/\

IqrE

Real Estate

INFORME DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION DE LAR ESPANA REAL ESTATE
SOCIMI, S.A. EN RELACION CON LA PROPUESTA DE AUMENTO DE CAPITAL
CON EXCLUSION DEL DERECHO DE SUSCRIPCION PREFERENTE A QUE SE
REFIERE EL PUNTO SEPTIMO DEL ORDEN DEL DIA DE LA JUNTA GENERAL
ORDINARIA CONVOCADA PARA LOS DIAS 24 Y 25 DE ABRIL DE 2019, EN
PRIMERA Y SEGUNDA CONVOCATORIA RESPECTIVAMENTE

1. INTRODUCCION

Este informe se formula por el Consejo de Administracion de Lar Espafia Real Estate SOCIMI, S.A.
(en adelante, la “Sociedad”) de conformidad con lo previsto en los articulos 286, 296, 308 y 504 del 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” ), para justificar la propuesta que se somete a la aprobacion de la
Junta General de accionistas de la Sociedad convocada para su celebracion los dias 24 y 25 de abril de
2019, en primera y segunda convocatoria respectivamente, bajo el punto séptimo del orden del dia,
relativa al aumento de capital por importe nominal de 1.242.674 euros, con exclusion del derecho de
suscripcion preferente y delegacidon en el Consejo de Administracion para la ejecucion del acuerdo (el
"Aumento de Capital").

El articulo 286 de la Ley de Sociedades de Capital exige, a los efectos de que una sociedad anénima
pueda acordar un aumento de capital, que sus administradores redacten un informe escrito justificando la
modificacion de los estatutos sociales a que pueda dar lugar dicho aumento de capital.

Por su parte, los articulos 308 y 504 de la Ley de Sociedades de Capital exigen, a los efectos de
excluir el derecho de suscripcién preferente en el marco de un aumento de capital, que los
administradores elaboren un informe en el que se justifique detalladamente la propuesta, se especifique el
valor de las acciones de la Sociedad y la contraprestacion a satisfacer por las nuevas acciones, y se indique
las personas a las que hayan de atribuirse.

En virtud de lo anterior, este informe se formula en dos apartados:

(i) el primero en relaciéon con el aumento de capital social y consiguiente modificacién
estatutaria (en cumplimiento de lo previsto en los articulos 286 y 296 de la Ley de
Sociedades de Capital), y

(ii) el segundo relativo a la exclusién del derecho de suscripcion preferente (en cumplimiento
de los articulos 308 y 504 de la Ley de Sociedades de Capital).

2. INFORME DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION A LOS EFECTOS DE LOS ARTICULOS
286 Y 296 DE LA LEY DE SOCIEDADES DE CAPITAL

El Aumento de Capital tiene como objetivo permitir que Grupo Lar Inversiones Inmobiliarias, S.A.
(“Grupo Lar” o la “Sociedad Gestora”) pueda utilizar el importe satisfecho por la Sociedad en pago de las
comisiones de rendimiento o “Performance Fee” (el “Performance Fee”) por los servicios prestados en su
condicion de sociedad gestora para suscribir acciones de la Sociedad, todo ello en virtud de lo previsto en
la clausula 7.2 del contrato de gestidn de inversiones inicialmente firmado entre Lar Espafia y Grupo Lar el
12 de febrero de 2014 y novado el 19 de febrero de 2018 (el “IMA”).
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El Consejo de Administracién entiende que este Aumento de Capital es particularmente
conveniente desde el punto de vista del interés social, ya que va a permitir la retribucién a la Sociedad
Gestora por los servicios prestados a Lar Espana durante el ejercicio 2018 en los términos acordados en el
IMA, permitiendo, por tanto, a la Sociedad cumplir con sus obligaciones contractuales.

A continuacién se describen los términos y condiciones del Aumento de Capital que se propone a
la Junta General de accionistas.

1. Importe del Aumento de Capital. EIl Aumento de Capital se acordara por importe nominal
de 1.242.674 euros, mediante la emision y puesta en circulacion de un total de 621.337 acciones
ordinarias de la Sociedad, de dos euros de valor nominal cada una, representadas mediante anotaciones
en cuenta, con una prima de emisién total de 5.181.950,58 euros.

2. Tipo de emisién de las acciones. El tipo de emisiéon (nominal mas prima de emisién) de
cada nueva accién ascendera a 10,34 euros por accion.

3. Destinatario del aumento. El Aumento de Capital se dirigira al Grupo Lar Inversiones
Inmobiliarias, S.A. (“Grupo Lar”), sociedad de nacionalidad espafiola existente con domicilio social en
Madrid, calle Rosario Pino 14-16, 28020, y con Numero de Identificacion Fiscal (N.I.F.) A-78107125,
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al tomo 797 general, 772 de la secciéon 32 del Libro de
Sociedades, folio 13, hoja nimero 68.078, inscripciéon 12, quien con caracter previo ha manifestado y
confirmado su compromiso de suscribir integramente la ampliacion de capital objeto del presente
informe.

4, Derechos de las nuevas acciones. Las nuevas acciones, representadas mediante
anotaciones en cuenta, atribuirdn a su titular los mismos derechos politicos y econémicos que las acciones
ordinarias de la Sociedad actualmente en circulacién, a partir de la fecha en que queden inscritas a su
nombre en los correspondientes registros contables. La admisién a negociacion de las nuevas acciones no
requerira la aprobacidn ni el registro por la CNMV de un folleto informativo.

5. Fecha y condiciones. Correspondera al Consejo de Administracion determinar la fecha en la
que el acuerdo deba llevarse a efecto dentro del plazo maximo de un afno a contar desde su adopcién por
la Junta General y fijar los términos y condiciones del mismo en todo lo no previsto en el acuerdo de la
Junta General, de conformidad con el articulo 297.1.a) de la Ley de Sociedades de Capital.

6. Exclusion del derecho de suscripcion preferente. Se excluird totalmente el derecho de
suscripcidn preferente de los accionistas de la Sociedad en relacion con este aumento de capital, segun los

motivos expuestos en el apartado 3 siguiente del presente informe.

7. Admisién a negociacién de las acciones. Se solicitara la admisién a negociaciéon de las
acciones ordinarias que se emitan por la Sociedad como consecuencia de este aumento de capital en las
Bolsas de Madrid, Barcelona, Bilbao y Valencia, asi como en cualesquiera otros mercados nacionales o
extranjeros en los que las acciones de la Sociedad estén admitidas a negociacidn, a cuyo efecto la Sociedad
podra acogerse a la excepcion a la obligacion de publicar un folleto informativo, de conformidad con el
articulo 26.1.a) del Real Decreto 1310/2005, de 4 de noviembre.

8. Suscripcion y desembolso. El aumento de capital debera ser integramente suscrito y
desembolsado mediante aportaciones dinerarias en el tiempo y forma que determinen las personas
facultadas o apoderadas al efecto en virtud de este acuerdo.

9. Suscripcion _incompleta. El Consejo de Administracion podra acordar la suscripcion
incompleta del aumento de capital y declarar aumentado el mismo en la cuantia efectivamente suscrita de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 311 de la Ley de Sociedades de Capital.
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10. Modificacidn de los estatutos sociales. El Aumento de Capital comportara la modificacion
del articulo 5 de los Estatutos Sociales de Lar Espafia que, una vez ejecutado el aumento de capital, tendra
la siguiente redaccion:

"Articulo 5.-

El capital social es de CIENTO OCHENTA Y SIETE MILLONES SEISCIENTOS OCHENTA MIL
SETECIENTOS SESENTA Y DOS EUROS (187.680.762 €). Estd dividido en NOVENTA Y TRES
MILLONES OCHOCIENTAS CUARENTA MIL TRESCIENTAS OCHENTA Y UNA (93.840.381) ACCIONES
NOMINATIVAS, de DOS EUROS (2 €) EUROS de valor nominal cada una de ellas, pertenecientes a una
unica clase y serie. Todas las acciones se encuentran integramente suscritas y desembolsadas y
otorgan a sus titulares los mismos derechos.”

Sin perjuicio de lo anterior, si entre la fecha de aprobacion de este Informe y la fecha de ejecuciéon
del Aumento de Capital se produjeran modificaciones en la cifra del capital social de la Sociedad con
motivo de algiin aumento de capital o en el nimero de acciones en que se divide el capital social de la
Sociedad con motivo de algiin acuerdo de la Junta General de Accionistas, el articulo de capital social
tendra la redaccion que corresponda teniendo en consideracion dichas modificaciones.

11. Delegacion de facultades. Se propone facultar al Consejo de Administracion al amparo de lo
previsto en el articulo 297.1.a) de la Ley de Sociedades de Capital, con expresas facultades de sustitucion
en todos sus miembros, para que cualquiera de ellos, indistinta e individualmente, pueda ejecutar el
presente acuerdo y determinar las condiciones del mismo no acordadas por la presente Junta General de
la Sociedad.

3. INFORME DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION A L.OS EFECTOS DE LOS ARTICULOS
308Y 504 DE LA LEY DE SOCIEDADES DE CAPITAL

El aumento de capital que se propone adoptar incluye la propuesta de exclusion del derecho de
suscripcion preferente de los accionistas de la Sociedad, todo ello de conformidad con lo previsto en los
articulos 308 y 504 de la Ley de Sociedades de Capital. Esa exclusién resulta necesaria para poder destinar
el aumento de capital a Grupo Lar en los términos que constan en el presente informe.

De conformidad con el régimen legal aplicable para la exclusién del derecho de suscripcion
preferente en la emision de nuevas acciones, procede la elaboracién de un informe por los
administradores de la sociedad en el que se justifique detalladamente la propuesta, se especifique el valor
de las acciones de la sociedad y la contraprestacion a satisfacer por las nuevas acciones, y se indique las
personas a las que hayan de atribuirse.

A continuacién se analiza en dos apartados el cumplimiento de los requisitos legales para la
ejecucién de un aumento como el que aqui se propone: en el sub-apartado 1 se justifica, desde la
perspectiva del interés social, el Aumento de Capital y la exclusion del derecho de suscripcion preferente
que conlleva y en el sub-apartado 2 se justifica el cumplimiento de la obligacién legal de que el tipo de
emision de las acciones se corresponda con su valor razonable.

1. Justificacién del interés social

El Consejo de Administracién considera que el Aumento de Capital y la exclusion del derecho de
suscripcion preferente de los accionistas resultan plenamente conformes con los requisitos sustantivos
establecidos en la Ley de Sociedades de Capital y, especialmente, con el relativo a la necesidad de que la
exclusion venga exigida por el interés social de la Sociedad. Ello es asi porque (a) permite realizar una
operacion conveniente desde el punto de vista del interés social; (b) el procedimiento escogido resulta
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idéneo para dicho fin; y (c) existe una relaciéon de proporcionalidad entre el objetivo buscado y el medio
elegido, seglin seguidamente se detalla.

Como se ha seflalado en el apartado anterior, el Aumento de Capital va a permitir la retribucién a
la Sociedad Gestora por los servicios prestados a Lar Espafia durante el ejercicio 2018 en los términos
acordados en el IMA, y, por tanto, el cumplimiento de las obligaciones contractuales de la Sociedad.

El Consejo de Administracién considera que el Aumento de Capital, con la necesaria exclusién del
derecho de suscripcién preferente, constituye el procedimiento idéneo para satisfacer la obligaciéon
contractual, porque es la Unica estructura juridica que permite atribuir directamente a Grupo Lar las
acciones que le corresponden por la prestacion de sus servicios de acuerdo con el IMA.

Por ultimo, el Consejo de Administraciéon considera que la medida de la exclusién cumple con la
debida proporcionalidad que debe existir entre las ventajas que se obtienen para la Sociedad y los
inconvenientes que eventualmente podrian causarse a aquellos accionistas que viesen mermadas sus
expectativas a causa de la dilucién politica que necesariamente entrafia toda ampliacién sin derechos.
Ademas, la dilucién econdémica se halla excluida ya que las nuevas acciones se emitiran a su valor
razonable.

En vista de todo lo que antecede, el Consejo de Administraciéon de Lar Espafia estima que el
Aumento de Capital estd justificado por razones de interés social. Consecuentemente y dado que la
estructura y caracteristicas de la operaciéon propuesta implican la imposibilidad de mantener el derecho
de suscripcion preferente de los accionistas, se propone adoptar el acuerdo de Aumento de Capital con
exclusién del derecho de suscripcidn preferente, estimando, como ha quedado dicho y razonado, que asi lo
exige el interés social de la Sociedad.

2. Emision a valor razonable

El articulo 308.2.c) de la Ley de Sociedades de Capital exige que el valor nominal de las nuevas
acciones mas, en su caso, el importe de la prima de emisién se corresponda con el valor que resulte del
informe del experto independiente designado al efecto por el Registro Mercantil.

Ademas, el articulo 504 de la referida norma afiade que, en el caso de sociedades cotizadas, el
valor razonable se entendera como valor de mercado que, salvo que se justifique lo contrario, se
presumira que es el que se establezca por referencia a la cotizacién bursatil.

De acuerdo con el método de calculado introducido en la cldusula 7.2 del IMA a raiz de la novacién
del mismo firmada por las partes el 19 de febrero de 2018, las nuevas acciones se suscribiran a un precio
por accién de 10,34 euros, que a fecha del presente informe es superior al precio de cotizacién de las
acciones de la Sociedad en el mercado.

Asi pues, siendo como se ha dicho el tipo de emisién (valor nominal mas prima) del Aumento de
Capital objeto de este informe de 10,34 euros por accién, el Consejo de Administracion de Lar Espafa
estima que el tipo de emisién previsto cumple con las exigencias legales descritas, al resultar superior al
que corresponderia por referencia a la cotizacidn bursatil de la Sociedad.

En todo caso, como se ha indicado al inicio de este apartado, con arreglo a lo exigido por el articulo
308.2.a) de la Ley de Sociedades de Capital, el tipo de emision de las acciones se debe corresponder con el
“valor razonable que resulte del informe del auditor de cuentas”, un auditor de cuentas distinto del
auditor de la Sociedad nombrado por el Registro Mercantil de Madrid al efecto —en este caso, el auditor
designado ha sido Grant Thornton, S.L.P.—, es responsable de emitir el correspondiente informe sobre el
valor razonable de las acciones de la Sociedad, sobre el valor teérico de los derechos de suscripcion
preferente cuyo ejercicio se propone suprimir y sobre la razonabilidad de los datos contenidos en el
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presente informe, el cual se pondra a disposicidn de los accionistas con ocasién de la convocatoria de la
Junta General de la Sociedad en los términos legalmente previstos.

4, PROPUESTA DE ACUERDO

PUNTO SEPTIMO DEL ORDEN DEL DIA

Aumento de capital por importe nominal de 1.242.674 euros para la emision de las acciones a

suscribir por la Sociedad Gestora como performance fee en cumplimiento de lo previsto en el

Investment Manager Agreement, con exclusion del derecho de suscripcion preferente y

delegacion en el Consejo de Administracion para la ejecucion del acuerdo

ACUERDO

Aumentar el capital social de Lar Espaiia por importe nominal de 1.242.674 euros, mediante la
emision y puesta en circulacién de un total de 621.337 acciones ordinarias de la Sociedad, de dos euros de

valor nominal cada una, representadas mediante anotaciones en cuenta, con una prima de emision total de
5.181.950,58 euros.

1 Tipo de emisién de las acciones. El tipo de emision (nominal mds prima de emisién) de cada
nueva accion ascenderd a 10,34 euros por accion.

2. Destinatario del aumento. El aumento de capital se dirigird al Grupo Lar Inversiones
Inmobiliarias, S.A. (“Grupo Lar”), sociedad de nacionalidad espafiola existente con domicilio social en
Madrid, calle Rosario Pino 14-16, 28020, y con Numero de Identificacion Fiscal (N.LF.) A-78107125, inscrita
en el Registro Mercantil de Madrid al tomo 797 general, 772 de la seccion 32 del Libro de Sociedades, folio 13,
hoja niimero 68.078, inscripcién 12, quien con cardcter previo a este acuerdo ha manifestado y confirmado su
compromiso de suscribir integramente la ampliacién de capital objeto del presente acuerdo.

3. Derechos de las nuevas acciones. Las nuevas acciones, representadas mediante anotaciones
en cuenta, atribuirdn a su titular los mismos derechos politicos y econdmicos que las acciones ordinarias de
la Sociedad actualmente en circulacién, a partir de la fecha en que queden inscritas a su nombre en los
correspondientes registros contables. La admisién a negociacion de las nuevas acciones no requerird la
aprobacion ni el registro por la CNMV de un folleto informativo.

4. Fecha y condiciones. Corresponderd al Consejo de Administracién determinar la fecha en la
que el acuerdo deba llevarse a efecto dentro del plazo mdximo de un afio a contar desde su adopcién por la
Junta General y fijar los términos y condiciones del mismo en todo lo no previsto en el acuerdo de la Junta
General, de conformidad con el articulo 297.1.a) de la Ley de Sociedades de Capital.

5. Exclusién del derecho de suscripcion preferente. Se acuerda excluir totalmente el derecho de
suscripcion preferente de los accionistas de la Sociedad en relacién con este aumento de capital, segtin los
motivos expuestos en el informe de administradores formulado en su reunién celebrada el 14 de marzo de
2019y en aras de proteger el interés social de Lar Esparia.

6. Admisién a negociacién de las acciones. Se acuerda solicitar la admision a negociacion de las
acciones ordinarias que se emitan por la Sociedad como consecuencia de este aumento de capital en las
Bolsas de Madrid, Barcelona, Bilbao y Valencia, asi como en cualesquiera otros mercados nacionales o
extranjeros en los que las acciones de la Sociedad estén admitidas a negociacion, a cuyo efecto la Sociedad
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podrd acogerse a la excepcion a la obligacién de publicar un folleto informativo, de conformidad con el
articulo 26.1.a) del Real Decreto 1310/2005, de 4 de noviembre.

7. Suscripcion y desembolso. El aumento de capital deberd ser integramente suscrito y
desembolsado mediante aportaciones dinerarias en el tiempo y forma que determinen las personas
facultadas o apoderadas al efecto en virtud de este acuerdo.

8. Suscripcién incompleta. El Consejo de Administracion podrd acordar la suscripcion
incompleta del aumento de capital y declarar aumentado el mismo en la cuantia efectivamente suscrita de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 311 de la Ley de Sociedades de Capital.

9. Delegacion de facultades. Al amparo de lo previsto en el articulo 297.1.a) de la Ley de
Sociedades de Capital, se acuerda facultar al Consejo de Administracion de la Sociedad, con expresas
facultades de sustitucion en todos sus miembros, para que cualquiera de ellos, indistinta e individualmente,
pueda ejecutar el presente acuerdo y determinar las condiciones del mismo no acordadas por la presente
Junta General de la Sociedad y, en particular, con cardcter indicativo y no limitativo, pueda:

(i) Notificar a Grupo Lar la aprobacién del presente acuerdo, fijar la fecha en que el aumento
deba llevarse a cabo y solicitar a Grupo Lar que proceda al desembolso.

(ii) Declarar cerrado el aumento de capital una vez sean suscritas y desembolsadas
(integramente o no) las nuevas acciones por Grupo Lar, otorgando cuantos documentos
publicos y/o privados sean convenientes para la ejecucion del aumento de capital, y declarar
modificada la redaccién de los Estatutos Sociales relativa al capital en los términos recogidos
en el punto 2 del informe de administradores sobre la ampliacién de capital; o, en caso de
que, entre la fecha de aprobacion por el Consejo de Administracion de dicho informe y la
fecha de ejecucion de este aumento de capital se produjeran modificaciones en la cifra del
capital social de la Sociedad con motivo de algiin aumento de capital o en el nimero de
acciones en que se divide el capital social de la Sociedad con motivo de algtn acuerdo de la
Junta General de Accionistas, ajustar, en su caso, el importe del aumento de capital y el
numero de acciones a emitir y modificar el articulo de los Estatutos Sociales relativo al
capital social tomando en consideracién dichas modificaciones.

(iii)  Comparecer ante notario y otorgar la correspondiente escritura publica de ampliacion de
capital, solicitar la inscripcion en el Registro Mercantil de la citada escritura ptblica y
realizar los anuncios de la emisién que sean preceptivos, asi como otorgar los documentos
publicos y privados necesarios para la declarar el cierre de la suscripcién del aumento de
capital.

(iv) Solicitar la admision a negociacion de las acciones ordinarias que se emitan por la Sociedad
en las Bolsas de Madrid, Barcelona, Bilbao y Valencia, asi como en cualesquiera otros
mercados nacionales o extranjeros en los que las acciones de la Sociedad estén admitidas a
negociacion.

(v) Redactar, suscribir y presentar, en caso de que fuera necesario o si lo estima conveniente,
ante la CNMV o cualesquiera otras autoridades supervisoras que fueran procedentes, en
relacién con la emisién y admisién a negociacién de las nuevas acciones, cuantos documentos
sean precisos y, en particular, los documentos e informaciones que se requieran en
cumplimiento de lo dispuesto en la Ley del Mercado de Valores y del Real Decreto 1310/2005,
de 4 de noviembre (modificado por el Real Decreto 1698/2012, de 21 de diciembre), en
materia de admision a negociacién de valores en mercados secundarios oficiales, de ofertas
publicas de venta o suscripcion y del folleto exigible a tales efectos, en la medida que resulten
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de aplicacion; asimismo, realizar en nombre de la Sociedad cualquier actuacion, declaracion
o0 gestién que se requiera ante la CNMV, Iberclear, las Sociedades Rectoras de las Bolsas y
cualquier otro organismo o entidad o registro ptblico o privado, espafiol o extranjero, y
realizar todos los trdmites necesarios para que las nuevas acciones ordinarias resultantes del
aumento de capital sean inscritas en los registros contables de Iberclear y admitidas a
negociacion en las Bolsas de Valores en las que cotizan las acciones de la Sociedad
actualmente en circulacion, asi como en el Sistema de Interconexién Bursatil (SIBE).

(vi) Subsanar, aclarar, interpretar, precisar o complementar los acuerdos adoptados por esta
Junta General, o los que se produjeran en cuantas escrituras o documentos se otorgasen en
ejecucion de los mismos y, en particular, cuantos defectos, omisiones o errores, de fondo o de
forma, impidieran el acceso de los acuerdos y de sus consecuencias al Registro Mercantil, los
Registros Oficiales de la CNMV o cualesquiera otros.

(vii)  Otorgar en nombre de la Sociedad cuantos documentos ptiblicos o privados sean necesarios o
convenientes para el aumento de capital objeto del presente acuerdo y, en general, realizar
cuantos trdmites sean precisos para la ejecucion del presente acuerdo y la efectiva puesta en
circulacién de las acciones.
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