacion, correspondan al Oferente de conformidad con las normas
reguladoras del sistema de negociacion habitual de BME Growth. En ningtn caso el Oferente se
hara cargo de las comisiones y gastos que las entidades depositarias de las acciones puedan cargar

a sus clientes por la tramitacién de las declaraciones de aceptacion de la Oferta.

Cualesquiera otros gastos distintos de los anteriormente resenados seran asumidos por quien
incurra en ellos.

ENTIDAD AGENTE

La Oferente ha designado como Entidad Agente encargada en la intervencion de la operacion de
adquisiciones de acciones que resulte de la presente Oferta y, en su caso, para la liquidacion de
la misma, a la entidad bancaria RENTA 4 BANCO, S.A.

Al efecto, se senalan a continuacion los datos de contacto de la Entidad Agente:

»  Persona de Contacto: Miguel Arregui Michilot

»  Correo electrénico: marregui@rentag.es
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NOTICE OF

OFFER TO ACQUIRE SHARES OF:

VBARE IBERIAN PROPERTIES SOCIMI, S.A.

ISSUED BY:

SINGULAR PRIME INVESTMENT SICC1I, S.A.

Madrid, 4 November 2024



This notice sets out the terms and conditions of the voluntary purchase offer (the “Offer”) made by
SINGULAR PRIME INVESTMENT SICC II, S.A. (hereinafter, the “Offeror” or “Singular Prime”)
for all of the outstanding shares of VBARE IBERIAN PROPERTIES SOCIMI, S.A. (hereinafter,
“VBARE” or the “Company”), which are listed for trading on the BME Growth segment of BME MTF
Equity (“BME Growth”).

1.

INTRODUCTION

The Offer is made with the intention to acquire control of the Company and to achieve the highest
possible percentage interest in its share capital; and is therefore structured as a direct purchase
of shares by Singular Prime, with the following features:

1. Price per Share: ten euros (€10) per share (hereinafter, the “Offer Price”), payable fully
in cash (for further details see Section 5 of this Notice).

2. Acceptance Period: a period of twenty-five calendar days, commencing on 5 November
2024 and ending on 29 November 2024 (hereinafter the “Acceptance Period”) (for
further details, see Section 10 of this Notice).

3. Conditions: the Offer is only conditional on the fulfilment of the following conditions (for
further details, see Section 7 of this Notice):

a. That the acceptances of the Offer comprise a number of VBARE shares representing
at least 80% of its share capital. In this regard, it is reported that the Offeror has
obtained irrevocable acceptance undertakings from VBARE shareholders in respect
of a number of shares representing 80.8% of the share capital. Accordingly, the
Offeror already holds acceptance commitments that will enable it to achieve a
controlling interest upon settlement of the Offer and to satisfy this minimum
acceptance condition.

b. To the authorisation of the Offer, if required, by any administrative authority.

4. Agent: the transaction will be carried out under the intermediation of RENTA 4 BANCO,
S.A. as agent entity, and will be settled through the means that IBERCLEAR makes
available to its participating entities (for further details, see Section 11 of this Notice).

COMPANY IN RESPECT OF WHICH THE OFFER IS MADE

VBARE IBERIAN PROPERTIES SOCIMI, S.A., a Spanish public limited company, was
incorporated for an indefinite period of time by public deed executed on 5 March 2015 before the
Notary Public of Madrid Mr. Antonio Morenés Giles, under number 267 of his files. It is
registered in the Companies Register of Madrid, volume 33,274, folio 61, section 8, page M-
598783, 1st entry, and has tax identification number A-87200598. Its registered office and tax
domicile is in Madrid, at calle José Abascal, 41, 4th floor.

VBARE has been subject to the special SOCIMI (Listed Real Estate Investment Company) tax
regime since its first financial year. Accordingly, the Company’s main activity is the acquisition,
development and management of real estate for rental under the law regulated by Law 11/20009,
of 26 October, as amended by Law 16/2012, of 27 December, which regulates SOCIMIs. All of
VBARE'’s shares are listed on BME Growth.



The share capital of VBARE amounts, as at the date of this Offer, to €18,048,950.00, represented
by 3,609,790 shares of €5.00 par value each, numbered sequentially from 1 to 3,609,790, both
inclusive, all of a single class, fully subscribed, paid up and represented by registered book
entries. VBARE itself holds a number of treasury shares to enable its liquidity provider to operate,
which is why the number of treasury shares fluctuates regularly according to the requirements of
the market! . For the avoidance of doubt, any reference to the Company’s shares “in circulation”
shall be understood to exclude those shares that the Company may hold as treasury shares.

According to the latest information on significant shareholdings of the Company as at 30 June
2024 published on the BME Growth website on 3 July 2024, the shareholders with a direct or
indirect holding of more than 5% of VBARE'’s share capital are as follows:

Shareholder Participation
(direct and

indirect)
Meitav Dash Provident Funds and Pension Ltd 16,58%
Dan Rimoni 13,98%
Wertheim (Holdings) Ltd 10,43%
Value Base Ltd.(*) 8,14%
Ido Nouberger (**) 3,39%

(*) Direct holding of 176,250 shares (4.88%) and indirect holding through Value Base Hedge Fund Ltd (wholly owned) of 117,500 shares
(3.26%) and through Value Base Underwriting and Securities Distribution Ltd (wholly owned) of 25 shares (0.00%).
(**) Holds a direct stake of 122,264 shares (3.39%) and indirectly through Value Base Ltd (owned 26.37%) as indicated above.

OFFEROR COMPANY

SINGULAR PRIME INVESTMENT SICC II, S.A. was incorporated as a public limited company
in the form of a closed-end collective investment company, in accordance with the provisions of
Law 22/2014, of 12 November, regulating venture capital entities, other closed-end collective
investment entities and management companies of closed-end collective investment entities, by
public deed executed on 2 August 2024 before the Notary Public of Madrid, D. Luis Nuiiez
Boluda, under number 1421 of his protocol. Its registered office is located at calle Serrano 45, 2°
Dcha., 28001, Madrid and it is registered in the Official Registers of the CNMV with ISIN Code
ES0176020008 and CFI 2015 CPCGLQ.

The corporate purpose of Singular Prime is to raise capital from a variety of investors for the
purpose of making investments in all types of financial and non-financial assets, in particular real
estate assets, and to hold shares and participations in other companies whose corporate purpose
consists of investing in real estate assets, all in accordance with a defined investment policy.

SINGULAR PRIME INVESTMENT SICC II, S.A. is managed and represented by IMPAR
CAPITAL ASSET MANAGEMENT, S.G.E.I.C., S.A., a Spanish company registered in the register
of management companies of closed-end collective investment undertakings of the CNMV under
number 192, with registered office in Madrid, at calle Serrano 45, 2° Dcha., 28001, Madrid (the
“Management Company”).

The Management Company has the necessary resources to manage SINGULAR PRIME
INVESTMENT SICC II, S.A., which is closed-ended. However, the Management Company shall
periodically review the organisational, human, material and control resources provided for and,

1

According to the most recent information available (24 October 2024), treasury shares at that date comprised
48,795 shares, representing 1.35% of the Company’s share capital.



if necessary, provide the Management Company with the additional resources it deems
necessary.

SECURITIES TARGETED BY THE OFFER

The Offer is made by SINGULAR PRIME INVESTMENT SICC I, S.A. and is addressed to all the
shares representing 100% of the share capital of VBARE in circulation on the date of publication
of the announcement of the Offer (i.e. excluding those shares held by the Company as treasury
shares for the purpose of fulfilling the liquidity contract).

The Offer is made on the condition that the Company has no bonds convertible into shares issued,
nor does it have any other similar instruments in circulation that may grant, directly or indirectly,
the right to subscribe for or acquire shares.

The Offer is made exclusively in the Spanish market, which is the only market in which VBARE
shares are traded, and is addressed to all holders of VBARE shares, regardless of their nationality
or residence.

CONSIDERATION OFFERED AND FORM OF PAYMENT

The Offer Price is TEN EUROS (€10.00) per share of the Company, payable in cash to the
shareholders.

Therefore, the total Offer consideration amounts to a maximum amount of €36,097,900.00,
without prejudice to the exclusion in any event of those shares that the Company holds as
treasury shares for the purpose of fulfilling the liquidity contract.

In relation to the Offer Price, the Offeror deems it appropriate to disclose the following:

(i)  The Offer price represents a premium of 35% over the closing price of VBARE on 1
November 2024 (77.40 euros per share);

(ii))  The Offer price represents a premium of approximately 62% over the volume weighted
average price of VBARE for the period from 2 November 2023 to 1 November 2024 (6.17
euros per share).

If during the Offer Acceptance Period the Company makes any distribution of dividends, reserves
or any other distribution to its shareholders, whether ordinary or extraordinary, interim or
supplementary, the price offered as consideration will be adjusted accordingly by an amount
equal to the gross amount per share of the Company of the distribution, provided that the date of
publication of the result of the Offer in the listing bulletins coincides with or is after the
ex_dividend date.

It is hereby stated for the record that on 2 August 2024, the company ADVERO PROPERTIES
SOCIMI, S.A. (“ADVERO”) made an offer to acquire shares in the Company, the acceptance
period of which ended on 8 October 2024, in which a price of 8.31 euros per share was offered in
the mixed form of purchase and sale in cash and exchange of securities, whereby 6.56 euros per
share would be paid in cash, and 1.75 per share would be payable in securities representing the
share capital of ADVERO to be issued for such purpose. In this respect, the Offeror hereby states
that the Offer Price is higher than the price offered by ADVERO by 1.69 euros per share, which
represents 20.3% more. On 14 October 2024, ADVERO made public the resolution of its Board
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of Directors to withdraw its offer, as it had not obtained acceptances from shareholders of the
Company representing more than 51% of its share capital.

PURPOSE OF THE OFFER

The purpose pursued by the Offeror in making this Offer is to achieve the highest possible
percentage of ownership interest in the Company and, in any event, a controlling interest.

Once SINGULAR PRIME achieves this controlling stake in VBARE, it intends to implement a
management model that is in line with VBARE’s current strategy. In this regard, it should be
noted that the General Shareholders’ Meeting of VBARE - at meetings held on 19 June 2019 and
29 April 2022 - agreed to approve a strategy of unlocking the value of the Company’s assets,
aimed at maximising shareholder value by fully liquidating the Company’s asset portfolio and
subsequently returning value to VBARE’s shareholders. Given this strategy of continuity in the
management of VBARE as a SOCIMI, the Offeror does not consider delisting its shares in the
short term.

CONDITIONS TO WHICH THE OFFER IS SUBJECT
This Offer is subject to the following conditions:

(i)  Acceptance of the Offer by a sufficient number of VBARE shareholders to enable
SINGULAR PRIME to acquire a stake of at least 80% of the share capital of the Company.

The Offeror hereby states that, on the date of launch of this Offer, it already has acceptance
undertakings in respect of the Offer granted by a number of VBARE shareholders holding
a combined number of 2,917,800 shares, representing 80.8% of the share capital. These
irrevocable undertakings therefore represent a sufficient number of acceptances to satisfy
the minimum acceptance condition.

(i)  This Offer is also conditional upon the authorisation of the Offer, if necessary, by any
administrative authorities. Without prejudice to the foregoing, for information purposes,
it is hereby stated for the record that, according to the information available, and after the
relevant analysis, the Offeror understands that the submission and completion of this Offer
does not require prior or subsequent authorisation from any public body.

AGREEMENTS ENTERED INTO IN CONNECTION WITH THE OFFER
(i)  Agreements adopted between the Offeror and the Company

Prior to the Offer, the Offeror sent to the Company a non-binding offer in which it proposed
to launch a takeover bid for 100% of the shares of VBARE, subject to the completion of a
tax and legal due diligence exercise of the Company with a favourable outcome.

Following the completion of the due diligence exercise, the Offeror notified the Company
of the favourable outcome of the due diligence and its intent to launch the Offer for 100%
of the outstanding shares of the Company, conditional upon the Offeror obtaining
irrevocable acceptance undertakings from shareholders of the Company representing at
least 80% of the share capital.

Support from other significant shareholders

In this context and within the term established in the non-binding offer, the Company
confirmed and delivered to the Offeror documentation evidencing the existence of



10.

11.

irrevocable acceptance undertakings from shareholders holding a total of 2,917,800
VBARE shares, representing 80.8% of its share capital.

In view of the foregoing, the Offeror holds sufficient acceptance undertakings to consider
the minimum acceptance condition to which the Offer is subject to be fulfilled.

FINANCING OF THE OFFER

In the event that the Offer is accepted by all its addressees, the total consideration payable by the
Offeror for the acquisition of the VBARE shares shall amount to a maximum of €36,097,900.00.
However, given that the shares held by the Company as treasury shares for the purposes of the
fulfilment of the liquidity contract will be excluded from the Offer, it is estimated that the
maximum consideration of the Offer will effectively be € 35,609,950.2

The Offeror shall pay the total consideration for the Offer with its own funds, without incurring
external financing.

TERM FOR ACCEPTANCE OF THE OFFER

The period for acceptance of the Offer is 25 calendar days and will commence on the first business
day following the date of publication of the Offer on BME Growth’s website as “Inside
Information”, beginning on 5 November 2024 and ending on 29 November 2024 (the
“Acceptance Period”).

The Offeror may extend the Offer Acceptance Period at its sole discretion by a maximum of ten
(10) calendar days. In such case, such extension shall be announced in the same media as those
used for the publication of this Announcement, no later than 25 November 2024.

ACCEPTANCE FORMALITIES, PAYMENT TERMS FOR THE OFFER PRICE

OFFER ACCEPTANCES

Offer acceptances by shareholders of the Company will be admitted from the first day of the
Acceptance Period until the last day. Acceptances will not be valid if they are subject to conditions
and, once issued, will be deemed to be irrevocable, unconditional, firm and binding, so that they
will become actual orders to transfer the shares (with their inherent political and economic
rights) as soon as the Offer closes and is settled.

However, the obligation of the Offeror to purchase the shares of the Company offered in
accordance with the provisions of the preceding section shall only be enforceable in the event that
the conditions of the Offer are fulfilled.

PROCEDURE FOR ACCEPTANCE OF THE OFFER

Shareholders of the Company willing to accept the Offer should contact the financial institution
where their shares are deposited to express in writing their acceptance of the Offer in respect of
all or part of the shares held by them.

The shares in respect of which the Offer is accepted must include all voting and financial rights
attached thereto. Such shares must be transferred free of charges, encumbrances and any rights
in favour of third parties restricting the voting or financial rights or their free transferability, and

2

Estimate based on a treasury stock figure of 48,795 shares, representing 1.35% of the Company’s share capital
(information as at 24 October 2024).
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by a person entitled to transfer them according to the entries in the relevant accounting register,
so that the Offeror acquires irrevocable ownership of the same.

Offer acceptances by holders of VBARE shares shall include sufficient documentation to enable
the shares to be transferred and must include all the identification data required by the legislation
applicable to this type of transaction, including, but not limited to, full name or company name,
address and tax identification number or, in the case of shareholders who are not resident in
Spain and do not have a Spanish tax identification number, their passport or identification
number, nationality and address.

Iberclear’s participating entities shall be responsible for collecting the acceptances in writing and
shall be liable for the ownership and holding of the securities to which such acceptances refer, as
well as for the absence of charges and encumbrances or rights of third parties limiting the voting
or economic rights of the shares or their free transferability.

During the Offer Acceptance Period, Iberclear’s participating entities that receive the acceptances
shall send daily to the Offeror, through RENTA 4 BANCO, S.A., the agent entity appointed by the
Offeror for these purposes (the “Agent Entity”), the data relating to the total combined number
of shares featured in the acceptances filed by the addressees of the Offer.

Under no circumstances shall the Offeror accept shares acquired after the Acceptance Period.
The acquisition of the shares offered for sale must have been formalised no later than the last day

of the Offer Acceptance Period.

PUBLICATION OF THE RESULT OF THE OFFER

Once the Acceptance Period referred to in this Notice has elapsed, the Agent shall notify the
Offeror and BME Growth of the total number of acceptances validly received during the
Acceptance Period and, therefore, whether or not the condition of minimum acceptance of the
Offer described in Section 7 above has been met. The Offeror shall report the result of the Offer
to the Company, for publication on BME Growth’s website (www.bmegrowth.es) and on the
Company’s website (Wwww.vbarealestate.com/es.com).

MANAGEMENT OF THE ACQUISITION AND SETTLEMENT OF THE OFFER

The trade date for the Offer is expected to be the fifth business day after the end of the acceptance
period, (which is expected to be 6 December 2024) and the Offer is expected to settle on the
seventh business day after the end of the acceptance period, (which is expected to be 10 December
2024), provided that the conditions of the Offer have been met (or, if applicable, waived) by such
date.

Otherwise, the trade date of the Offer will be the first stock exchange business day following the
date on which the fulfilment of the conditions of the Offer is verified and the settlement date of
the Offer will be two stock exchange business days thereafter.

COSTS OF THE OFFER

The Offeror shall bear the expenses arising from the processing of the Offer and those which, in
relation to its settlement, correspond to the Offeror in accordance with the rules governing the
normal trading system of BME Growth. Under no circumstances shall the Offeror be responsible
for any commissions and expenses that the depositories of the shares may charge their clients for
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processing the acceptances of the Offer.
Any costs other than those listed above shall be borne by the person incurring them.

AGENT ENTITY

The Offeror has appointed RENTA 4 BANCO, S.A. as Agent Entity in charge of intervening in the

share purchase transaction resulting from this Offer and, where appropriate, for the settlement
thereof.

For this purpose, the contact details of the Agent Entity are given below:
*=  Contact Person: Miguel Arregui Michilot

*  E-mail: marregui@rentag.es



