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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

A los accionistas de Lar Espafia Real Estate SOCIMI, S.A.:

Informe sobre las cuentas anuales

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales de Lar Espafia Real Estate SOCIMI, S.A. (la Sociedad), que
comprenden el balance a 31 de diciembre de 2021, 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 opiniodn, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos,
la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de
2021, asi como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en
dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacidn financiera que resulta de
aplicacion (que se identifica en la Nota 2.a de la memoria) y, en particular, con los principios y
criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinion

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 seccion Responsabilidades del auditor en relacion
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
segun 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.

Cuestiones clave

Las cuestiones clave de la auditoria son aquellas cuestiones que, segin nuestro juicio
profesional, han sido de la mayor significatividad en nuestra auditoria de las cuentas anuales del
periodo actual. Estas cuestiones han sido tratadas 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 opinion por separado sobre esas cuestiones.
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Valoracion de la cartera de Inversiones en empresas del Grupo a largo plazo

Descripcion

La Sociedad mantiene participaciones en el capital
social de sociedades del Grupo, cuya actividad
consiste en la propiedad y arrendamiento de sus
inversiones inmobiliarias, tal y como se detalla en la
Nota 5y en el Anexo | de la memoria adjunta.
Dichas inversiones suponen el elemento principal
de las cuentas anuales de la Sociedad a 31 de
diciembre de 2021.

Tal y como se indica en la citada Nota 5 de las
cuentas anuales, la Direccion determina el importe
recuperable de tales participaciones como su valor
tedrico contable mas las plusvalias tacitas
existentes a cada fecha de valoracidon. Asimismo, las
plusvalias tacitas son determinadas a partir de las
valoraciones de las inversiones inmobiliarias
encargadas a expertos, quienes utilizan
metodologias y estdndares de valoracion
ampliamente usados en el mercado.

La valoracién de dichas participaciones ha sido
identificada como una cuestion clave para nuestra
auditoria debido a la importancia de dichas
participaciones en las cuentas anuales tomadas en
su conjunto y dado que la determinacion de su
valor recuperable requiere el uso de juicios y
estimaciones con un grado de incertidumbre
significativa. En particular, el método de valoracion
generalmente aplicado para determinar las
plusvalias tacitas asociadas a los activos de
patrimonio en renta es el de “Descuento de Flujos
de Caja” que requiere realizar estimaciones sobre:

e |os ingresos netos futuros de cada
propiedad en base a la informacion

histérica disponible y estudios de mercado

valor residual del activo al final del periodo
de proyeccion

la tasa de salida “exit yield”, y

la tasa interna de retorno o coste de
oportunidad usada en la actualizacién.

Pequefias variaciones porcentuales en las
asunciones clave utilizadas para la valoracién de los
activos inmobiliarios podrian dar lugar a variaciones
significativas en los valores recuperables de las
participaciones mantenidas por la Sociedad.
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Procedimientos aplicados en la auditoria

Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido, entre otros, la evaluacién de la
conclusién alcanzada por la Direccién de la
Sociedad sobre la recuperabilidad de las
participaciones en las sociedades del Grupo.

En este sentido, derivada de la naturaleza
inmobiliaria de las sociedades participadas, que
implica que su valor recuperable esta
estrechamente vinculado a la valoracién de los
activos inmobiliarios de su propiedad,
adicionalmente a los estados financieros de las
sociedades participadas, hemos obtenido los
informes de valoracién de los expertos
contratados por la Sociedad para la valoracion de
la totalidad de la cartera inmobiliaria de las
sociedades participadas, evaluando la
competencia, capacidad y objetividad, de los
mismos, asi como de la adecuacién de su trabajo
para que sea utilizado como evidencia de
auditoria. En este sentido, con la colaboracién de
nuestros expertos internos en valoracidon, hemos:

e analizado y concluido sobre la
razonabilidad de los procedimientos y
metodologia de valoracién utilizada por
los expertos contratados por la Direccidn

de la Sociedad,

realizado una revision de la practica
totalidad de las valoraciones, evaluando,
conjuntamente con nuestros expertos
internos los aspectos con mayor riesgo,
incluyendo las tasas de ocupacién y los
rendimientos esperados de los activos
inmobiliarios. Al realizar dicha revision,
hemos tomado en consideracion la
informacidn disponible de la industria y
las transacciones de activos inmobiliarios
similares a los de la cartera de activos
inmobiliarios en propiedad del Grupo al
que la Sociedad pertenece.

Adicionalmente, hemos revisado que los
desgloses de informacion facilitados en las Notas
4.b.iv), 5y en el Anexo | de la memoria de las
cuentas anuales adjuntas, en relacidn con esta
cuestion, resultan adecuados a los requeridos por
la normativa contable aplicable.



Cumplimiento del régimen fiscal de SOCIMI

Descripcion

La Sociedad se encuentra acogida al régimen
especial de las Sociedades Andnimas Cotizadas
de Inversién en el Mercado Inmobiliario
(SOCIMI). Una de las principales caracteristicas
de este tipo de sociedades es que el tipo de
gravamen en el Impuesto sobre Sociedades se
fija en el 0%.

El régimen fiscal aplicable a las SOCIMI esta
sujeto a determinados requisitos de obligado
cumplimiento, tales como, su denominaciény
objeto social, el importe minimo de su capital
social, la obligacion de distribuir el beneficio
obtenido en cada ejercicio en forma de
dividendos o la cotizacién de sus acciones en un
mercado regulado, asi como a otros, como son
los requisitos de inversion y de la naturaleza de
las rentas obtenidas en cada ejercicio,
fundamentalmente, que requieren de la
aplicacion de juicios y estimaciones relevantes
por parte de la Direccion, ya que el
incumplimiento de cualquiera de los requisitos
conllevara la pérdida del régimen especial a
menos que se reponga la causa de
incumplimiento dentro del ejercicio
inmediatamente siguiente.

Por tanto, el cumplimiento de los requisitos del
régimen SOCIMI representa una cuestion clave
de nuestra auditoria, en la medida que la
exencion de impuestos impacta
significativamente tanto en los estados
financieros como en los rendimientos de los
accionistas, ya que el mantenimiento de este
régimen es la base del modelo de negocio de la
Sociedad y de su grupo de sociedades
dependientes.

Procedimientos aplicados en la auditoria

Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido, entre otros, la obtencion y revision de
la documentacion preparada por la Direccion de
la Sociedad, con el apoyo de sus asesores
fiscales, sobre el cumplimiento de las
obligaciones asociadas a este régimen fiscal
especial y hemos involucrado a expertos
internos del area fiscal que han colaborado en el
analisis tanto de la razonabilidad de la
informacién obtenida como de la integridad de
la misma en relacion a todos los aspectos
contemplados por la normativa en vigor a la
fecha de andlisis.

Por dltimo, hemos revisado que las Notas 1, 13 y
14 de la memoria del ejercicio 2021 contienen
los desgloses relativos al cumplimiento de las
condiciones requeridas por el régimen fiscal de
SOCIMI, ademds de otros aspectos relativos a la
fiscalidad de la Sociedad.



La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio 2021, cuya
formulacién es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte
integrante de las cuentas anuales.

Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestién. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestion, de conformidad con lo exigido por la normativa
reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en:

a) Comprobar Unicamente que determinada informacion incluida en el Informe Anual de
Gobierno Corporativo y el Informe Anual de Remuneraciones de los Consejeros, a los que se
refiere la Ley de Auditoria de Cuentas, se han facilitado en la forma prevista en la normativa
aplicable y, en caso contrario, a informar sobre ello.

b) Evaluar e informar sobre la concordancia del resto de la informacién incluida en el informe de
gestion con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la entidad obtenido en la
realizacidn de la auditoria de las citadas cuentas, asi como evaluar e informar de si el contenido
y presentacion de esta parte del informe de gestién son conformes a la normativa que resulta
de aplicacion. Si, basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen
incorrecciones materiales, estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segtin lo descrito anteriormente, hemos comprobado que Ia
informacion mencionada en el apartado a) anterior se facilita en la forma prevista en la
normativa aplicable y que el resto de la informacién que contiene el informe de gestién
concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2021 y su contenido y presentacién son
conformes a la normativa que resulta de aplicacion.
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Responsabilidad de los administradores y de la comision de audito

las cuentas anuales

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma que
expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la
Sociedad, de conformidad con el marco normativo de informacion financiera aplicable a la
entidad en Espafia, y del control interno que consideren necesario para permitir la preparacién
de cuentas anuales libres de incorreccion material, debida a fraude o error.

En la preparacion de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoracién
de la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando,
segun corresponda, las cuestiones relacionadas con 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.

La comisién de auditoria es responsable de la supervision del proceso de elaboraciéon y
presentacion de las cuentas anuales.



Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su
conjunto estan 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 auditoria de cuentas vigente en
Espafia siempre detecte una incorreccion 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.

En el Anexo de este informe de auditoria se incluye una descripcidon mas detallada de nuestras
responsabilidades en relacién con la auditoria de las cuentas anuales. Esta descripcidn es parte
integrante de nuestro informe de auditoria.

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

Hemos examinado el archivo digital del formato electrénico Unico europeo (FEUE) de Lar Espaiia
Real Estate SOCIMI, S.A. del ejercicio 2021 que comprende un archivo XHTML con las cuentas
anuales del ejercicio, que formara parte del informe financiero anual.

Los administradores de Lar Espafia Real Estate SOCIMI, S.A. son responsables de presentar el
informe financiero anual del ejercicio 2021 de conformidad con los requerimientos de formato
establecidos en el Reglamento Delegado UE 2019/815, de 17 de diciembre de 2018, de la
Comision Europea (en adelante, Reglamento FEUE). A este respecto el Informe Anual de
Gobierno Corporativo y el Informe Anual de Remuneraciones de los Consejeros han sido
incorporados por referencia en el informe de gestidn consolidado.

Nuestra responsabilidad consiste en examinar el archivo digital preparado por los
administradores de la Sociedad, de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de
auditoria de cuentas en vigor en Espafia. Dicha normativa exige que planifiquemosy ejecutemos
nuestros procedimientos de auditoria con el fin de comprobar si el contenido de las cuentas
anuales incluidas en dicho fichero se corresponde integramente con el de las cuentas anuales
que hemos auditado, y si el formato de las mismas se ha realizado, en todos los aspectos
significativos, de conformidad con los requerimientos establecidos en el Reglamento FEUE.

En nuestra opinion, el archivo digital examinado se corresponde integramente con las cuentas
anuales auditadas, y estas se presentan, en todos sus aspectos significativos, de conformidad
con los requerimientos establecidos en el Reglamento FEUE.
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La opinidon expresada en este informe es coherente con lo manifestado en nuestro informe
adicional para la comisién de auditoria de la Sociedad de fecha 25 de febrero de 2022.
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Periodo de contratacion

5 ¢

La Junta General Ordinaria de Accionistas celebrada el 22 de abril de 2021 nos nombré como
auditores por un periodo de 1 afio, contados a partir del ejercicio finalizado el 31 de diciembre
de 2020.

Con anterioridad, fuimos designados por acuerdo de la Junta General de Accionistas para el
periodo de 1 afio y hemos venido realizando el trabajo de auditoria de cuentas de forma
ininterrumpida desde el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2014.
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