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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES
CONSOLIDADAS EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE

Al accionista Unico de Haya Real Estate, S.A. (Sociedad Unipersonal):

Opinion

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de Haya Real Estate, S.A. (Sociedad Unipersonal) (la
Sociedad dominante) v sus sociedades dependientes (el Grupe), que comprenden el estado de situacion
financiera a 31 de diciembre de 2018, |a cuenta de resultados, el estado de otro resultado integral, el estado
total de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria, todos ellos consolidados,
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinidn, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos,
la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera del Grupo a 31 de diciembre de 2018, asi 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 Informacion Financiera, adoptadas por la
Unién Europea {(NIIF-UE), v demas disposiciones del marco normativo de informacion financiera que resultan
de aplicacion en Espafia.

Fundamento de la opinidn

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 seccidon 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, inciuidos los de
independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales consolidadas en Espafia segln
io 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 gue se haya visto comprometida.

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aguellos que, segin nuestre juicio profesional, han sido
considerados como los riesgos de incorreccidn material mas significativos en nuestra auditoria de 1as 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 opinidn sobre éstas, v no
expresamos una opinién por separado sobre esos riesgos.

Detoitte, S.L. Inserita en el Registro Mercantii de Madrid, tomo 13.650, seccion 82, folio 188, hoja M-54414, nscripcidn 963,
C.I.F.; B-79104459, Domicilio social: Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Torre Ficasso, 28020, Madrid.



Descripeion. oo .
Tal y como se describe enlas notas 1Ly 5 de la
memoria consolidada adjunta, en 2018 vy en el
curso normal de sus operaciones, el Grupo ha
adguirido la exclusividad de la gestion de los
activos inmgbiliarios del grupc Bankia, v ha
reconocido el correspondiente activo intangible,
sujeto a amortizacién, cuyo valor neto contable
asciende a 100.387 miles de eurcs al 31 de
diciembre de 2018. Al cierre del ejercicio, el
Grupo evalua si existe algin indicio de deterioro
de valor de sus activos intangibles y, si es
necesario, efectia un test de deterioro
utilizando técnicas de valoracion basadas en
descuentos de flujos de caja, para lo cual se
utilizan proyecciones de flujos de caja estimados
de entradas y salidas de activos bajo gestion, de
las inversiones necesarias para Hevar a cabo su
actividad, asi como de otras hipétesis
contenidas en su plan de negocio. Asimismo, se
determina una tasa de descuento atendiendo a
la situacion econdmica en general vy de las
circunstancias particulares del Grupo.

La realizacion de estas estimaciones requiere de
la aplicacion de juicios significativos, tal y como
se describe en la nota 5 de la memoria
consolidada adjunta. Estos aspectos, unido a la
magnitud del citado activo intangible registrado
en el estado de situacidn financiera consolidado
en el ejercicio 2018, determinan la
consideracion de este aspecto como uno de los
mas relevantes en nuestra auditoria.

- Procedimiantos aplicados en ia auditoria

Nuestros procedimientos de auditoria para
abordar este aspecto han consistido, entre
otros, en la obtencion del test de deterioro del
activo intangible asociado a la gestion de los
activos inmaobiliarios del grupo Bankia, realizado
por et Grupo, en la verificacién de la correccidn
aritmética de los célculos realizados, asi como
en la evaluacién de la razonabilidagd de las
principales hipotesis consideradas en el mismo,
principalmente las referentes a las previsiones
de flujos de efective futuros y la tasa de
descuento.

En este sentido, hemaos analizado la coherencia
de las previsiones de flujos de efectivo que
contempla dicho test con el presupuesto
aprobado por el Consejo de Administracion y el
plan de negocic del Grupo y del inversor, asi
como con  los resultados operativos vy
economicos del Grupo en 2018 asociados a la
gestién de los citados activos. Asimismo, hemos
analizado las desviaciones que se han producido
en el presente ejercicic con respecto de las
correspondientes proyecciones incluidas en el
plan de negocio del inversor para validar la
razonabilidad del proceso de estimacién. En
cuanto a las hipdtesis clave consideradas (tales
como las entradas y salidas de activos bajo
gestion, ias comisiones medias por actividad y
por gestiébn y margenes brutos), hemos
realizado un andlisis independiente de
sensibilidad.

Hemaos involucrado a nuestros expertos internos
en valoraciones para evaluar |a razonabilidad de
la tasa de descuento considerada, asi como el
factor de riesgo utilizado por el Grupe en su
proceso de estirmacion.

Por Gltimo, hemos revisado si los desgloses de
informacion incluidos en 1a nota 5 de las cuentas
anuales consolidadas adjuntas en relacion con
este aspecto resultan adecuados a o requerido
por la normativa contable aplicable,



Descripeion. ..

Tal y como se describe enlas notas 1y 15 de las
cuentas anuales consolidadas adjuntas, el Grupo
tiene como actividad principal la gestion en
exclusiva de los activos inmobiliarios y crediticios
de cuatro clientes que concentran la casi
totalidad de sus ingresos y de sus cuentas a
cobrar.

La citada gestion de activos, propiedad de sus
clientes, se instrumentaliza mediante contratos
de prestacion de servicios (“Service Level
Agreement” o "“SLA"} que establecen las
condiciones bajo las cuales dichos servicios se
llevan a cabo para cada active gestionado.

El reconocimiento de estos ingresos, st bien no
resulta complejo, se deriva de la aplicacion a una
muititud de transacciones de activos propiedad

de los clientes del Grupo, de las distintas
condiciones y términos establecidos en los
confratos formalizados con los mismos. Las

citadas condiciones y términos llevan al Grupo a
reconocer &f ingreso asociado a las operaciones
antes de emitir la correspondiente facturacion,
estando el epigrafe “Deudores comerciales y
otras cuentas por cobrar” del estado de situacion
financiera consolidado adjunto, principalmente
compuesto de operaciones no facturadas, tal v
como se describe en la nota 9 de la memoria
consolidada adjunta, Este hecho motiva que el
reconacimiento de ingresos no facturados hava
sido un area de atencion significativa para
nuestra auditoria.

- Procedimientos aplicados an la duditoria
Nuestros procedimientos de auditoria para
abordar dicho aspecto han consistido, entre
otros, en obtener, de los cuatro principales
clientes, confirmacién de los ingresos
registrados en la cuenta de resultados
consolidada adjunta, correspondientes a las
comisiones devengadas an las transacciones de
activos gestionados por el Grupo en el ejercicio,
a las comisiones por la gestion de los activos v
al resto de los aspectos sujetos a comision de
acuerdc a los contratos de prestacidon de
servicios formalizados con los citados clientes,
y de los saldos comerciales, registrados al
cierre del ejercicio con los mismos.

Adicionaimente, hemos realizado pruebas para
verificar la ocurrencia y exactitud de los
ingresos reconocidos en 2018 y no facturados
al cierre del ejercicio, tales como pruebas
sustantivas sobre la facturacidon posterior,
pruebas en detalle sobre muestras estadisticas
de transacciones gestionadas y procedimientos
analiticos sustantivos que han permitido
evaluar la razonabilidad de los volGmenes de
ingresos, facturados vy pendientes de facturar al
cierre del ejercicio.

Por uitimo, hemos evaluado si los desgloses
realizados a este respecto resultan adecuados a
lo requeridc por el marco normativo de
informacién financiera aplicable al Grupo (notas
4.14 v 15 de las cuentas anuzles consolidadas
adjuntas).

Otra informacion: Informe de gestion consolidado

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestién consolidado del ejercicio 2018, cuya
formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante y no forma parte integrante
de las cuentas anuales consoclidadas.

Nuestra opinién de auditoria sobre las cuentas anuales consolidadas no cubre ef informe de gestidn
consolidado. Nuestra responsabilidad sobre la informacion contenida en el informe de gestién consolidado
se encuentra definida en ia normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, gue establece dos
niveles diferenciados sobre la misma:



a) Un nivel especifico que resulta de aplicacidn al estado de la informacién no financiera censolidado, que
consiste en comprobar (nicamente que fa citada informacion se ha facilitado en el informe de gestion
consolidado o, en su caso, que se ha incorporado en éste la referencia correspondiente al informe separado
sobre la informacién no financiera en la forma prevista en ia normativa y, en caso contrario, a informar
sobre ello,

b) Un nivel general aplicable al resto de la informacion incluida en el informe de gestidn consolidade, que
consiste en evaluar e informar sobre la concordancia de la citada informacion 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 informacion distinta de la obtenida como evidencia durante {a misma, asi como evaluar
e informar de si el contenido y presentacion de esta parte del informe de gestion conselidado son conformes
a la normativa que resulta de aplicacién. Si, baséndonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que
existen incorrecciones materiales, estamaos obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segln lo descrito anteriormente, hemos comprobado que la informacion
mencionada en el apartado a) anterior se facilita en el informe de gestion consclidado y que el resto de la
informacién que contiene el informe de gestién consolidado concuerda con la de las cuentas anuales
consolidadas del ejercicio 2018 y su contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de
aplicacion.

Responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante en relacidn
con ias cuenias 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 situacidn financiera y de
los resultados consolidados del Grupa, de conformidad con las NIIF-UE vy demas disposiciones del marco
normativo de informacién financiera aplicable al Grupo en Espafia, y del contro} interno que consideren
necesario para permitir la preparacidén de cuentas anuales consolidadas libres de incorreccién material,
debida a fraude o error.

En la preparacitn de las cuentas anuales consolidadas, los administradores de la Sociedad dominante son
responsables de la valoracién de la capacidad del Grupo para continuar como empresa en funcionamiento,
revelando, segun corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa en funcionamiento y utilizando el
principic 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 relacion con la auditoria de las cuentas
anvales consolidadas

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

Seguridad razonable es un aito grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de
conformidad con {a 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 gue
influyan en las decisiones econdmicas que los usuarios toman basandose en las cuentas anuales
consolidadas.



En el Anexo de este informe de auditoria se incluye una descripcion mas detallada de nuestras
responsabilidades en relacién con fa auditoria de las cuentas anuales consclidadas. Esta descripcién es parte
integrante de nuestro informe de auditoria.

DELOITTE, S.L.
Inscrita en el R/Q.A.C. n® 50692

Antonio Sanchez-Covisa Martin-Gonzalez
Inscrito en el R.O.A.C. n@ 21251

27 de marzo de 2019



Anexo de nuestro informe de auditoria

Adicionalmente a lo incluido en nuestro informe de auditoria, en este Anexo incluimos nuestras
responsabilidades respecto a {a auditoria de las cuentas anuales consolidadas.

Rasponsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de 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, aplicamas nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismo
profesional durante toda la auditoria. También:

+ Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccidon 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 opinion. E! riesgo de no detectar una incorreccion material debida a fraude es mas elevado que
en el caso de una incorreccidn material debida a error, ya que el fraude puede implicar colusion,
falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente errdéneas, o la elusion del control
interno.

o Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, v no con la finalidad
de expresar una opinidn sobre 1a eficacia del controf interno del Grupo.

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

» Concluimos sobre si es adecuada la utilizacion, por los administradores de la Sociedad dominante, del
principio contable de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre si existe 0 no una incertidumbre material relacionada con hechos o con condiciones
gue pueden generar dudas significativas sobre la capacidad del Grupo para continuar como empresa en
funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere gue Hamemos la
atencién en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacidn revelada en las cuentas
anuales consolidadas o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinion
modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria 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 ta presentacidn global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales consolidadas,
incluida la informacion revelada, vy 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 relacién con [a informacion financiera de las entidades ¢
actividades empresariales dentro del Grupo para expresar una opinion sobre las cuentas anuales
consolidadas. Somos responsables de la direccion, supervisién y realizacion de la auditorfa del Grupo.
Somos tos Unicos responsables de nuestra opinidn de auditoria.

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



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

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



HAYA REAL ESTATE, S.A.U.
Y SOCIEDAD DEPENDIENTE

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA CONSOLIDADO
Al 31 DE DICIEMBRE DE 2018

{Miles de euros)

ACTIVO Notas 311272018 311212017

ACTIVOS NO CORRIENTES:

Activos intangibles 5 355.419 344,878
Propiedad, planta y equipos 2.841 1.815
inversiones financieras a largo plazo 7 88.675 88.468
Activos por impuesto diferido 18.6 14.261 10.297
Fondo de comercio 6 6.079 6.079
Total activos no corrientes 467.275 451.637

ACTIVOS CORRIENTES:

Activos financieros a corto plazo- 142.683 174.033
Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar 9 120.986 131.527
Inversiones financieras a corto plazo 7 656 496
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 9 21.021 42.010

Otros activos corrientes 262 326

Total activos corrientes 142.925 174.359
TOTAL ACTIVO 610.200 625.896

PATRIMONIC NETO:

Capital suscrito 10.1 9.683 9.683

Prima de emission 10.2 45,831 45.831

Reservas de la Sociedad dominante 10.3 13.684 2.118

Reservas de las dependientes 10.3 4101 2.201

Aportaciones de socios 10.4 3.800 3.900

Resultado del ejercicio atribuido a la Sociedad dominante (445) 32.570

Dividendo a cuenta - (14.0863)

Patrimonio neto atribuible a la Sociedad dominante 76.754 §2.240

Total patrimonio neto 76.754 82.240

PASIVOS NO CORRIENTES:

Deudas con entidades de crédito 11 486.085 464.011

Provisiones a largo plazo 288 35

Ingresos diferidos - 201

Pasivos por impuesto diferido 466.374 464.247
Total pasivos no corrientes

PASIVOS CORRIENTES:

Deudas con entidades de crédito , abligaciones y otros 11 3.127 21.065

valores negociables

Otros pasives financieros 5 4.989 6.908

Otros pasivos corrientes 12 14.557 23.204

Acreedores comerciales 12 36.500 28.194
Acreedores con empresas de Grupe y asociadas 20.2 7.899 38
Total pasivos corrientes 67.072 79.409

TOTAL PATRIMONIO NETC Y PASIVO 610.200 625.896

Las notas explicativas 1 a 24 adjuntas forman parte integrante del estado de situacién financiera

consolidado a 31 de diciembre de 2018.




HAYA REAL ESTATE, S.A.U.
Y SOCIEDAD DEPENDIENTE

CUENTA DE RESULTADOS CONSOLIDADA

DEL EJERCICIO ANUAL TERMINADO
EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018
{Miles de suros)

Notas 2018 2017
OPERACIONES CONTINUADAS:
Importe neto de la cifra de negocios 15 273.748 256.580
Otros gastos de explotacion 16.2 {92.242) (63.142)
Gastos de personal 16.1 {54.794) (50.808)
Amortizacion 44y5 (106.687) {80.494)
Deterioro y resultado por enajenaciones de inmovilizado - {12)
Resultado de explotacion 20.025 62.024
Ingresos financieros 5.208 495
Gastos financieros 11 (27.895) {19.207)
Resultado financiero (22.687) (18.712)
Resultado antes de impuestos (2.662) 43.312
Impuesto sobre Sociedades 18.4 2217 (10.742)
Resultado del ejercicio de operaciones continuadas (445) 32.570
Restultado del ejercicio {445) 32,570
Atribuible al Socic Unico de la Scciedad dominante 17 {445) 32,570
Beneficio por accién
Basico v diluido ( en Euros) 22 (0.05) 3.36

Las notas explicativas 1 a 24 adjuntas forman parte integrante de la cuenta de resultados

consolidada correspondiente al ejercicio 2018.
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HAYA REAL ESTATE, S.A.U.
Y SOCIEDAD DEPENDIENTE

ESTADO DE FLLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE

AL EJERCIC|O ANUAL TERMINADQ EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018

(Miles de euros)

1. FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION

Resultado antes de impuestos
Ajustes al resultado:
Amortizacién de activos (+)
ingresos financieros (-
Gastos financieros (+)
Provisiones, deterioros y pérdidas por engjenaciones (+)
Otros ingresos y gastos {sin salida de efectivo)

Resultado ajustado
Impuestos sobre beneficios satisfechos
AumentoiDisminucion en el activo y pasive circulante
( Aumento)/Disminucién de cuentas de activo corriente
Aumento/{Disminucién) de cuentas de pasivo corriente
Aumento/Disminucion de otros activos y pasivos no cortientes
Total flujos de efectivo netos de las actividades de explotacion (1)

2. FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
Pagos por inversiones:
Activos materiales
Activos intangibles de contratos
Oftros activos intangibles
Oftros activos financieros
Inversiones en empresas del Grupo
Cohros por desinversiones:
Activos materiales
Otros activos financieros ¢ intereses recibidos
Total flujos de efective netos de las actividades de financtacion (2)

3. FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
Cobros y pagos por instrumentoes de patrimonio:
Dividendos pagados

Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero:
Obtencion de financiacién con-
Entidades de crédito
Otras entidades
Cancelacion de financiacion con-
Empresas del Grupo
Entidades de crédito
Intereses pagados por deudas con entidades de crédito, bonos y ofros
Intereses pagados por deudas con empresas del Grupo
Total flujos de efectivo netos de las actividadas de financiacién (3)

4. Aumento/Disminucién neta del efective o equivalentes {1+2+3)
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio

Entrada en el perfmetro de consalidacion
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio

Notas 2018 2017
(2.662) 43.312

4.4ys 106.687 80.494
(5.208) (495)

27.895 19.207

347 (329)

10.4 - 3.900
127.059 146.089

{4.184) (11.284)

(7.475) (44.559)

9.727 3.474

(203) 201

124.924 93.921

(1.027) (845)

1y6 (107.687) (85.000)
(11.038) {19.167)

(198) (29)

2y7 - (91.990)
- 1

- 40

(119.950) | (196.990)

- (62.489)

. 468.920

- 28

1 - (55.473)
1 . (246.710)
(25.963) (8.171)

- (6.939)

(26.963) 89.166

(20.989) (13.903)

42.010 55.581

- 332

21.021 42.010

Las notas explicativas 1 a 24 adjuntas forman parte intagrante
del estado de flujos de efectivo consolidado del ejercicio 2018.




Haya Real Estate, S.A.U.
y Sociedad dependiente
(Grupo Haya)

Memoria consolidada del

ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2018

Actividad del Grupo

Haya Real Estate, S.A.U. (en adelante, la Sociedad dominante) se constituy6 por iempo indefinido el 28 de mayo de
2013, estando inscrita en el Registro Mercantil de Madrid tomo 1.547 general, libro 31.153, folio 10, seccidn 8, hoja
numera M-560.663, inscripcién 12 y con el sigulente C.LF. B-86744349. La Socledad dominante inicié su actividad
empresarial como Cornalata Servicios y Gestion, S.L., cambiando a la denominacion Promontoria Plataforma, S.L.U.,
el 1 de agosto de 2013 y a su denominacién actual el 21 de abril de 2014. Con fecha 5 de febrero de 2019 la Sociedad
dominante ha cambiado su domicilic social a Galle Medina de Pomar 27, Madrid (Espafia).

De acuerdo con lo establecido en sus estatutos sociales, Haya Real Estate, S.A.U. tiene como objeto sociak:

- La prestacién de servicios de asesoramiento financiero y de inversién a instituciones financieras y empresas en
general,

- La preparacién de informes comerciales, ya sea para uso propio como de terceros, recabados ante cualquier clase
de organismo publico o privadae.

- El cobro por cuentas de ferceros de las cantidades que a los mismos les pudieran ser debidas, representadas por
cualquier documento plblico o privado, sea o no giro;

- Desarrolio, alquiler y venta de sofiware, asf como la presentacién de todo tipo de servicios informaticos,
particutarmente aguellos dedicados a servicios financieros; y

- Presentacion de toda dase de servicios relacionados con la administracion, gestién y comercializacién de
inmuebles.

Se exceptiian del objeto social aquellas actividades reservadas por las leyes a ciertos tipos de sociedades, asi como
para las que se precise una autorizacion o tftulo habilitante con el que la Sociedad dominante no cuente.

Haya Reai Estate, S.A.U. es la Sociedad dominante de su sociedad participada Haya Titulizacion, Sociedad Gestora
de Fondos de Titulizacion, S.A.U (véase Nota 2). La Sociedad dominante y la citada sociedad participada forman el
Grupo Haya (en adelante, el Grupo).

La actividad desarrollada por la Sociedad dominante en el presente ejercicio ha consistido, fundamentaimente, en la
gestion de activos inmobiliarios y crediticios de terceras partes. Por otra parte, la actividad de la sociedad dependiente
Haya Titulizacién, Sociedad Gestora de Fondos de Titulizacion, $.A.U. (en adelante, Haya Titulizacién) ha consistido
en la constitucion, administracién y representacion legal de fondos de titulizacion de activos, fondos de titulizacion
hipotecaria y fondos de activos bancarios.

Con fecha 25 de abril de 2018 &l Socio Unico ha acordado la modificacion estatutaria por la cual la Sociedad dominante
adoptd la forma socistaria de una Sociedad Andnima, siendo su denominacién Haya Real Estate, S.A ( Soctedad
Unipersonal). La transformacion se ha hecho efectiva el 4 de mayo de 2018.

La Sociedad dominante es una sociedad unipersonal, integramente participada por Promontoria Holding 62, B.V. (en
adelante, el Socio Unico). La Sociedad dominante, por tanto, estd sujeta al régimen de unipersonalidad, habiendo
comunicado dicha circunstancia al Registro Mercantil. En ese sentido, se desglosan en la Nota 20 los contratos que
tiene formalizados con su Socio Unico, asi comao jos saldos y transacciones que mantiene con el mismo. Las cuentas
anuales consolidadas del ejercicio 2017, formuladas el 28 de marzo de 2018 por el Consejo de Administracién de la
Sociedad dominante, fueron aprobadas por el Socio Unico el 20 de abril de 2018,




Actividad del Grupo

La actividad del Grupo, consistente en la prestacion de servicios de gestion de activos, se deriva de los contratos que
formaliza con sus clientes, siende los contratos mas significativos los siguientes:

1.a. Combinacion de negocios — Bankia

Con fecha 3 de septiembre de 2013, la Sociedad dominante firmo un contrato de adquisicién al grupo Bankia del
negocio de gestion de determinados activos inmoblfiarios y préstamos a empresas del sector inmobiliario (crédito
promotor) que son propiedad del grupe Bankia y de Ja Sociedad de Gestion de Activos Procedentes de |a
Reestructuracién Bancaria, S.A. (en adelante SARER) — estos tiltimos gestionados hasta la fecha de combinacion de
negocios por el grupe Bankia.

Simulténeamente, an el marco de la operacian de adquisicidn de negocio, se firmaron los siguientes contratos entre Ia
Socledad dominante y el grupo Bankia:

- Contrato de prestacion de servicios da gestion en exclusiva de los acfivos del grupo Bankia dsterminados en el
perimetro acordado en el momento de la combinacién de negocios por un periado de diez afios.

- Contrato de subcontratacién por parte del grupo Bankia en favor de la Sociedad dominants, come prestador de
senvicios de gestidn, de activos propiedad de SAREB por un periodo que finalizaba el 31 de diciembre de 2013y
qgue incluta la posibilidad de renovaciones anuales. Este confrato se renové hasta el 31 de diciembre de 2014,

- Cantrato de prestacién por parte det grupo Bankia a la Sociedad dominante de servicios informaticos, servicias de
comerciafizacién de los activos a través de la red de oficinas dal grupo Bankia, asi como de Ia financiacion minorista
en favor de potenciales adquirentes de los activos propiedad de SAREB que actualmente gestiona la Sociedad
deminante.

- Contrato de prestacion de servicios entre la Sociedad dominante y el grupo Barkia (como prestador de servicios)
en relacién con ofros servicios informéticos, atrendamientos y servicios administrativos.

Los distintos conlratos formalizados con el grupc Bankia establecian que el volumen de Jos activos propiedad det grupo
Bankia bajo gestion de la Sociedad dominante serid objeto de nuevas entradas de activos, a medida que el grupo
Bankia fueran identificando e incorporando al perimetro de gestién, activos con las mismas caracteristicas que las
astablecidas para los activos incluidos en el perfmetra de gestion inicial.

El coste de la adquisicion del negocio se establecio en una parte fija y una parte variable en funcién del cumplimiento
de determinadas variables y del grado de éxito en la consscucién de los hitos marcados a partir del plan de negocio de
ta Sociedad dominante (véase Nota 5).

Con fecha 27 de abril de 2018, la Sociedad dominante ha formalizado un nuevo contrato con Bankia, el cual reemplaza
el contrato anterior firmado en 2013. El nuevo contrata modifica los términos del anterior contrato, en el cual se afade
a la administracton, gestion y comercializacién de los activos inmobiliarios actuales, un nuevo perimetro de activos
inmabiliarios procedentss de fa fusién de Bankia con la entidad Banca Mare Nostrum { BMN), par un perioda indefinido
y con un periodo de exclusividad de diez afios, a contar desde el 1 de maye de 2018. Asimismo, se ha resuelto ja
prestacién por parte de la Sociedad dominante, de cualesquiera servicios bajo el referido contrato inicial de 3 de
septiembre de 2013 en relacién con los crédites promotor de Bankia que se gestionaban bajo el misma. El precio total
establecido en el nuevo contrato ha ascendido a un total de 107.687 miles de euros. Un total de 40.854 mites de euros
se han pagado en el momento de la formalizacidn del nuevo contrato, 20.000 miles de euros se han pagado en julio
2018 y 46.833 miles de euros se han abonado en cctubre 2018.

1.b. Contrato SAREB

El contrato de prestacion de servicios de gestion de activos propiedad de SAREB suscrito con Bankia y descrito en el
apartado anterior, finaliz6 el 31 de diciembre de 2014. Durante el segundo semestre del ejercicio 2014, SAREB realizd
un concurso para la adjudicacién de un contrate de prestacion de servicios para Ia administracion y gestion de sus
activos a favor de varios operadores, resultando la Sociedad dominante adjudicataria del contrato de gestion en
exclusiva de un paquete de actives financieros de arigen Bankia el 30 de diciembre de 2014 por un petiodo de cinco
aftos. Este contrato se elevd a publico el 30 de diciembre de 2014 y el comienzo efectivo de la prestacion de los
servicios se produjo ef 1 de enero de 2015,

Como contraprestacién por la adquisicidn def nuevo contrato con SAREB, la Sociedad dominante realizé un pago en
efectivo de 235.100 miles de euros, totalmente desembolsado el 30 de diciembre de 2014. Durante el ejercicio 2015,

-




se produjo una reduccién del perimetro bajo gestién que supuso la devolucion por SAREB de un importe de 6.066
miles de euros, por lo que tras dicha reduccion la cantraprestacién supuso un total de 229.034 miles de euros.

Los servicios que presta la Sociedad dominante se concentran en la gestion de activos inmobiliarios v financieros, por
la que la Sociedad dominante cobra una comision (comision de gestidn de actives), y en las actividades de
comercializacion o recobro de los mismos, por las que la Sociedad dominante cobra una comision adicional en funcién
de las operaciones formalizadas en el ejercicio ( comisién por actividad) .

De acuerdo can el citado conirato de prestacion de servicios de gestién, el volumen de los activos bajo gestion de la
Sociedad dominante no sufrira nuevas entradas durante la duracidn del contrato, el cual vence el 31 de diciembre de
2019.

1.c. Combinacién de negocios — Cajamar

Caon fecha 10 de junio de 2014 la sociedad entonces dependiente Laformata Servicios y Gestiones, S.L.U. (en adelante
Laformata} firmé con Grupo Coaperativo Gajamar y Cimenta2 Gestidn e Inversiones, 8.A. {en adelante grupo Cajamar)
un contrato de adquisicién de un negocio de gestion de activos inmobiliarios, de préstamos hipotecarios y no
hipotecarios, y préstamos titulizados, segin el cual la sociedad Laformata pasaba a poseer ia gestion de dicho negocio.
E{ precio de la citada adquisicién del negocio se establecié en una parte fija por importe de 225.000 miles de euros que
fue totalmente desembolsada el 30 de diciembre de 2014,

Simultaneamente, en el marco de la operacién de adquisicién de negocio, se firmé un acuerdo de prestacién de
servicios de gestién en exclusiva de los activos del grupo Cajamar determinados en el perimetro acordado en el
momento de la combinacién de negocios {"activos iniciales") por un periodo de diez afios.

Los distintos contratos formalizados con el grupo Cajamar establecen que el volumen de los activos propiedad del
grupc Cajamar bajo gestién de la Sociedad dominante serd objeto de nuevas entradas de actives, a medida que &l
grupc Cajamar vaya identificando e incorporande al perimetro de gestion, activos con las mismas caracterfsticas que
las establecidas para los activos iniciales.

E! contrato de adquisicion de negocio se formalizé como sucesién de empresa, asumiendo la sociedad dependiente
Laformata todos los activos vy pasivos afectos al negocio y subrogandase en los empleados del grupo Cajamar adscritos
al mismo, asf comao en los contratos con proveedores que estaban relacionados con esta actividad. La facha de casidn
del negocio se fiid el 1 de julio de 2014.

La sociedad dependiente Laformata fue absorbida por fusian por la Sociedad dominante en el ejercicio 2016.
1.d. Combinacién de negocios — Liberbhank

Con fecha 8 de agosto de 2017, el Grupo formalizé determinados confratos con el grupo Liberbank mediante los cuales
ha adquirido el negocio de gestion de actives inmohiliarios gue son propiedad del grupo Liberbank, por un precio fotal
de 85.000 miles de euros (véase Nota 5). El contrato de gestion de activos otorga al Grupo la exclusividad, per un
periodo de siete afios prorrogable por perindos sucesivos de un afio, en la gestion de los citados activos y astablece
que el volumen de los mismos sera objeto de huevas entradas de activos, a medida que el grupo Liberbank vaya
identificando e incorporande al perimetro de gestion, activos con las mismas caracteristicas que las establecidas para
los activos incluidos en el perimetro de gestién inicial. ’

Asimismo, el Grupo formalizé con el grupo Liberbank un contrato de prestacién temparal de servicios transitorios entre
Liberbank como proveedor y ef Grupo como receptor, en virtud del cual se prestaban temporalments determinados
servicios al Grupo que eran de apoyo, perc esenciales para la prestacion transitotia de parte de los servicios recogidos
en el contrato de gestidn de actives. El citado contrato vencid el 31 de diciembre de 2017.

1.e Contrato BBEVA

Con fecha 10 de octubre de 2018, la Sociedad dominante ha formalizado un contrato con Banco Bilbao Vizcaya
Argentaria, S.A. ("BBVA") y otras sociedades vinculadas ("Grupo BBVA") para la gestion en exclusiva de determinados
activos inmobiliarios propiedad del Grupo BBVA, por un periode de ocho afias y una posible renovacion de hasta dos
afios adicionales. El contrato suscrite no ha requerido ninglin pago por parte de la Sociedad dominante.

En la misma fecha, la Sociedad dominante ha firmado un acuerdo de subcontratacion temporal con Divarian Propiedad,
S.A. por los servicios de intermediacion para la gestién de fos activos inmabiliarios anteriormente mencionados, hasta
que Sociedad dominante par sl misma esté preparada para realizar dichos servicios.




Aspectos medicambientales

Dada la actividad a la que se dedican las distintas sociedades del Grupo, la Direccién del Grupo considera que las
mismas no tienen responsabilidades, gastos, activos, ni provisiones o contingencias de naturaleza medioambiantal que
pudieran ser significativos an relacién con €l patrimonio, la sifuacion financiera y los resultados del Grupo. Por este
motivo no se incluyen desgloses especifices en la presente memoria de las cuentas anuales consolidadas respecto a
informacién de cuestiones medioambientales.

Sociedades del Grupo

La informacidn relacionada con las sociedades del Grupo, todas ellas ubicadas en Espafia, que han sido incluidas en
la consolidacion, todas mediante el métode de integracion global, es |a siguiente;
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Las sociedades consolidadas por integracion global indicadas en el cuadro anterior son consideradas sociedades
dependientes en virtud de lo establecido en las Normas Internacionales de Informacion Financiera.

Variacién en el perimetro de consolidacién
Ejercicio 2018

Con fecha 20 de junio de 2018 el Socio Unica ha aprabada la fusién por absorcion de las sociedades Haya Finance
2017, S.AU. y Mihabitans Cartera, S.A.U. como sociedades absarbidas siendo Haya Real Estate, S.AU. la
sociedad absorbente. Esta operacion no tiene impacto alguno en los estados financieros consolidados del Grupo.

Con fecha 31 de enero de 2018, la Sociedad dominante ha constituido la sociedad Haya Real Estate Servicing,
S.A.U. cuyo objeto social es ssmnar al de la Sociedad dominante. El 13 de marzo de 2018, la Sociedad dominante
ha vendido la totalidad de sus acciones en la nueva sociedad a su Sodie Unico, por Un importe de 80 miles de
euros, equivalente al importe del capital de la nueva sociedad. Entre la fecha de constltucxon y la fecha de venta
de la mistna, la sociedad de nueva creacién no habia realizado actividad alguna, no habiendo por tanto impacto
alguno en la cuenta de resultados consolidada del Grupo.

Como consecuencia de la citada fusian, la Unica sociedad dependiente del Grupo Haya al cierre del gjercicio 2018
es Haya Titulizacidn, Sociedad Gestora de Fondos de Titulizacion, 5.A.U.

Ejercicio 2017

Con facha 8 de agosto de 2017, el Grupo tomd el control sobre ia entidad Mihabitans. La toma de control del Grupo
sobre la citada sociedad se formalizé mediante ta adgquisicidn por el Socio Unico del 100% de las acciones
representativas del capitat social de Mihabitans, acciones que fueron adquiridas a su vez por la Sociedad
dominante el 27 de noviembre de 2017, por el mismo importe.

El 27 de noviembre de 2017, la entidad Haya Finance 2017, S.A.U. entrd en el perimatro de consolidacion.

El 28 de febrero de 2017, ka Sociedad dominante constituy6 unha nueva sociedad, Gestion Integral de Marksting
Inmobiliarioc Onifine, S.L.U. {ahora "Housell Inmo Online Services, S.L.U."), dedicada principaimente a la
intermeadiacién en la venta de activos inmobiliarios privados en Internet. Con fecha 27 de noviembre de 2017, la
Sociedad dominante vendid la totalidad de las participaciones representativas del capital de la citada sociedad a
su Socio Unico, por un importe de 3.900 miles de euros,

Bases de presentacion de las cuentas anuales y principios de consolidacién

3.1 Marco normativo de informacidn financiera aplicable al Grupo
Las cuentas anuales consolidadas del Grupo del ejercicio 2017 han sido formuladas:

- De acuerdo con fo establacido por las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF o International
Financial Reporting Standards o IFRS), segin han sido adoptadas por ta Unién Eurapea, de conformidad con
el Reglamento (CE) n° 1606/2002 def Parlamente Europeo y del Consejo.

- Teniendo en consideracion la totalidad de los principios y notmas contables y de los criterios de valoracion de
aplicacion obligatoria gue tienen un efecio significativo en las cuentas anuales consolidadas (no existe ningdin
principio contable que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse).

En la Nota 4 se resumen los principios contables y criterios de valoracion mas significativos aplicados en la
preparacién de lag cuentas anuales consolidadas del Grupa del ejercicio 2018.

- De forma que muestran fa imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera cansolidados del Grupo al 31
de diciembre de 2018 y de los resultados de sus operacicnes, de los cambios en el patrimonio neto y de los
flujos de efectivo consolidados, que se han producide en el Grupo en el ejerciclo terminado en esa fecha.

- A partir de los registros de contabilidad mantenidos por la Sociedad dominante y por las restantes entidades
integradas en el Grupo.
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Las cuentas anuales consolidadas det ejercicio 2018, que han sido formuladas por los Administradores de ia
Soctedad dominante, y las cuentas individuales de Haya Real Estate, S.A.U. y de Ia sociedad dependiente, se
someteran a la aprobacién de los respectivos Socios o Accionistas Unicos, estiméndose que serdn aprobadas sin
ninguna madificacion.

No obstante, y dado que los principios contables y criterios de valoracién aplicados en la preparacion de las
cuentas anuales consolidadas del Grupo del ejercicio 2018 (NIIF) difieren de los utilizados por las entidades
integradas en el mismo (nomativa local), en el proceso de consolidacién se han introducido los ajustes ¥
reclasificaciones, cuando ha side nacesario, para homogeneizar entte si tales princigios vy criterios y para
adecuarios a las Normas Internacionales de Informacién Financiera adoptadas en la Unién Europea.

3.2 Responsabilidad de [a informacién y estimaciones realizadas

La informacién contenida en estas cuentas anuales consolidadas as responsabilidad de los Administradares de la
Sociedad dominante.

En la elaberacion de las cuentas anuales consolidadas adjuntas se han realizado estimaciones que estan basadas
en la experiencia histérica 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 determinados activos, pasivos, ingresos,
gastos y compromisos cuyo valor no es faciimente determinable mediante otras fuentes. La Saciedad dominante
revisa sus estimaciones de forma continua, Basicamente, estas estimaciones se refieren a:

- Elcoste de las combinaciones de negocio {véase Nota 4.2).
- La vida 0l de los actives intangibles y materiales (véanse Notas 4.1 y 4.4).

- La valoracion de los activos intangibles y fondos de comercio para determinar la existencia de posibles
peérdidas por deterioro de los mismos (véanse Natas 4.3 y 4.5),

- La valoracitn de determinados instrumentos financieros {(véase Nota 4.7).

- El caloulo del deterioro de valor de los créditos por operasiones comarciales (véase Nota 4.7).

- Laevaluacién de la recuperacion de activos por impuesto diferido (véase Nata 4.13).

- El caloulo de provisiones, contingencias y otras obligaciones con el parsonal (véanse Notas 4.10 y 4.11),

A pesar de que estas estimaciones se han realizado en funcidn de la mejor informacién disponible al 31 de
diciembre de 2018 scbre los hechos analizados y su evolucién hasta la fecha de formulacion de las presentes
cuentas anuales consolidadas, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a
modificarlas (al alza o a la baja) en préximos ejercicios lo que se harfa, conforme a lo establecido en la Norma
internacional de Contabilidad (NIC) 8 “Politicas contables, cambios en las estimacioneas contables y errores”, de
forma prospectiva, reconeciendo los efectos del cambia de estimacion en la carrespondients cuenta de resultados

consolidada.

Durante el ejercicio 2018 no se han producido cambios significativos en las estimacicnes realizadas al cierre del
gjercicio 2017.

3.3 Informacion comparativa

La informacién contenida en las presentes cuentas anuales consolidadas refetida al ejercicio anual terminade a
31 de diciembre de 2018 se presenta exclusivamante a efectos comparativos con la informacién del ejercicio anual
terminado af 31 de diciembre de 2017,

3.4 Moneda funcional

Las presentes cuentas anuales consolidadas se presentan en euros, por ser ésta la moneda del entorno

econdmice principal en el que opera el Grupo. No se han producido operaciones en moneda extranjera en los
ejercicios 2018 y 2017.
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3.5 Principios de consolidacién
Entidades dependientes

Se consideran "entidades dependientes” aquellas sobre las que fa Sociedad dominante tiene capacidad para
ejercer control efective; capacidad que se manifiesta, conforme a la NHF 10, en general cuando se cumplen los
siguientes tres elementos: (i} tener poder sobre la participada, (il) estar expuesto o tener derecho a rendimientos
variables procedentes de su implicacién en la participada, (iif) tener la capacidad de utilizar su poder sobre la
participada para influir en el importe de los rendimientos de la socledad confroladora. En las Notas 1y 2 de esta
memoria consolidada se facilita la informacitn significativa sobre estas sociedades.

En el momento de adquisicién de una sociedad dependiente, los activos y pasivos y los pasivos contingentes de
una scciedad dependiente se calculan a sus valores razonables en la fecha de adquisicion que da [ugar a la toma
de control segin indica la NIIF 3 — Combinaciones de negocio. Cualquier exceso de! coste de adquisicién respecto
a los valores razonables de los activos netos identificados se reconoce como fondo de comercio. Si el coste de
adquisicién es menor que el valor razonable de los activos nefos identificables, la diferencia se imputa a resultados
en la fecha de adquisicion.

L a consolidacion de los resultados generados por las seciedades adquiridas en un ejercicio se realiza tomando
en consideracion, unicamente, fos relativos al periodo comprendido entre la fecha de toma de control efectivo y el
cierre de ese ejercicio. Paralelamente, la consolidacion de los resultados generados por las sodedades
enajenadas en un ejercicio se realiza tomando en consideracion, dnicamente, los relativos al periodo comprendido
entre el inicio del ejercicio y la fecha de enajenacion.

Las cuentas anuales de las entidades dependientes se consolidan con las de la Sociedad dominante por aplicacién
del método de integracion global. Gonsecuentemente, todos los saldos y efectos de las transacciones efectuadas
entre las sociedades consolidadas que son significativos han side efiminados en el proceso de consolidacion. En
caso necesario, se realizan ajustes en las cuentas anuales de las sociedades dependientes para adoplar las
politicas contables utifizadas a las que utiliza el Grupo.

En las presentes cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2018 se han incluido, de acuerdo con los métodos
de integracion aplicables en cada caso, todas aquellas sociedades pertenecientes al Grupo, de acuerdo con el
contenido del articulo 42 del Cadigo de Comercio. En ese sentido, los Administradores de la Sociedad dominante
consideran que las presentes cuentas anuales consolidadas incluyen todas las sociedades pertenecientes al
Grupo al 31 de diciembre de 2018.

3.6 Normas e interpretaciones aplicadas

En sl gjercicio 2018, el Grupo ha aplicado en [as cuentas anuales consolidadas todas las normas, modificaciones
s interpretaciones de las Normas Internacionales de Informacién Financiera, segun han sido adoptadas por la
Unién Europea, de conformidad con ef Reglamento (CE) n° 1606/2002 dei Parlamento Europeo y del Consejo,
teniendo en consideracién la totalidad de los principios y normas contables y de los criterios de valoracion de
aplicacion obligatoria que tienen un efecto significativo, asi como con el Cadigo de Comercio, la normativa de
obligado cumplimierto aprobada por el Instituto de Contabilidad y Auditorfla de Cuentas y el resto de normativa
espafiola que resulte de aplicacion. No existe ninglin principio contable o criterio de valoracién que, teniendo un
efecto significativo en las cuentas anuales consolidadas, se haya dejado de aplicar en su preparacion.

3.7 Entrada en vigor de nuevas normas contables

3.74 Nuevas normas, modificaciones e interpretaciones de aplicacion obligatoria en el ejercicio que
han comenzado el 1 de enero de 2018

Durante el ejercicio anual 2018 han entrade en vigor nuevas nommas contables que, por tanto, han side
tenidas en cuenta en la elaboracién de las presentes cuentas anuales consolidadas:

14




Normas, modificaciones e interpretaciones

Aplicacion obligatoria
efercicios iniciados a
pariir de

Nuevas normas

NHF 15

“Ingresos procedentes de
contratos con clientes (publicada
en mayc de 2014} y sus
clarificaciones (publicadas en
abril de 20186)"

La nueva norma de ingresos afecta en mayor o menor
medida dle forma transversal a todas fas industrias y
sectores. Sustituye a todas las normas actuales e
interpretaciones vigentes sobre ingresos. El modelo de NilF
15 es mucho més restrictivo y basado en reglas, ademas de
tener un enfoque concepiual muy distinto que puede dar
lugar a cambios importantes en el perfil de ingresos.

1 de enero de 2018

NIF 9
“Instrumentos financieros”
{publicada en julio de 2014)

Esta norma consta de tres grandes apartados: clasificacién
y valoracion, coberturas y deterioro. El modelo de
clasificacion y valoracién de activos financieros tiene como
eje central el modelo de negocio y las caracteristicas del
activo financiero. El enfoque del modelo de contabilidad de
coberturas trata de alinearse més cen la gestion econdmica
del riesgo, exigiendo menos reglas. Por Gltimo, el modelo de
deterioro se basa en las pérdidas esperadas, frente al
anterior modelo basado en las pérdidas incurridas.

1 de enero de 2018

Modificaciones y/o interpretaciones

Modificacién a la NIIF 2

"Clasificacién y valoracidn de
pagos basados en acciones”
(publicada en junic de 2016}

Son modificaciones limitadas que aclaran cuestiones
concretas como los efectos de las condiciones de devengo
en pagos basados en acciones a liquidar en efectivo, ia
clasificacion de pagos basados en accienes cuando tienen
clausulas de liquidacion por el neto y algunos aspectos de
las modificaciones del tipo de page basado en acciones.

1 de enero de 2018

Modificaciones a la NIIF 4
“Contratos de seguros”
(publicada en septiembre de
2016)

Permite a fas enfidades dentro del alcance de la NIIF 4 1a
apcion de aplicar la NIIF @ (“overlay approach”) o su
exencién temporal.

1de enerade 2018

Modificacién a la NIC 40
“Reclasificacién de inversiones
inmobiliarias” (publicada en
diciembre de 20186)

La maodificacién clarifica que una reclasificacion de una
inversién desde o hacia inversién inmobiliaria sélo esta
permitida cuando existe evidencia de un cambio en su uso.

1 de enero de 2018

Mejoras a las NIIF Ciclo 2014-
2016 {publicada en diciembre de
2016)

Modificaciones menores de una serie de normas.

1 de enerc de 2018

CINIIF 22 "Transacciones y
anticipos en moneda extranjera”
(publicada en diciembre de
2016)

Esta interpretacion establece la "fecha de transaccion” a
efectos de determinar &l tipo de cambio aplicable en
transacciones con anticipos en moneda extranjera,

1 de enero de 2018

NHF 15 Ingresos procedentes de contratos con clientes

La NiiF 15 es la norma comprensiva de reconocimiento de ingresos con clientes. Los nuevos requisitos de la
citada norma establecen gue los ingrescs deben reconocerse de forma que la transferencia al cliente de los bienes
0 servicios se muestre por un importe que reflefe la contraprestacién a la que el Grupo espera tener derecho a
cambio de dichos bienes o servicios. En concreto, establece un enfoque de reconocimiento de ingresos basado

eh cinco pasos;

- Paso 1: |dentificar el contrato o los contratos con un cliente

- Pase 2: Identificar las obligaciones del contrato
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- Paso 3: Determinar el precio de la transaccion
- Pasoc 4: Distribuir el precio de la transaccion entre ias obligaciones del contrato
- Paso 5: Reconocer los ingresos cuando {o a medida gue) la entidad cumple cada una de las obligaciones.

Segun ia NIIF 15, una entidad reconoce los ingresos cuando (o a medida que) se satisface una abligacion de
desempefio, es decir, cuando el “control" de los bienes o servicios subyacentss a la obligacién de desempefio se
transfiere al cliente.

E! Grupo reconoce ingresos derivados fundamentalmente de servicios relacionados con la gestion de activos
inmobiliarios y préstamos concedidos a empresas del sector inmobiliario segtin se describe en las Notas 4.14 y
18. Los ingresos se reconocen considerando el grado de realizacién de la prestacion, entendiendo ésta que se ha
realizado en su totalidad cuando se han perfeccionado todos los hitos de la misma. Posteriormente, el Grupo
aplica al precio de venta del activo inmabiliario gestionado yfo al importe amortizado del préstamo bajo gestion,
un porcentaje de comisién conforme a la naturaleza de cada venta de activo inmobiliario y/o de cada amortizacion
de activo crediticio de cada cliente segtin los correspondientes contratos de prestacién de setvicios de gestion que
rigen su actividad.

La Direccidn del Grupo ha determinado que el servicio relacionado con la gestion de activos inmabiliarios y
préstamos a empresas del sector inmobiliaric representa una Unica obligacién de desemperio y fos ingresos deben
reconocerse cuando el control de los servicios, anteriormente descritos, se transfieren al cliente.

De acuerdo con la NIIF 15, el Grupo requiere que el precio de la transaccién se asigne a las obligaciones de
desempefio en base a sus respectivos precios de venta independientes, en lugar del actual valor residual. Ef precio
de la transaccidn sera el mismo que el precio de venta independiente dsl servicio anteriormente descrito. Los
pagos efectuados a los clientes para obtener la exclusividad bajo coniratos de servicio a largo plazo contintian
siendo reconocidos como activos intangibles y se amortizan durante el plazo del contrato, ya que son costes
necesarios para obtener los condratos.

Con respecio a la obligacién de desempefio identificada, el momento de reconocimiento de ingresos ha
parmanecido igual con la entrada en vigor de la NiIF 15.

Ademas, aunque tal y como sa indica en la Nota 15, el Grupo esta contractualmente sujeto a la medicidn de unos
indicadores de nivel de servicio por parte de sus clientes, dichos indicadores no representan diferentes
obligaciones de desempefio bajo NIIF 15. De acuerdo con los contratos de prestacidn de servicios, el
incumplimiento de los citados indicadores conlleva penalizaciones que, en caso de producirse, fa Direccion del
Grupo registra como una reduccién de los ingresos del contrato de setvicio en cuestién.

La entrada en vigor de la NIIF 15 no ha supuesto modificacion alguna en el estado de situacion financiera
consolidado ni en la cuenta de resultados consoclidada.
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NIIF 9 Instrumentos financieros

Todos los activos y pasivos financiercs (principalmente, las cuentas por cobrar, el crédito al Socio Unico, las otras
inversicnes financieras, los bonos emitidos y las cuentas a pagar del Grupo) estdn sujetos a lo dispuesto en NIIF
g.

NIIF 9 sustituye a la NIC 39 a partir del ejercicio iniciado el 1 de enero de 2018 y afecta tanto a insfrumentos
financieros de activo como de pasivo, cubriendo fres grandes bloques: clasificacién y medicion, deterioro de valor
y contabilidad de instrumentos financieros derivados. Existen diferencias muy relevantes con la norma actuai de
reconocimiento y medicion de los instrumentos financieros, siendo las mas significativas:

- Las inversicnes en activos financieros cuyos flujos de caja contractuales consistan exclusivamente en pagos
de principal e intereses y a su vez el modelo de gestion de dichos activos sea mantenerlos para la obtencién
de los flujos contractuales, en general, se valoraran a coste amortizado. Para los mismos actives, cuando el
modelo de negocio sea la obtencidn de los flujos contractuales y la venta de los activos, se mediran a su
valor razonable con cambios en ofro restiltado integral. Todos los demas activos financieros que no consistan
exclusivamente en el pago de principal e interés y el modelo de gestion sea la venta de los mismos se
mediran a su valor razonable con cambios en la cuenta de resultados. Sin embargo, el Grupo puede optar
irrevocablemente por presentar en el “Otro resultado integral” los cambios posteriores en el valor razonable
de determinadas inversiones en instrumentos del patrimonio y, en general, en este caso solo los dividendos
sa& reconoceran posteriormente en el resultado.

- Con respecto a la valoracion de los pasivos financieros designados opcionalmente en la categoria de valor
razonabie con cambios en resultados, el importe del cambio en el valor razonable del pasivo financiero que
sea atribuible a cambios en el riesgo propio de crédito debera presentarse en el “Otro resultado integral”, a
menaos que esto cree 0 aumente una asimefria contable en el resultado, y no se reciasificara posteriormente
a la cuenta de resultados consolidada.

- En relacion cen el deteriore de valor de los activos financieres, NIIF 9 reguiere la aplicacion de un modelo
basado en la pérdida esperada, frente al modelo de NIC 39 estructurado sobre la pérdida incurrida. Bajo
dicho modelo el Grupo contabilizara la pérdida esperada, asl como los cambios en &ésta a cada fecha de
presentacién, para reflejar los cambios en el riesgo de crédito desde la fesha de reconocimiento inicial. En
olras palabras, ya no es necesario gue se produzca un evento de deteriore antes de reconocer una pérdida
crediticia.

- NIF 8 ha aportado un mayor grado de flexibilidad en cuanto a las clases de operaciones aptas para la
aplicacion de contahilidad de coberturas ampliando las clases de instrumentos que cumplen con los criferios
para su consideracian como instrumentos de cobertura, y en cuanto a las clases de componentes de riesgo
de las partidas ho financieras que son aptas para la contabilizacién de coberturas. Se ha revisado el test de
eficacia, que ha sido sustituido por el principio de “relacion econémica”. La evaiuacién retroactiva da la
eficacia de la coberiura ha dejado de ser necesaria,

Basandose en el analisis de los activos y pasivos financieros del estado de situacion financiera consolidado para
el ejercicio 2018, la Direccitn del Grupo ha procedido a evaluar el impacto de la NIIF 9 tal y como se detalla a
continuacion:

Clasificacién y valoracion

El Grupo realizé renegociaciones de sus pasivos financieros {préstamo sindicado) que de acuerde a lo previsto
en NIC 38 fueron consideradas sustanciales y en consecuencia requirieron Ia cancelacion del pasivo financiero
original ¥ el consiguiente reconocimiente de un nueve pasivo financiero. El tratamiento previsto por NIIF 9 no
difiere del tratamiento contable bajo NIC 39, por lo que no se han producido cambios significativos en la valoracién
y clasificacion de los activos y pasivos financieros.
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Deterioro de valor

La nueva norma reemplaza los modelos de “pérdida incurrida” establecidos en NIC 3¢ por el modelo de “pérdida
esperada”. Este modelo requiere el registre en la fecha de reconacimiento inicial de los activos financieros, asi
como de los importes pendientes de cobro a clientes de la pérdida esperada que resulte de un evento de “default’
durante los préximaos doce meses o durante toda la vida del contrato.

El Grupo tiene dotadas provisiones sobre los deudores comerciales. Derivado de la evaluacion sobre los impactos
bajo el modelo de pérdida esperada, la Direccién del Grupo considera gue no hay cambios significativos en el
deterioro de valor de los activos financieros.

Confabilidad de instrumentos financieros defrivados

El Grupo no mantiene a 34 de diciembre de 2018 ningln instrumento de cobertura y, en caso de confratar alguno
en el futuro, el Grupo aplicara las nuevas nomas sobre contabilidad de coberturas.

3.7.2 Nuevas normas, modificaciones e interpretaciones de aplicacién obligatoria en e¢jercicios
posteriores al ejercicio natural que comenzo el 1 de enero de 2017 (aplicables de 2019 en adelante)

A la fecha de formulacién de fas presentes cuentas anuales consolidadas, las siguientes normas e
interpretaciones habfan sido publicadas por el International Accounting Standards Board (IASB) pero no
habian entrado atin en viger, bien porque su fecha de efectividad es posterior a la fecha de las cuentas
anuales consolidadas, o bien porque nae han sido atin adoptadas por la Unién Europea:

Normas, modificaciones e interpretaciones

Aplicacion obligatoria
ejercicios iniciados a
partir de

Aprobadas para su uso en la UE

NIF 18 “Arrendamientos”
{publicada en enero de 2016)

Sustituye a la NIC 17 y las interpretacicnes asociadas. La
novedad central radica en un modelo contable Gnico para
los arrendatarios, que incluiran en el balance todos los
arrendamientos (con algunas excepciones limitadas) con un
impacto similar al de los actuales arrendamientos
financieros (habré amortizacion del activo por el derecho de
uso y un gasto financiero por el coste amortizado del
pasivo).

1 de enero de 2019

Modificacién a la NIIF 9
“Garacteristicas de cancelacion
anticipada con compensacion
negativa” (publicada en octubre
de 2017)

Esta modificacidn permitira la valoracion a coste amortizado
de algunos activos financleros cancelables anticipadamente
por una cantidad menor que el importe pendiente de
principal e intereses sobre dicho principal.

1 de enero de 2019

CINIIF 23 “Incertidumbre sobre
tratamientas fiscales”
{publicada en junio de 2017}

Esta interpretacion clarifica como aplicar los criterios de
registro y valoracion de la NIC 12 cuando existe
incertidumbre acerca de la aceptabilidad por parte de la
autoridad fiscal de un determinado tratamiento fiscal
utilizado por |a entidad.

1 de enero de 2018

Modificacion a la NIC 28
“Intarés a largo plazo en
asociadas y negocios
Conjuntos” (publicada en
octubre de 2017)

Clarifica que se debe aplicar la NIIF 9 a los intereses a largo
plazo en una asociada o negocio conjunto a los gue no se
aplique el método de puesta en equivalencia

1 de enero de 2019

No aprobadas para su uso en la

UE

NIIF 17 “"Contratos de seguros”
(publicada en mayo de 2017)

Reemplaza a la NIIF 4 recoge los principios de registro,
valoracién, presentacién y desglose de [os contratos de
seguros con el objetivo de que la entidad proporcicne

1 de enero de 2021
N
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Narmas, modificactones e interpretaciones

Aplicacién obligatoria
ejercicios iniciados a
partir de

informacion relevante v fiable que permita a los usuarios de
la informacién financiera determinar el efecto que fos
contratos de seguros tienen en los estados financieros.

Mejoras a las NIIF Cicle 2015-
2017

{publicada en diciembre de
2017)

Modificacicnes menores de una serie de normas.

1 de enerc de 2019

Madificacién a [a NIC 19
“Modificacion, reduccion o
liquidacidn de un plan”
(publicada en febrero de 2018)

Clarifica como calcular el coste del servicio para el periodo
actual y el interés neto para el resto de un periodo anual
cuando se produce una modificacién, reduccién o
liguidacién de un plan de prestacion definida.

1 de enero de 2019

Madificacién a la NIIF 3
“Definicién de negocio®
(publicada en octubre de 2018}

Clarificaciones a la definicién de negodio.

1 de enerc de 2020

Modificaciones a la NIC 1 y NIC
8 Definicién de “matarialidad”
{publicada en octubre de 2018)

Modificaciones a fa NIC 1 y NIG 8 para alinear la definicion
de “‘materialidad” con la contenida en el marco conceptual.

T de enero de 2020

v

La facha de primera aplicacién de esta norna esta siendo revisada por el IASB, y es posible que se retrase al 1 de enero de 2022,

L.a Direccion del Grupo ha evaluado los potenciates impactos de |a aplicacion futura de estas normas y estima que
la aplicacion de estas normas, enmiendas e interpretaciones no tendra un impacto significativo en las cuentas
anuales consolidadas en el periodo de aplicacion inicial. Para las que entran en vigor a partir de 2019, en especial
la NIiF 16, el Grupo ha realizado una evaluacion de los impactos gue la aplicacién de esta norma podria tener en
las cuentas anuales consolidadas una vez sea aplicada tal y como se dstalla a continuacidn. Tras dicha evaluacion,
el Grupo ha concluido que los impactos de la aplicacion de esta norma no seran significativos en ef momento de
su adopcion.

NIF 16 Arrendamientos

La NIIF 16 entrard en vigor el 1 de enero de 2019 y sustituird a la NIC 17 y a las interprataciones asociadas a las
actuales. La novedad central de la NIIF 16 radica en la eliminacion del modelo de contabilidad dual para los
arrendatarios que distingue entre los contratos de arrendamiento financiero, que se registran dentro del balance,
y los arrendamientos operativos para los que no se exige el reconocimiento de las cuotas de arrendamiento
futuras. En su lugar, se desarrolla un modelo tnico, dentro del balance, que es similar al de arrendamiento
financiero actual.

En el caso del arrendador se mantiene la practica actual, es decir, los arrendadores siguen clasificanda los
arrendamientos como arrendamientos financieros y operativos.

El arrendatario, por tanto, reconocera en la fecha de inicio del arrandamiento un derecho de uso del activo y un
pasivo por los pagos futuros. Posteriormente, el activo se amortizard a través de la cuenta de resultados
consolidada y, el pasivo financiero se compensara con los pagos futuros de arrendamiento. La fecha de inicio de
un arrendamiento se define en la norma como la fecha en la que el arrendador pone et activo subyacenie a
disposicién del arrendatario para su uso.

Ei Grupo ha analizado a fecha de cierre del ejercicio el impacto de la norma, contemplandose los siguienies
aspectos;

- Se han identificado los contratos de arrendamiento que ai cierre del ejercicio se encuentran vigentes,
presentan un periodo no cancelable superior a un afio y cuyo activa subyacente no es de “bajo valor”,

- Los plazos de arrendamiento se han estimado como el periodo no cancelable establecido, mas los periodos
cubiertos por fas opciones de renovacion que se consideran razonablemente ciertos.

19




- La tasa de descuentc empleada corresponde con la tasa incremental de financiacién para los plazos
estimados.

La norma podra aplicarse de forma retroactiva a cada periodo anterior presentado o retroactivamente con el efecto
acumulado como un ajuste al saldo de apertura en la fecha de aplicacién inicial de la norma. El Grupo decidira
aplicar este segundo método, es decir, sin modificacién de la informacién comparativa y donde reconocera el
efecto acumulado de la aplicacion inicial de ios nuevos criterios como un ajuste a reservas en el primer ejercicic
de adopcion de esta norma (1 de enero de 2019). A 1 de enero de 2019 el activo por derecho de uso serd
equivalente al pasivo por arrendamiento, ascendiendo el importe a unos 4,7 millones de euros, con vencimientos
desde 2021 hasta 2023,

4, Principios y politicas contables y criterios de valoracién aplicados

Conforme a lo indicado en la Nota 2, el Grupo ha aplicado las politicas contables de acuerdo con los principios vy
normas contables recogidos en las NIIF adoptadas por la Unidn Europea, asl como el resto de la legislacion
mercantil vigente a la fecha de cierre de las presentes cuentas anuales consolidadas. En este sentido, se detallan
a continuacidn Unicamente aquellas politicas que son especlficas de la actividad del Grupo y aguellas
consideradas significativas atendiendo a la naturaleza de sus actividades.

4.1 Activos intangibles

Son activos no monetarics identificables, aunque sin apariencia fisica, que surgen como consecuencia de un
negocio jurfdico o han sido desarrollados por las entidades consolidadas. Sélo se reconocen contablemente
aquellos cuyo coste puede estimarse de manera razonablemente objetiva y de los que las entidades consolidadas
estiman probable obtener en el futuro beneficios econémicos,

Los activos intangibles se reconocen inicialmente por su coste de adquisicion o produccion y, posteriarmente, se
valoran a su coste menos, segin proceda, su correspondiente amortizacion acumulada y fas pérdidas por deterioro
qgue hayan experimentado.

En general, los activos intangibles pueden ser de “vida Gl indefinida” — cuando, sobre la base de los andlisis
realizados de todos los factores relevantes, se concluye que no existe un limite previsible del perfodo durante el
cual se espera que generaran flujos de efectivo netos a favor de las entidades consclidadas — o de “vida util
definida®, en las restantes casos.

lL.os activos intangibles de vida atil indefinida no se amortizan, si bien, con ocasién de cada cierre contable, |las
entidades consolidadas revisan sus respectivas vidas Gtiles remanentes con objeto de asegurarse de que éstas
siguen siendo indefinidas o, en caso contrario, proceder en consecuencia. Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no
existe activo alguno reconocido en el estado de situacién financiera consolidado adjunto, cuya vida (til sea
indefinida, distintos de los fondos de comercio reconocidos (véase Nota 4.3).

Los activos intangibles con vida definida se amortizan linealmente en funcién de la misma, aplicdndose criterios
similares a los adoptados para la amortizacién de [os elementos de “Propiedad, planta y equipo”.

En ambos casos, las entidades consolidadas reconocen contablemente cualquier pérdida que haya podido
producirse en el valor registrado de estos activos con ofigen en su deterioro, utilizdndose como contrapartida el
epigrafe “Pérdidas netas por deterioro” de la cuenta de resultados consolidada. Los criterios para el
reconocimiento de las pérdidas por deterioro de estos activos y, en su caso, de {as recuperacionas de las pérdidas
por deterioro registradas en ejarcicios anteriores son similares a los aplicados para los activos materiales.

Patentes, licencias, marcas y similares

Esta cuenta recoge los costes satisfechos para la adquisicion de la propiedad o el derecho al uso de las diferentes
manifestaciones de ta misma, o por los gastos incurridos con motivo del registro de las desarroliadas internamente.
El Grupo amortiza estos activos linealmente a o largo de su vida Util que se ha estimado en diez afios.

Aplicaciones informaticas
Los costes de adquisicién y desarrollo incurridos en relacion con los sistemas informéticos basicas en la gestion

del Grupo se registran con cargo al eplgrafe "Activos intangibles” dei estado de situacién financiera consolidado.
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Los costes de mantenimiento de los sistemas informaticos se registran con cargo a la cuenta de resultados
consolidada del gjercicio en que se incurren.

Las aplicaciones informaticas se contabilizan por el importe satisfecho a terceros por la propiedad o por los
derechos de uso de los programas informatices. Se amortizan linealmente durante el perfodo de tres afios, en que
esta prevista su ulilizacién. No obstante, la Sociedad dominante adquirié en el ejercicio 2014 una aplicacién
informatica para la valoracién de carteras cuyo coste asciende a 2.000 miles de euros, y para la cual se estimé
una vida Util de seis afios.

Otros activos intangibles

Se incluyen bajo el concepte de "Otros activos intangibles, el coste de los negocios de gestién de activos,
adquiridos. Dichas adquisiciones de negocio se han registrado de acuerdo con los criterios contenidos en la Nota
4.2, relativa a las combinaciones de negocio. Dichos activos se amortizan de manera lineal conforme a la duracion
de los contratos.

4.2 Combinaciones de negocic

Las combinaciones de negocios se contabilizan aplicando el método de adquisicién para lo cual se determina la
facha de adquisicion y se calcula el coste de la combinacion, registrandose los actives identificables adquiridos v
los pasivos asumidos, tanto ciertos come contingentes, a su valor razonable referido a dicha fecha. El valor de los
activos adquiridos se minora por la correspondiente amortizacién acumulada, reconocida de forma lineal y de
acuerdo a la vida tif asignada, y por las pérdidas por deferiorg, si [as hubiera, conforme al criterio mencionado en
la Nota 4.5.

Las diferencias positivas o nagativas de la combinacion se determinan por diferencia entre el coste de la
combinacion y los valores razonables de los activos adquiridos y pasivos asumidos registrados, todo ello referido
a la fecha de adquisicién.

El coste de la combinacién se determina por [a agregacién de;

- Los valares razonables en la fecha de adquisicién de los activos cedides, los pasivos incurridos o asumidos y
los instrumentos de patrimonio emitidos.

- El valor razonable de cualquier contraprestacion contingente que depende de eventos futuros o del
cumplimiento de condiciones predeterminadas.

No forman parte del coste de la combinacion los gastos relacionados con la emisién de los instrumentos de
patrimonio o de los pasivos financieros entregados a cambio de los elementos adguiridos.

Asimismo, tampoco forman parte del coste de [a combinacidn los honorarios abonados a asesores legales u otros
profesionales que hayan intervenido en [a combinacion ni los gastos generades interiramente por estos conceptos.
Dichos impottes se impufan directamente en la cuenta de resultados.

En el supussto excepcional de que surja una diferencia negativa en la combinacion ésta se imputa a la cuenta de
restiltados consolidada como un ingreso.

Si en la fecha de cierre dei ejercicio en que se praduce la combinacidn no pueden congcluirse fos procesos de
valoracidn necesarios para aplicar el métode de adquisicién descrito anteriormente, esta contabilizacion se
considera provisional, pudiéndose ajustar dichos valores provisionales en ef periodo necesario para oblener la
informacién requerida que en ningdn caso sera superior a un aro. Los efectos de los ajustes realizados en este
periodo se contabilizan retroactivamente modificando |a informacion comparativa si fuera necesario.

Los cambios posteriores en el valor razonable de la contraprestacién contingente se ajustan contra resultados,
salvo que dicha contraprestacion haya sido clasificada como patrimonio en cuyo caso los cambios posteriores en
su valor razonable no se reconocen.

Las combinaciones de negocios baje control comin habidas en el ejercicio 2018 (véanse Notas 1 y 2) se han
contabilizado aplicando el método de adquisicién segtin lo establecido en este apartado.
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4.3 Fondo de comercio

Las diferencias positivas entre el coste de adquisicion de las participaciones en las sociedades consolidadas y los
correspondientes valores tedrico-contables en el momento de su adquisicion, o en la fecha de primera
consolidacian, siempre y cuando esta adquisicién no sea posterior a la obtencién del control, se imputan de la
siguiente forma:

Si son asignables a elementos patrimoniales concretos de ias sociedades adquiridas, aumentando ef valor de
los activos cuyos valores de mercade fuesen superiores a los valores netos contables que figuran en sus
estados de situacian financiera consolidado y cuyo tratamiento contable sea similar al de los mismos activos
de! Grupo.

- Sison asignables a pasivos ho contingentes, reconociéndolos en el estado de situacion financiera consolidado,
si es probable que la salida de recursos para liquidar la obligacién incorpore beneficios econamicos, y su valor
razonable se puada medir de forma fiable.

- Si son asignables a unos actives intangibles concretos, reconociéndolos explicitamente en el estado de
situacién financiera consolidado siempre que su valor razonable a fa fecha de adquisicién pueda determinarse
fiablemente.

l.as diferencias restantes se registran como un fondo de comercio.

Los cambios en la participacion de sociedades dependientes que no dan fugar a una pérdida de control se registran
como transacciones de patrimonio. Las inversiones adicionales en sociedades dependientes realizadas con
posterioridad a la cbtencidn del coniral y las disminuciones de participacién sin pérdida de control no implican la
modificacion del importe def fondo de comercio. En el momento de pérdida de control de una saciedad dependiente
se da de baja el importe en libros de los actives (incluido el fondo de comercio), de los pasivos y la participacion
de los socios externos, registrando el valor razonable de la contraprestacién recibida y de cualquier participacion
retenida en la dependients. La diferencia resultante se reconoce como beneficio o pérdida en la cuenta de
resultados del gjercicio.

La valoracién de los activos y pasivos adquiridos se realiza de forma provisional en la fecha de toma de
participacién de la sociedad, revisandose la misma en el plazo méaximo de un afio a partir de la fecha de
adquisicion. En consecuencia, hasta que se determina de forma definitiva el valor razonable de los activos y
pasivos, la diferencia entre el precio de adquisicién y el valor contable de la sociedad adquirida se registra de
forma provisional como fondo de comercio.

El fondo de comercio se considera un activo de la socledad adquirida y, por tanto, en el caso de una sociedad
dependiente con moneda funcional distinta del euro, se valora en la moneda funcional de esta sociedad,
realizandose la conversion a euros al tipo de cambio vigente a la fecha del estado de situacidn financiera
consolidado.

Al final de cada gjercicio de ejercicio el Grupo evalla la existencia de deterioro en el fondo de comercio (es degir,
una reduccidén de su importe recuperable para reducir su importe en libros} y, en caso de producirse tal deterioro,
el Grupo procede a registrarse ia correccidn valorativa con cargo al epigrafe "Deterioro o resultado por
enajenaciones de activos no corrientes” de Ja cuenta de resultados consolidada. De acuerdo con la NIC 36,
“Deterioro del valor de Ios activos”, una pérdida por deterioro del valor reconocida para el fondo de comercio no
debe revertirse en gjercicios posteriores.

4.4 Propiedad, planta y equipo

Los bienes comprendidos en el epigrafe “Propiedad, planta y equipo”, de uso propio, se sncuentran registradas a
su coste de adquisicidn, menos fa amortizacion acumulada y cualqmer pérdida por deterioro de valor reconocida,
confarme al criterio descrito en la Nota 4.5 siguiente.

Los gastos de conservacién y mantenimiento de los diferentes elementos que componen el inmovilizado material
se imputan a la cuenta de resultados consolidada del ejercicio en que se incurren. Por el contrario, los importes
invertidos en mejoras que contribuyen a aumentar la capacidad o eficiencia o a alargar la vida ttil de dichos bienes,
se registran como mayor coste de fos mismos.
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Ef Grupo amaortiza su inmaovilizade material siguiendo el método lineal, a partir de la entrada en funcicnamiento del
mismo, distribuyendo el coste de [os activos entre los afios de vida (til estimada o &l plazo de duracién del contrato
de alquiler correspondiente a los inmuebles en los gue se incerporan definitivamente, el menor seg(in el siguiente
detalle:

Afios de

Vida Util

Aplicada
Otras instalaciones 10
Mobiliario 10
Equipos para proceso de informacion 4
Otro inmovilizado 10

El Grupo desarrolla su actividad en inmuebles arrendados. Los desembolsos incurridos con motivo del
acondicionamiento de inmuebles arrendados por el Grupo correspondientes, basicamente, a obras de reforma e
inversiones en instalaciones fijas que se incorporan definitivamente a dichos inmuebles, se amortizan linealmente
distribuyéndolos entre los afios de vida dtil estimada o el plazo de duracién del contrato de akyuiter
correspondiente, el menor, desde el momento de inicio de la actividad en cada uno de dichos inmuebles y se
presentan, clasificados segun su naturaleza, formando parte del eplgrafe “Propiedad, planta y equipo” del estado
de situacion financiera consolidado.

La dotacidn del ejercicio 2018 correspondiante a la amortizacion del inmovilizado material ha ascendido a 808
miles de euros {672 miles de euros en el gjercicio 2017).

4.5 Deterioro de valor de los activos materiales e intangibles

En ta fecha de cada estado de situacién financiera consclidado, el Grupo revisa los importes en libros de sus
activos materiales e intangibles para determinar si existen indicios de que dichos activos hayan sufrido una pérdida
por deteriore de valor. Si existe cualguier indicie, el importe recuperable del activa se calcula con el objeto de
determinar el aicance de la pérdida por deterioro de valor (si la hubiera). En caso de que el activo no genere flujos
de efectivo que sean independientes de otros activos, el Grupo calcula el importe recuperable de la unidad
generadora de efectivo a la que pertenece el activo. Los activos intangibles con una vida dtil indefinida son
sometidos a una prueba de deterioro de valor una vez al afo.

El importe recuperable es el valor superior entre el valor razonable menos los costes de venta y el valor de uso,
Al evaluar el valor de uso, los flujos futuros de efectivo estimados se descuentan a su valor actual utiizando un
tipo de descuento antes de impuestos que refleja las valoraciones actuales del mercado con respecto al valor
temporal del dinero y los riesgos especificos del activo para tos que no se han ajustado los futures flujos de efectivo
estimados.

Sise estima que el importe recuperable de un activo (o una unidad generadora de efectivo) es inferior a su importe
en libros, el importe en libros def activo (unidad generadora de efectivo) se reduce a su importe recuperable.
Inmediatamente sa recanoce una pérdida por detericro de valor como gasto, salvo cuando &l active relevante se
registra a un importe revalorizado, en cuyo caso la pérdida por deterioro de valor se considera una reduccion de
la reserva de revalorizacion existente.

Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente, el importe en libros del activo (unidad
generadara de efectivo) se incrementa a la estimacion revisada de su imporie recuperable, pero de tal modo que
el importe en libros incrementado no supere el importe en libros que se habrla determinade de no haberse
reconccide ninguna peérdida por deterioro de valor para el activo (unidad generadora de efectivo) en gjercicios
anteriores. Inmediatamente se reconcce una reversién de una pérdida por deterioro de valor como ingreso, salvo
cuando el active relevante se registra a un importe revalerizado, en cuyo caso la reversion de la pérdida por
deterioro de valor se considera un incremento de la reserva de revalorizacion.
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4.6 Arrendamientos operativos

Los arrendamientos de activos en los que el arrendador conserva efectivaments todos los riesgos y ventajas de
la titularidad se clasifican come arrendamientos operativos.

Las cuotas derivadas de arrendamientos operativos se reconocen como gasto de forma lineal durante el plazo del
arrendamiento.

El beneficio agregado de los incentivos concedidos por el arendador se reconoce como menor gasto de alquiler
durante el plazo del arrendamiento siguienda un método lineal.

4.7 Activos y pasivos financieros

Los instrumentos financieros se recenocen cuando el Grupo se convierte en una parte obligada del contrato o
negodcio juridico conforme a las disposiciones del mismo. Desde el 1 de enero de 2018, el Grupo clasifica sus
activos financieros conforme lo desarrollado en la NIIF 9 “Instrumentos Financieros®,

El criterio de clasificacién de los activos financieros depender4 tanto del modo en que una entidad gestiona sus
instrumentos financieros (su modela de negocio) como de la existencia y caracteristicas de |os flujos de efectivo
contractuales de los activos financieros. Conh base en lo anterior, el activo se medird a coste amortizado, a valor
razonable con cambios en otro resultado integral o a valor razonable con cambios en el resultado del periodao, de
la siguients forma:

« Si el objetivo del modelo de negocio es mantener un activo financiere con el fin de cobrar flujos de efectivo
contractuales vy, seglin las condiciones del contraio, se reciben flujos de efectivo en fechas especificas que
constituyen exclusivamente pagos del princtpal mas intereses sobre dicho principal, el aclivo financiero se valorara
al coste amortizado.

« Si el modelo de negocio tiene como objetivo tanto la obtencién de flujos de efectivo contractuales como su venta
y, seglin las condiciones def confrato, se reciben flujos de efectivo en fechas especificas que constituyen
exclusivamente pagos del principal mas intereses sobre dicho principal, los actives financieros se valoraran a su
valor razonable con cambios en otro resultado integral {patrimonio).

Fuera de estos escenarios, el resto de activos se valorardn a valor razonable con cambios en pérdidas v
ganancias. Todos los instrumentos de patrimonio (por ejemplo, acciones) se valoran por defecto en esta categoria.
Esto es asi porque sus flujos coniractuales no cumplen con la caracteristica de ser sélo pagos de principal e
intereses. Los derivados financigros también se clasifican como activos financieros a valor razonable con cambios
en resultados, a menos que se designen como instrumentos de cobertura.

A efectos de su valoracian, los activos financieros deben clasificarse en una de las siguientes categorias, siendo
las politicas contables de cada una de ellas las que se detallan a continuacién:

1. Activos financieros a coste amortizado: estos activos se registran posteriormente a su reconocimiento
inicial por su coste amortizado de acuerdo con el método del tipo de interés efectivo, Dicho coste
amortizado se vera reducido por cualquier pérdida por deterioro. Se recanoceran en la cuenta de pérdidas
y ganancias cansalidada del periodo cuando el activo financiere se dé de baja o s¢ haya deteriorado, o
por diferencias de cambio. Los intereses calculados usando el método del tipo de interés efeclivo se
reconocen en la cuenta de resultados consolidada en el epigrafe de “Ingresos financieros”.

2. Activos financieros a valor razonable con cambios en resultados: los activos financieros a valor razonable
con cambios en resultados se reconocen inicialmente y posteriormente a valor razonable, sin incluir los
costes de transaccion, que se cargan a la cuenta de resultados consolidada. Las ganancias o pérdidas
procedentes de cambios en el valor razonable se presentan en la cuenta de resultados consolidada
dentro del epigrafe "Variaciones del valor razanable de instrumentos financieros” en el periodo en gue se
originaron. Cualquier dividendo o interés también se lleva a resultados financieros.
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Deterioros de activos financieros

El modeio de deterioro es aplicable a los activos financieros valorados a coste amortizado que incluyen la partida
de "Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar”.

El modelo de deteriore de valor se basa en un enfoque dual de valoracion, bajo el cuat habra una provision por
deterioro basada en [as pérdidas esperadas de los proximos 12 meses o basada en las pérdidas esperadas
durante toda la vida del activo. EI heche que determina el paso del primer enfoque al segundo es que se produzca
un empeoramiento significativo en la calidad crediticia.

Pasivos financieros

Los principales pasivos financieros mantenidos por las sociedades del Grupo sen pasives financieros a
vancimiento que se valoran a su coste amortizado. Los pasivos financieros mantenidos por las sociedades del
Grupo se clasifican comao:

1. Préstamos bancarios y otros préstamos: los préstamos cbtenidos de entidades bancarias y otras
entidades prestamistas, se registran por e! importe recibide, neto de los costes incurrides en la
transaccion.

Pasteriormente, las deudas financieras se valoran a su coste amortizado. Cualquier diferencia entre los
ingresos obtenidos (netos de los costes de la transaccién) vy el valor de reembolso se reconoce an
resultados durante la vida de la deuda de acuerdo con el método del tipo de interéds efectivo.

La deuda financiera se elimina del estado de situacién financiera consalidado cuando ia obligacion
especificada en el contrato se ha pagado, cancelado o expirado. La diferencia entre el importe en libros
de un pasivo financiero que se ha cancelado o cedido a otra parte y la contraprestacion pagada,
incluyenda cualquier activo cedido diferente del efective o pasivo asumido, se recenoce en el resultado
del gjercicio como otros ingresos o gastos financieros.

El intercambio de instrumentos de deuda entre el Grupo y la contraparte o las medificaciones sustanciales
de los pasivos iniciaimente reconocidos, se contabilizan come una cancelacién del pasivo financiero
original y el reconocimiento de un nuevo pasivo financiero, siempre que los instrumentos tengan
condiciones sustancialmente diferentes. El Grupo considera que las condiciones son sustancialmente
diferentes si el vator actual de los flujos de efectivo descontados bajo [as nuevas condiciones, incluyendo
cualquier comisién pagada neta de cualquier comisién recibida, y utilizando para hacer ef descuento el
tipo de interes efectivo original, difiere al mencs en un 10 por ciento del valor actual descontado de los
flujos de efectivo que todavia resten del pasivo financiero original,

Si el intercambio se registra como una cancelacién del pasivo financiero original, los costes o comisiones
s& reconocen en la cuenta de resultados consolidada formando parte del resultado de la misma. En caso
contrario, los flujos modificados se descuentan al fipo de interés efectivo original, raconaciendo cualguier
diferencia con el vaior contable previo, en resuttados. Asimismo, los costes o comisiones ajustan el valor
contable del pasivo financieros y se amortizan por el método de coste amortizado durante |a vida restante
del pasivo modificado,

El Grupo reconoce la diferencia entre el valor contable del pasive financiero o de una parte del mismo
cancelado o cedido a un tercero v la confraprastacion pagada, indluida cualquier activo cedido diferente
del efectivo o pasivo asumido en resultados.

2. Agcreedores comerciales y otras cuentas por pagar: las cuentas a pagar originadas por operaciones de
trafico se registran inicialmente a valor razonable y, posteriormente, son valoradas a coste amortizado
utilizando el método de la tasa ds interés efectiva.

El Grupo da de baja los pasivos financieros cuando se extinguen las obligaciones que los han generado.
4.8 Instrumentos de patrimonio

Los instrumentos de capital se clasifican conforme al contenido de los acuerdos contractuales pactados. Un
instrumento de capital es un contrato que representa una participacién residual en el patrimonio del Grupo una
vez deducidos todos sus pasivos.
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Los instrumentos de capital emitidos por la Sociedad dominante se registran en ef patrimonio neto, por el importe
recibido neto de costes directos de emisidn.

4.9 Técnicas de valoracion ¢ hipdtesis aplicables para la medicién del valor
razonahle

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

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

« El valor razonable de oftros activos financieros y pasivos financieros (excluidos los instrumentos derivados}
se determinan de acuerdo con los modelos de valoracién gensralmente aceptados sobre la base de
descuento de flujos de caja utilizando [os precios de transaccicnes observables del mercado.

Los instrumentos financieros 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.

+ Nivel 1: son aquellos referenciados a precios cotizados (sin ajustar) en mercados aclivos para activos o
pasivos idénticos a los que la entidad puede acceder en la fecha de la medicién.
Un precio cotizado en un mercado activo proporciona la evidencia mas fiable del valor razonable y se utilizara
sin ajuste para medir el valor razonable siempre que estén disponibles.

¢ Nivel 2: son aqueltos referenciados a otros “inputs” {que no sean los precios cotizados incluidos en el nivel
1) observables para el activo ¢ 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 active o pasivo que no
se basan en datos de mercado abservables ("inputs” no observables).

Al cierre de los ejercicios 2018 y 2017 el Grupo no mantiene activos ¢ pasivos financieros gue se valoren a valor
razonable de forma recurrente.

4.10 Indemnizaciones por cese y otras obligaciones con el personal

De acuerdo con la legislacion vigente en cada caso, el Grupo esta obligado al page de indemnizaciones a los
empleados con los que, bajo determinadas condiciones, rescinda sus relaciones laborales. Por tanto, las
indemnizaciones por despido susceptibles de cuantificacion razonable se registran coma gasto en el gjercicio en
el que se adopta la decisién del despido.

A! 31 de diciembre de 2018, el Grupo ha registrado un impotte de 6 miles de euros en el eplgrafe “Otros pasivos
carrientes” del pasivo corriente del estado de situacion financiera consclidado adjunto en concepto de
indemnizaciones pendientes de liquidar (14 miles de euros al 31 de diciembre de 2017).

Una sociedad vinculada al Socio Unico de la Sociedad dominante tiene establecido con parte de |z plantilla def
Grupo un plan de remuneracién especifico con el fin de retribuir en efectivo a las citadas personas por su
permanencia en &l Grupo durante un determinado periodo de tiempo y, para algunas personas, por el cumplimiento
de objetivos de desempefio a lo largo de un determinado tiempe. La citada retribucion esta sujeta al cumplimiento
de una determinada tasa interna de retorno minima respecto de la inversién inicial realizada por los inversores, y
estd indexada a los citados retornos de efectivo, mediante porcentajes acordados con cada persona acogida al
plan. El derecho a peraibir la retribucién desctita nace en el momento en que sea superada la tasa interna de
retorne minima y serd vigente hasta un evento de salida de los inversores, segin se ha definido en el plan ( véase
Nota 10.4).

4.11 Provisiones

En la formulacion de las cuentas anuales consolidadas, los Administradores de ia Sociedad dominante diferencian
entre:
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+ Provisiones: saldos acreedores que cubren obligaciones presentes a la fecha del estado de situacién
financiera consolidado surgidas como consecuencia de sucesos pasados de los que pueden derivarse
perjuicios patrimoniales para el Grupo; cencretos en cuanto a su naturaleza pero que requieren estimacion
en cuanto a su imparte y/ o momento de cancelacion; y

+ Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya
matarializacién esta condicionada a que ocurran, o no, UNG 0 Mas eventos futuros independientes de la
voluntad del Grupo,

Las cuentas anuales consolidadas recogen todas las provisiones con respecto a fas cuales se estima que la
probabilidad de que se tenga que atender la obligacién es mayor que de lo contrario. Salvo que sean considerados
como remotos, los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas anuales consolidadas, sino que se
informa sobre los mismos en las notas de la memoria consolidada.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion pasible del importe necesario para cancelar
o transferir la obligacién, teniendo en cuenta la informacion dispanible sobre el suceseo y sus consecuencias, y
registrandose los ajustes que surjan por la actualizacitn de dichas provisiones come un gasto financiero conforme
sa va devengando.

Al 31 de diciembre de 2018, el Grupo mantiene registrade en los epigrafes “Provisiones a largo plaze” y
“Provisiones a corto plazo” del estado de situacion financiera consolidado adjunto importes de 288 y 1 miles de
elros, respectivamente (35 y 12 miles de eurocs en provisiones a largo y corto plazo, respectivamente, al 31 de
diciembre de 2017) en concepto de provisiones por procedimientos legales en curso, principalmente.

4.12 Reconocimiento de ingresos y gastos

Los ingresos se galculan al valor razenable de la contraprestacién cobrada ¢ a cobrar y representan fos importes
a cobrar por los bienes entregados y los servicios prestados en el marco ordinaric de la actividad, menos
descuentos, [VA y otros impuestos relacionados con las ventas. Por lo general, [os gastos se reconocen con
arreglo al principio del devengo, es decir, cuando se produce la comiente real de bienes y servicios, con
independencia del momento en que se produzca la corriente monetaria o financiera derivada de ellos.

Las comisiones por actividad y los otros ingresos por prestacidn de servicios se recenocen considerando el grado
de realizacién de la prestacidn a la fecha del estado de situacién financiera consolidado. En ese sentido, se
cansidera que la prestacion se ha realizado en su totalidad cuando se han perfeccionado todos los hitos asociados
a la misma. Concretamente, los ingresos por comisiones por actividad se reconocen cuando los activos bajo
gestién, propiedad de los clientes del Grupo, han sido enajenados en el caso de los activos inmohiliarios o
recuperados en el caso de los activos crediticios. En ese momento, el Grupo aplica al precio de venta del activo
inmobiliario, o al valor de tasacién en el proceso de conversion de un activo crediticio en activo inmobiliario, o al
importe de deuda amortizado del préstamo bajo gestién, sl porcentaje de comision correspondiente a la naturaleza
de cada venta de activo inmobiliario, de cada conversion en active inmobiliario o de cada amortizacién de activo
crediticio de sus clientes, respectivamente, segin lo establecido en los contrates de prestacién de servicios de
gestién que rigen su actividad,

L.os ofros ingresos por prestacion de servicios incluyen principalmente los ingresos registradas por la prestacién
de servicios de gestién de fondos de titulizacion a través de la sociedad dependiente Haya Titulizacién, por
serviclos de asesoramiento y valoracién relacionados con carteras de activos inmobiliarios, por servicios de
gestién de alquileres y por otros servicios de valor afiadido que complementan el negocio principal del Grupo.

Asimismo, el Grupo reconoce en base mensual 1a comisién por gestidn de los activos incluidos en los perimetros
de gestién acordados con los respectivos clientes, aplicando el correspondiente porcentaje de camisién al valor
de referencia, establecido contractualmente, de los activos bajo su gestion. La naturaleza de la base que se temé
para determinar contractualmente el valor de referencia de los activos bajo gestion en los distintos contratos de
prastacion de servicios, varia segtn los citados contratos, pudiendo corresponderse al valor bruto contable de los
mismos en los libros de Ios clientes, a un valor especificado en el momeanto de la formalizacion del contrato, ¢ a
otros valores que se acordaron en el citado momento con los citados clientes.

27




4.13 Impuesto sobre beneficios y activos y pasivos por impuesto diferido

El gasto por el Imptiesto sobre Seciedades se reconoce en la cuenta de resultados consolidada, excepto cuando
sean consecuencia de una transaccion cuyos resultados se registran directamente en el patrimonio neto, en cuyo
suptiesto, el impuesto correspondiente también se registra en el patrimonio neto.

El gasto por impuesto sobre Sociedades representa fa suma det gasto por impuesto sobre beneficios del ejercicio,
asl como por el efecto de |as variaciones de |os activos y pasivos por impuesto diferido reconocidos.

El gasto porimpuesto sobre beneficios del sjercicio se calcula mediante Ja suma del impuesto corriente que resulta
de la aplicacién dej tipa de gravamen sobre la base imponible del ejercicio, después de aplicar las deducciones
que fiscalmente son admisibles, mas la variacién de los activos y pasivos por impuesto diferido, tanto por bases
imponibles negativas como por deducciones.

Los activos y pasivos por impuesto diferido incluyen las diferencias temporarias que se identifican como aguellos
importes que se prevén pagaderos o recuperables por las diferencias entre los importes en libros de los activos y
pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de compensacién y los créditos por
deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a la diferencia temporaria
o crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarios o liquidarlos.

Se reconocen pasivos por impuesto diferido para todas las diferencias temporarias imponibles excepto, en general
si la diferencia temporaria se deriva del reconocimiento inicial de un fondo de comercio. Por su parte, los activos
por impueste diferido, identificados con diferencias temporarias s6lo se reconocen en el caso de que se considere
probable que |as entidades consolidadas van a tener en el futuro suficientes ganancias fiscales contra las que
poder hacerlos efectivos. El resto de actives por impuesto diferido (bases imponibles negativas y deducciones
pendientes de compensar) sclamente se reconocen en el case de que se considere probable que las entidades
consolidadas vayan a tener en &l futuro suficientes ganancias fiscales contra las que poeder hacerios efectivos.

Con ocasidn de cada cierre contable, se revisan los impuestos diferidos registrados (tanto activas como pasivos)
con objeto de comprobar que se mantienen vigentes, efectudndose las oporiunas correcciones a los mismos de
acuerdo con los resultados de los anélisis realizados.

Los activos y pasives por impuesto diferido se compensan cuandoe se derivan del impuesto sobre sociedades
aplicado por la misma autoridad fiscal y el Grupo tiene intencion de liquidar sus activos y pasivos fiscales corfientes
por su importe neto.

Desde ¢l 1 de enero de 2018, la Sociedad dominante, su subsidiaria y dos sociedades vinculadas tributan por el
Impuesto de Sociedades en régimen de consolidacion fiscal 0275/18 (véase Nota 18).

4.14 Transaccicnes en moneda extranjera

La moneda funcional del Grupo es el euro. Consecuantemente, las operaciones en otras divisas distintas del euro
se consideran denominadas en "moneda extranjera” y se registran en su caso segtn los tipos de cambio vigentes
en las fechas de las operaciones.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, todas las socledades incluidas en la conscolidacién tienen el euro como moneda
funcional.

En los gjercicios 2018 y 2017, no se han producido transacciones en moneda extranjera, de tal manera que no se
incluye informacion especifica al respecto en las notas de la presente memoria consolidada.

4.15 Transacciones ¢con vinculadas

Ef Grupo realiza todas sus eperaciones con vinculadas a valores de mercado (véase Nota 20). Adicionalmante, la
documentacion de los precics de transferencia se encuenira actualmente en proceso de actualizacién, con el
objetivo de finalizarla en el plazo requerido (antes de la presentacion del Impueste sobre Sociedades del gjercicio
2018), en base a los requisitos establecidos por |la normativa fiscal vigente, por lo gue la Direccion del Grupo
considera que no existen riesgos significativos por este aspecto de los que puedan derivarse pasivos de
consideracion en el futuro,
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4.16 Estado de flujos de efectivo consolidado

En el estado de flujos de efectivo consclidado, preparado de acuerdo al método indirecto, se utilizan las siguientes
expresiones en los siguientes sentidos:

*  Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de sus equivalentes; entendiendo por éstos las
inversiones a corto plazo de gran liquidez y sin riesgo significativo de alteraciones en su vaior.

+  Actividades de explotacion: actividades tipicas de las entidades que forman el grupo consolidado, asi como
otras actividades que no pueden ser calificadas como de inversion o de financiacion.

«  Actividades de inversion: |las de adquisicion, enajenacion o disposicidn por otros medios de activos a largo
plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalenies.

+  Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en ef tamafio y compaosicion del patrimonio
neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacion.

4.17 Homogeneizacion de partidas

Con el objeto de presentar de forma homogénea las distintas partidas que componen los estados financieros
consclidados adjuntos, se han aplicado a todas las sociedades incluidas en la consolidacién, en todos aquellos
aspectos que pudiesen tener un efecto significativo, los principios y normas de valoracién seguidos por [a Sociedad
dominante en la elaboracion de estos estados financieros.

Todas las sociedades consolidadas cierran su ejercicio social el 31 de diciembre.

4.18 Clasificacion de saldos entre corriente y no corrienta

En el estado de situacion financiera consolidado adjunto, los saldos se clasifican en no corrientes y corrientes. Los
corrientes comprenden aquellos saldos que el Grupo espera vender, consumir, desembolsar o realizar en el
transcurso del ciclo normat de la explotacién, aquellos otros que no correspondan con esta clasificacion se

consideran no corrientes.

Activos intangibles

El movimiento habide durante los ejercicios 2018 y 2017 en las cuentas de "Activos intangibles” y de sus
correspondientes amortizaciones acumuladas, ha sido el siguiente:
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Ejercicio 2018

Miles de euros

Saldo al Saldos al
31/12/2017 Adiciones 31/12/2018

Coste:
Patentes, licencias, marcas y similares 37 - 37
Aplicaciones informéticas 29.128 8.733 37.861
Otros activos intangibles de contratos

Negocio de gestidn grupo Bankia 18.245 107.687 125.932

Negocio de gestion grupo Cajamar 224.692 - 224,692

Contrato SAREB 229.034 - 220.034

Negocio de gestidn grupo Liberbank 84.800 - 84.800
Total coste 585.936 116.420 T92.356
Amortizacién acomulada:
Patentes, licencias, marcas y similares (1D (3) (14)
Aplicaciones informaticas (11.301) (8.266) (19.567)
Otros activos intangibles de contratos

Negocio de gestidn grupo Bankia (7.703) (17.842) (25.545)

Negocio de gestién grupo Cajamar (78.576) (22.461) (101.037)

Contrato SAREB (138.643) (45.194) {183.837)

Negocio de gestion grupo Liberbank (4.824) (12.113} (16931
Total amortizacién acumulada (241.058) (105.879) (346.937)
Valor neto contable 344.878 10,541 355.419
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Ejercicio 2017

Miles de Euros
Entradas en el
Saldo al perimetro de Saldo
31/12/2016 | consolidacién | Adiciones | al 31/12/2017

Coste:
Patentes, licencias, marcas y similares 28 2 7 37
Aplicaciones informéticas 20.428 54 §.046 29,128
Otros activos intangibles de contratos

Negocio de gestion grupo Bankia 18.245 - - 18.245

Negocio de gestidon grupo Cajamar 224,692 - - 224.692

Contrato SAREB 229.034 - - 229.034

Negocio de gestidn grupo Liberbank - 84.800 - 84.800
Total coste 492,427 84.856 8.653 585.936
Amortizacién acomulada:
Patentes, licencias, marcas y similares (8 - 3) (11)
Aplicaciones informaticas {6.175) - (5.126) (11.301)
Otros activos intangibles de coniratos

Negocio de gestidn grupo Bankia (5.878) - (1.825) {7.703)

Negocio de gestion gtupo Cajamar (56.108) - (22.468) (78.576)

Contrato SAREB (93.067) - (45.576) (138.643)

Negocio de gestion grupo Liberbank - - (1.824) (4.824)
Total amortizacién acumulada (161.236) - (79.822) (241.058)
Valor neto contable 331191 84.856 (71.169) 344.878

Aplicaciones informéticas

Las adiciones del ejercicio 2018 en la rlbrica "Aplicaciones informaéticas” se corresponden principalmente con las
inversiones que esta realizando la Sociedad dominante en distintas aplicaciones informaticas para gestionar los
activos inmobfiarios y crediticios de sus clientes y asi alcanzar la autonomia tecnoldgica frente a los mismos. Al
31 de diciembre de 2018, un tota! de 3.253 miles de euros corresponden a aplicaciones informaticas en desarrollo,
y, por lo tanto, no en uso (1.740 miles de euros al 31 de diciembre de 2017). Al 31 de diciembre de 2018, las
adiciones de aplicacicnes informéticas pendientes de pago a los correspondientes proveedores ascienden a 3.668
miles de euros (5.980 miles de euros al 31 de diciembre de 2017) y se encuentran registradas en el eplgrafe “Otros
pasivos financieros' del pasivo corriente del estado de situacidn financiera consolidado adjunto.

Otros activos intangibles — Negocio de gestién grupo Bankia

E! contrato de compraventa del negocio de gestion de activos del grupo Bankia y de activos de SAREB,
gestionados hasta Ia fecha de la combinacion de negocios por el grupo Bankia, suscrito en el gjercicio 2013,
supuso [a adquisicion por ef Grupo del negocio de gestion exclusiva de activos del grupo Bankia vy de SAREB
{véase Nota 1.a).

El citado precio de adguisicién establecido por el contrato de compraventa y sus posteriores modificaciones se
establecié en una parte fija de 38.170 miles de euros, abonada en base a un calendario de pago cuyo altimo pago
se produjo en 2015, y en una parte variable, por un importe maximo de 12.500 miles de euros, que se devengd y
registrd en 2015 y que fue abonado parciaimente en el ejercicio 2016 por importe de 1.900 miles de euros,
habiéndose abonado la parte restante, por 10.600 miles de euros, en el presente gjercicio. Asimismo, el contrato
de compraventa del negocic establecia un incentivo contingente adicional, que se determinaba, en su caso, en
base a la superacién por la Sociedad dominante, durante un periodo de tiempo determinado, de ciertos niveles
operativos, que inciufan en sumomento la actividad proveniente de los activos de Sareb que posteriormente fueron
eliminados del perimetro bajo gestién, al haber firmado el Grupo un contrato de gestion directamante con Sareb
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en diciembre de 2014. El incentivo contingente adicional referido anteriormente fue eliminado con la fima del
nuevo contrato formalizado en abril de 2018.

GComo resultado del proceso de asignacion del precio pagado (Purchase Price Allocation en inglés o sus siglas
PPA), el Grupo reconocié un active intangtble por importe de 38.932 miles de euros correspondiente al valor del
negocio adquirido de gestién de activos. Dicho importe se registrd en base a la mejor estimacion de! valor actual
de los ingresos netos previstos por la prestacion de servicios de gestién, en funcion de fos escenarios medios del
plan de negocio de fos inversores y de acuerdo a la duracién minima esperada de diez y tres afios para la gestion
de los activos propiedad de Bankia y SAREB, respectivamente. La aplicacién de este criterio no difirié
significativamente de la aplicacion del criterio de actualizacion de flujos de caja en base al ptan de negagio del
Grupo.

Como resultado de la cesion, a finales del 2014, del contrato de prestacién de servicios de gestién de activos de
SAREB, el Grupo dio de baja con cargo a la cuenta de resultados consolidada del ejercicio 2014, el coste y
amortizacion acumulada asignados originalmente a la gestién de activos de Sareb por un imporie de 20.627 y
8.668 miles de euros, respectivamente.

Con fecha 27 de abril de 2018, la Sociedad dominante ha formalizado un nuevo contrato con Bankia, el cual
reemplaza el contrato anterior firmado en 2013. El nuevo contrato modifica los términos del anterior contrato, en
el cual se afiade a la administracion, gestion y comercializacién de los activos inmobiliarios actuales, un nuevo
perfmetro de activos inmobilfaries pracedentes de la fusién de Bankia con la entidad Banco Mare Nostrum { BMN),
por un periodo indefinido y con un periode de exclusividad de diez afios, a contar desde el 1 de mayo de 2018,
Asimismo, se ha resuelto la prestacién por parte de la Sociedad dominante, de cualesquiera servicios bajo el
referido contrato inicial de 3 de septiembre de 2013 en relacion con los créditos promoter de Bankia que se
gestionaban bajo el mismo. El precio total establecido por el periado de diez afios de contrato ascendié a 107.687
miles de euros (véase Nota 1-a). Como resultado de la citada operacién, el Grupo ha precedido a registrarse un
activo intangible por importe de 107.687 miles de euros correspondiente a la adguisicion del derecho de
exclusividad de la gestién de los activos inmobiliarios anteriormente mencionados, y ha procedido a amortizarse
anticipadamente el valor nete contable del activo intangible correspondiente al contrate original que se encontraba
pendiente a dicha fecha por un importe de 9.945 miles de euros.

Otros activos intangibles — Negocio de gestion grupo Cajamar

En el gjercicio 2014, et Grupo adquirié el negocio de gestién exclusiva de los activos inmobiliarics y crediticios de
la entidad financiera Cajamar y vinculadas (véase Nota 1.c). El precio de la citada adquisicién del negocio se
establecié en una parte fija por importe de 225.000 miles de euros y una parts variable si se adhieren nuevas
entidades del grupo Cajamar al contrato, no habiéndose producido tal circunstancia desde la firma de la
adqulisicién,

Como resultado det proceso de asignacion del precio pagado (PPA) realizado en el gjercicio 2014, el Grupo
reconocio un activo intangible por importe de 224.692 miles de euros correspondiente al valor del negecio
adquirido de gestién de activos. Dicho importe se estimé en base a la mejor estimacion del valor actual de los
ingresos netos generados por el negocio adguirido en funcién de los escenarios medios del plan de negocio de
los inversores y de acuerdo a la duracién esperada de diez afios para la gestian de los actives propiadad de grupo
Cajamar. La aplicacion de este criterio no difirié significativamente de la aplicacién del criterio de actualizacién de
flujos de caja en base al plan de negocio del Grupo.

Oiros activos intangibles — Contrato SAREB

De acuerdo a lo indicado en fa Nota 1.b, con fecha 30 de diciembre de 2014, la Sociedad dominante suscribié con
SAREB un contrato de prestacion de servicios para la gestién de un determinado perfmetro de activos crediticios
propiedad de SAREB (activos con origen Bankia como cedente}, mediante el page de un importe de 235.100 miles
de euros. Durante el ejercicio 2015, se prodijo una reduccion def perimetro bajo gestién que supuso la devolucidn
por SAREB de un importe de 6.066 miles de euros.

Los servicios prestados de acuerdo al contrato suscrito son los siguientes:

- servicios de migracitn, cansistentes en todos los servicios necesarios para desarrollar, ejecutar y concluir la
migracion de los activos cuya administracion y gestién les ha sido adjudicada a la Sociedad dominante desde
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las plataformas de las cedentes que se han venido ocupando de su administracién y gestion hasta la fecha de
suscripcion del citado contrato.

servicios de administracién y gestion, consistentes en los servicios de administracion y gestién de los activos
de la cartera que le ha sido adjudicada a la Sociedad dominante segun se vaya concluyendo el proceso de
migracion de los mismos de las plataformas de las cedentes. Dentro de los servicios de administracion y
gestién se comprenden los servicios de comercializacion y venta de los acfivos que integran la cartera,

servicios de asesoramiento juridico en relacidn con los servicios de administracion y gestion que la Sociedad
dominante debe prestar en relacién con los activos bajo gestion.

£ gasto por amortizacién del citado activo intangible, registrado en la cuenta de resultados consolidada del
gjercicio 2018 adjunta ha ascendido a 45.194 miles de euros {45.576 miles de euros en et gjercicio 2017}

Otros activos intangibles — Negocio de gestién grupo Liberbank

Con fecha 8 de agosto de 2017, el Grupo formalizé determinados contratos con el grupo Liberbank mediante los
cuales adquiere el negocio de gestion de activos inmobiliarios gue son propiedad del grupo Liberbank, por un
precio total de 85.000 miles de euros. El contrato de gestion de activos otorga al Grupo la exclusividad, por un
periodo de siete afics prorrogable por pericdos sucesivos de un afto, en la gestién de los citados activos y
establece que el volumen de fos mismos sera objeto de nuevas entradas de actives, a medida gue el grupo
Liberbank vaya identificando e incorporando al perimetro de gestién, activos con las mismas caracteristicas que
las establecidas parz los activos incluidos en el perimstro de gestidn inicial.

Como resultado del proceso de asignacion del precio pagade (PPA) realizade en el sjercicio 2017, el Grupo
raconacié un activo intangible por importe de 84.800 miles de euros correspendiente al valor del negocio adquirido
de gestién de activos. Dicho importe se estimé en base a la mejor estimacién del valor actual de los ingresos netos
generados por el negocio adquirido en funcién de los escenarios medios del plan de negocio de los inversores y
de acuardo a la duracién esperada de siete afios para la gestion de los activos propiedad de grupo Liberbank. L.a
aplicacion de este criterio no difiria significativamente de la aplicacién del criterio de actualizacién de flujos de caja
en base al plan de negocio del Grupo.

Test de deterioro

En la fecha de cada estado de situacion financiera consolidado, el Grupo revisa los importes en libros de sus
activos intangibles relacionados con los contratos de gestién, y si existen indicios de que dichos activos han sufrida
algdn deterioro, la Direccidn del Grupo realiza un test de deteriore para los activos afectados, que conlleva a
calcutar el valor en uso de los activos segdn la metodologla del descuento de flujos de caja. El citado test se basa
en la preparacién del plan de negocio abarcando un espacio temporal acorde a la duracién de los contratos
descritos en la Nota 1 que constituyen la actividad principal del Grupo y siendo los principaies componentes de
dicho plan los siguientes:

- Proyecciones de las salidas de activos bajo gestién: ventas de los activos inmobiliarios y recuperacion de
activos crediticios bajo gestion, considerando tanto las unidades vendidas o recuperadas, como el precio
correspondiente.

- Proyecciones de eniradas de nuevos activos inmabiiiarios o crediticios al perfmetro de activos bajo gestién.
- Proyecciones de transformacion de actives crediticios en activos inmobiliarios.

Las proyecciones de salidas, entradas y fransformacion de activos bajo gestion se basan en la experiencia
histérica adquirida desde el inicio de la prestacion de los servicios a los clientes y se determinan segn el petfi de
cada cliente y segun las conversaciones recientemente mantenidas con los clientes en el contexto de la
preparacién de los presupuestoes de actividad para el ejercicio sigulenta. En lo que se refiere a las salidas, la
Direccién del Grupo estima el volumen de unidades en base a (i) las tendencias observadas en los (ltimos afios
en la realizacion de su propia actividad, (i) el grado de predisposicién de los clientes en formalizar operaciones,
seglin sus propios presupuestos y/u abjetivos, (i) otros factores exdgenos como [os cambios regufatorios que
pueden afectar a sus clientes, esencialmente provenientes del sector bancario, y a los aclivos de los mismos.
Asimismo, la Direccion del Grupo estima e! precio de las salidas en base a su experiencia histérica y en base a
un crecimiento maderado estimado del sector inmaobiliario. En cuanto a las entradas de actives en el perimetro de
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gestian, cuando el volumen de entradas esta establecido contractualmente, la Direccién del Grupo considera dicho
volumen comprometido y, en caso confrario, considera un volumen de entradas medio en base a la experiencia
histérica adquirida en los ultimos afios, en cada tipo de contrato.

La Direccién del Grupo considera que la medicién del vaior recuperable tiene una sensibilidad baja a cambios en
datos de entrada no observables, debido a que una parte de los ingresos que percibe el Grupo estén directamente
vinculados al volumen de activos bajo gestion.

Al evaluar el valor de uso, los flujos futuros de efectivo estimados se descuentan a su valor actual utitizando un
tipo de descuento antes de impuestos que reflgja las valoraciones actuales del mercado con respecto &l valor
temporal del dinero y los riesgos especiiicos de cada uno de los activos para los que no se han ajustado los futuros
flujos de efectivo sstimados.

Al cierre del ejercicio 2018, el Grupo ha determinado que en ninglin caso el importe recuperable estimado de los
activos intangibles resulta inferior a su valor en libros, no existiendo por tanto evidencias de deterioro de los activos
adquiridos. Por otra parte, la Direccién del Grupe no ha identificade ningdn pasivo adicional asociado a los
negocios adquiridos en funcion de los flujos de caja previstos y de la duracion prevista de los contratos.

En cuanto al analisis de sensibilidad del test de deterioro, la Direccién del Grupo ha llevado a cabo un anélisis de
sensibilidad del resultado del test ante variaciones en las siguientes hipdtesis:

- Incremento de 100 puntos basicos de fa tasa de descuento.

- Reduccién de los flujos de efective proyectados en un 15%.

Fsios anslisis de sensibilidad realizados para cada una de las hipétesis anteriores de forma indspendiente,
asumiendo constantes el resto de las variables, no pondrfan de manifiesto detarioro alguno.

Fondo de comercio

La composicién del fondo de comercic del Grupo al 31 de diciembre de 2018 y 2017 es &l siguiente:

Miles de Euros
2018 2017
Haya Titulizacion 4,265 4.265
Unidad generadora de efectivo Haya
Property Management (Gesnova) 1.814 1.814
Total 6.079 6.079

Al cierre de cada ejerciclo, o siempre que existan indicios de pérdida de valor, el Grupo procede a estimar,
mediante el denominado test de deterioro, la posible existencia de pérdidas permanentes de valor gue reduzcan
el valor recuperabie de los fondos de comercic a un importe inferior al coste neto registrado.

Para realizar el mencionado test de deterioro, los fondes de comercio son asignados a una o mas unidades
generadoras de efectivo. El valor recuperable de cada unidad generadora de efectivo se determina como el mayor
entre el valar en uso y el precio de venta neto que se obtendrfa de los activos agociados a la unidad generadora
de efectivo. En el caso de las principales unidades generadoras de efectivo a las que se han asignado fondos de
comercio, su valor recuperable es el valor en uso de las mismas.

F1 valor en uso se ha calculado a partir de los fiujos futuros de efectivo estimados, a partir de los planes de negocio
mas recientes elaborados por fa Direccion del Grupo. Estos planes incorporan las mejores estimaciones
disponibles de ingresos y costes de las unidades generadoras de efectivo utifizande previsiones sectorlales y
expectativas futuras.
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Estas previsiones futuras cubren los préximos cinco aftos, incluyendo un valor residual adecuado a cada negocio
en el que se aplica una tasa de crecimiento esperado constante prdxima a cero,

A efectos de calcular el valor actual de estos flujos, se descuentan a una tasa que refleja el coste medio ponderado
del capital empleado ajustado por el riesgo pais y riesgo negocio correspondiente a cada unidad generadora de
efectivo.

Haya Titulizacion

Las principales variables en las que se ha basada la Direccién del Grupo para determinar el valor en uso de!
negocia de gestién de fondos de titulizacidn en Haya Titulizacion son las siguientes:

- Evolucién del volumen de fondos de titulizacién gestionados: Ja Direccidn del Grupo no ha considerado nuevas
entradas de fondos de titulizacion a gestionar, considerando Gnicamente los flujos asociados a la cartera
gestionada al 31 de diclembre de 2018, incluidos los vencimientos de los fondos actualmente gestionados.

- Evolucian de los ingresos por comisionamiento: ta Direccion del Grupo ha considerado Unicamente los ingresos
por comisiones de gestién de los fondos de titulizacion que mantiene en su cartera al cierre del ejercicio,
obviando los potenciales ingresos que podrian surgir de la ampliacion de la cartera de fondos de titulizacién
gestionados y fos ingresos anexos a su actividad de gestién. Por otra parte, no se ha considerado incremento
alguno en el porcentaje de comisionamiento,

- Una tasa de descuento acorde al sector en el que opera la citada sociedad dependiente y a las caracteristicas
propias de la misma.

En base a dicho andlisis, la Direccitn del Grupo han descartado |z existencia de deterioro alguno en el fondo de
comercio asociado a fa unidad de negocio compuesta por Haya Titulizacion en los ejercicios 2018 y 2017.

Unidad generadora de efectivo Haya Property Management

La unidad generadora de efectivo Haya Property Management se corresponde con [a actividad de gestidn de
inmuebles arrendados, actividad que llevaba a cabo la sociedad dependiente Gesnova Gestidn Inmobiliaria
Integral, S.1.U., antes de su absorcién por fusién por la Saciedad dominante en el ejerdicio 2016 (véase nota 2).

Las principales variables en las que se ha basade la Direccidon def Grupo para determinar el valor en uso del
negocio de gestién de inmuebles arrendados son los siguientes:

- Evolucion del volumen de activos inmobiliarios gestionados: la Direccién del Grupo ha considerado nuevas
entradas de inmuebles a gestichar, considerando el fiujo esperado de conversion de activos crediticios
gestionadas por la Sociedad dominante, en activos inmobiliarios, aunque dichas nuevas entradas no suponen
un impacto significativo en los flujos totales proyectados. .

- Evelucion del comisionamiento: la Direccitn del Grupo ha considerado tnicamente los ingresos por comisiones
de gestién de inmuebles arrendados, obviando los potenciales ingresos anexos a su actividad de gestién. Por
otra parte, no se ha considerado incremente alguno en el porcentaje de comisionamiento.

En base a dicho analisis, la Direccion del Grupo ha concluido que no existe deterioro alguno en el fondo de
comercio asociado a la unidad de negocio generadora de efectivo Haya Property Management (Gesnova) en los
gjercicios 2018 y 2017.

. Inversiones financieras

Ef movimiente habido durante los ejercicios 2018 y 2017 en las cuentas de los eplgrafes “Inversiones financieras
a largo plazo” e "Inversiones financieras a corto plazo” del estado de situacion financiera consolidado adjunto es
&l siguiente:
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Inversiones financieras a largo y corto plaze

Ejercicio 2018
Miles de euros
Saldo al Saldo al
31/12/2017 Adiciones Traspaso Bajas 31/12/2018
Crédito al Socio Unico 88,090 . 2.378 (2.378) 88.090
Otros activos financieros 378 253 18 (64) 585
Total inversions financieras a [argo 88.468 253 2.396 (2.442) 88.675
piazo
Interes det erédito al Socie Unico 478 5.206 (2.378) (2.659) 647
Otros activos financieros 18 9 {18) - ©
Total inversiones financieras a corto 496 5215 (2.396) (2.659) 656
plazo
Ejercicio 2017
Miles de euros
Entradas en ¢l Balance as at
Saldo af Perimetro de Adiciones 317122017
31/12/2016 Consolidacion
Crédito al socio Unico - - 88.090 88.090
Otros activos financieros 376 - 2 378
Total inversiones financieras a largo 176 i} 88.092 88.468
plazo
Intereses del crédito al Socio Unico - - 478 478
Otros activos financieros - 18 - 18
Total inversiones financieras a corto } 18 478 496
plazo

Et 27 de noviembre de 2017, la Scciedad dominante concedié a su Socio Unico un crédito (“upstream loan"} por
importe de 88.090 miles de euros, con vencimiento en noviembre 2022. El citado crédito devenga Intereses de
mercado, con fiquidacion semestral pudienda ser capitalizables, a decisién unilateral del Socio Unico, En mayo de
2018 el Socic Unico ha decidido capitalizar intereses por un total de 2.378 miles de euros. En noviembre de 2018
el Socio Unico ha aprobado la distribucién de un dividendo por importe de 5.037 miles de euros con cargo a
reservas voluntarias, destinado a compensar los intereses devengados y capitalizados del crédito (“"upstream
loan”). A 31 de diciembre de 2018 Ios intereses devengados y pendientes de page ascienden a 847 miles de euros
(478 miles de euros a 31 de diciembre de 2017).

La Direccién del Grupo considera que el importe en libros de las inversiones financieras al 31 de diciembre de
2018 y 2017 no difiere significativamente de su valor razonable.

. __Arrendamientos

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el Grupo tiene contratadas con los arrendadores de inmusebles las siguientes
cuotas de arrendamiento minimas, de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener en cuenta repercusion
de gastos comunes, incrementos futuros por IPC, ni actualizaciones futuras de rentas pactadas contractualmente
{en miles de euros):
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Valor nominal

2018 2017
Menos de un afio 2.084 1.946
Entre uno y cinco afios 5.181 443
Total 7.265 2.389

Las cuotas de arrendamiento comprometidas al cierre del gjercicio 2018 y 2017 se corresponden principalments
cen los arrendamientos de las oficinas de Madrid y Valencia, ambos contratos firmadaos en 2018 y con vencimiento
en 2023 y 2021, respectivaments. Adicionalmente contemplan el contrate de alquiler de la oficina de Almerfa con

vencimiento en 2020.

El importe de las cuotas de arrendamientos operativos reconocidas como gasto del ejercicio 2018 asciende a
2.223 miles de euros (2.059 miles de euros en ¢l ejercicio 2017) y se encuentia registrado en el epigrafe "Otros

gastos de explotacion” de la cuenia de resultados consalidada adjunta (véase Nota 16.2).

A 31 de diciembre de 2018 el Grupo ha prestado una garantia por importe de 800 mifes de euros por &l nusvo
contrato de alquiler de las oficinas de Madrid el cual ha sido formalizado en 2018,

9. Oftros activos financieros a corto plazo

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el epigrafe “Efectivo y ofros activos liquidos equivalentes’ del estado de
situacién financiera consolidado adjunto incluye ia tesorerfa del Grupo, la cual se encuentra pignorada en garantia

de la financlacion recibida por el mismo (véase Nota 11).

La Direccion del Grupo considera que el importe en libros del citado epigrafe al 31 de diciembre de 2018 y 2017

no difiere significativamente de su valor razonable,

Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar

La composicién del epigrafe "Deudores comercialas y otras cuentas por cobrar® del estado de situacion financiera
consolidado al 31 de diciembre de 2018 y 2017 adjunto, es ia siguiente:

Miles de Euros

2018 207
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 116.731 113,056
Clientes, partes vinculadas (Nota 20.2) 4.442 889
Provisiones de tréfico (272) (182)
Personal 43 65
Deudores varios 41 57
Otros créditos con Administraciones Pablicas (Nota 18.2) 1 17.642

120,986 131.527

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, la préctica totalidad de las cuentas a cobrar presentadas en la riibrica “Clientes
por ventas y prestaciones de servicios” del estado de situacion financiera consolidado adjunto se mantienen con
cuatro clientes, SAREB, Bankia, Cajamar y Liberbank y corresponden a facturas emitidas (27.014 miles de euros
a 31 de diciembre de 2018 y 40.141 miles de eurcs al 31 de diciembre de 2017) v a provisiones de facturas
pendientes de emifir (88.717 miles de euros al 31 de diciembre de 2018 y 72.915 miles de euros a 31 de diciembre
de 2017}, segun la periodicidad acordada en los contratos de prestacién de servicios formalizados con dichos
clientes (véase Nota 1), no existiendo partidas en mora adicionales a las provisionadas por el Grupo al 31 de

diciembre de 2018 y 2017, respectivamente (véase Nota 15).
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10.

Del saldo de la rdbrica "Clientes por ventas y prestaciones de servicios” de la tabla anterior, un importe de 105.054
miles de euros (112.236 miles de euros al 31 de diciembre de 2017) se encuentra pignorado en garantfa de la
financiacion recibida por el Grupo (véase Nota 11).

El saldo mantenido en &l epigrafe “"Otros créditos con Administraciones Publicas " de ia tabla anterior al 31 de
diciembre de 2017 se correspondia principalmente con el impuesto sobre el valor afiadido asoclado a la
adquisicién del negocio de gestién en exclusiva de activos del grupo Liberbank. Gon fecha 13 de febrero de 2018
la devolucidn del IVA ha sido emitida por las autoridades fiscales espafiolas (véase Nota 18.2).

La Direccidn dei Grupo considera que el importe en libros de las cuentas de deudores comerciales y otras cuentas
a cobrar al 31 de diciembre de 2018 y 2017 no difiere significativamente de su valor razonable.

Patrimonio neto

10.1 Capital suscrito

Tal y como se describe en fa Nota 1, la Sociedad dominante se constituyd en el ejercicio 2013, mediante la emisidn
de 3.010 participaciones con valor unitario nominal de 1 euro.

Con fecha 1 de agosto de 2013, Premontoria Holding 62, B.V. adquirié |a tolalidad de las 3.01C participaciones a
un precio equivalente al valor nominal de las mismas, convirtiéndose en el socic tinico de la Sociedad dominante.

En escritura publica de fecha 10 de octubre de 2013, Promontoria Holding 62, B.V. (Socio Unico), suscribié la
totalidad de una ampliacién de capital de la Sociedad dominante por importe de 830 miles de euros, con una prima
de emision de 7,470 miles de euros, a través de una aportacién dineraria de 8.300 miles de euros. Esta ampliacién
de capital fue inscrita en el Registro Mercantil con fecha 24 de octubre de 2013. Dicha ampliacién, realizada con
1a finalidad de fortalecer la esftructura patrimonial de |la Sociedad deminante y dotarla de mayor equilibrio
patrimonial, se formalizé mediante la creacién de 830.000 participaciones de un eure de valor nominal cada una
de ellas y una prima de emisidn de nueve euros.

Durante el ejercicio 2014, en escritura pablica de fecha 3 de julio de 2014, ef Sacio Unico suscribié la totalidad de
una nuava ampliacion de capital de la Sociedad dominante por importe de 5.400 miles de euros, con una prima
de emisidén de 48.600 miles de euros, a través de una aportacién dineraria de 54.000 miles de euros. Esta
ampliacion de capital fue inscrita en el Registro Mercantil con fecha 8 de agosto de 2014. Dicha ampliacién, fue
reatizada con la finalidad de dotar la Sociedad dominante de los recursos necesarios para la adquisicién y
ampliacion de capital de la sociedad dependiente Laformata Servicios y Gestiones, S.L.U. (véase Nota 1), se
formalizd mediante la creacién de 5.480.000 participaciones de un euro de valor nominal cada una de ellas y una
prima de emisién de nueve euros.

Asimismo, con fecha 30 de diciembre de 2014, la Sociedad dominante eleva a piblico otra ampliacion de capital
desembalsada el 29 de diciembre de 2014, suscrita en su totalidad per el Secio Unico, por importe de 3.000 miles
de euros, con una prima de 27.000 mies de euros, a través de una aportacién dineraria de 30.000 miles de euros.
Dicha ampliacién, que se formalizo mediante la creacion de 3.000.000 participaciones de un euro de valor nominai
cada una de ellas y una prima de emisién de nueve euros, fue inscrita en el Registro Mercantil con fecha 26 de
enero de 2015. La finalidad de la misma fue financiar parcialimente el desembolso asociado al contrato firmade
con SAREB (véase Nota 1.b).

Con fecha 3 de julio de 2015, el Socia Unico suscribid la totalidad de una ampliacién de capital de la Sociedad
dominante por importe de 450 miles de euros, con uha prima de emision de 4.050 miles de euros a través de una
aportacién no dineraria, consistente en la entrega del 100% de las acciones de las sociedades Haya Online, S.A.U
y Gesnova, Gestion Inmobiliaria Integral, S.1..U. Esta ampliacidn de capital se formalizé mediante la creacidn de
450.000 nuevas participaciones sociales de un euro de valor nominal cada una de ellas v una prima de emisién
de nueve euros, y fue inscrita en el Registro Mercantil con fecha 3 de agosto de 2015.

El capital suscrito at 31 de diciembre de 2018 y 2017 estd representado por 9.683.010 participaciones sociales,
de un euro de valor nominal cada una, fodas ellas de la misma clase, totaimente suscritas y desembolsadas,
siendo el socic al 100% de la Sociedad dominante, Fromontoria Holding 82, B.V.

Las participaciones sociales de la Socledad dominante se encuentran afectas en su totalidad en garantfa {prenda)
de la financiacion obtenida el 27 de noviembre de 2017 (véase Nota 11). Esta prenda se extenderd a cualquieras
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nuevas participaciones sociales de la Seciedad dominante y a cualquier elemento que pudiera sustituir las
participaciones en caso de fusidn, escisidn, disolucién, liquidacion, ampliacion o reduccion de capital, conversién,
cambio o transformacidn de las participaciones o cualquier otro evento similar que pudiera afectar a la Sociedad
dominante o a sus participaciones sociales. Asimismo, la citada prenda se extendera a todos los importes
resultantes de devoluciones, intereses, dividendos o distribuciones producidos por las citadas participaciones o
correspondientes a las mismas.

10.2 Prima de emision
De acuerdo con la normativa vigente, la Sociedad dominante ha registrado en este epigrafe, la prima de emisién
asociada a las ampliaciones de capital descritas en el apartado anterior. Ef valor unitario nominal de la prima de

emision asciende a 4,7 euros por participacion af 31 de diciembre de 2018 y 2017.

Con fecha 27 de noviembre de 2017, ef Socio Unice de la Sociedad dominante aprobo el reparto de un dividendo
extraordinario con cargo a la prima de emisién por importe de 5.895 miles de euros, habiéndose abonado fa
totalidad del citado importe en el ejercicio 2017.

10.3 Reservas

El desglose de las reservas al 31 de diciembre de 2018 y 2017 por tipologia y por sociedades es el siguiente:

Ejercicio 2018
Miles de Euros
Reservas
Reservas de libre Otras
restringidas disposicidn reservas Total
Haya Real Estate, S.A.U. (Sociedad dominante) 1.937 11.381 366 13.684
Haya Titulizacion, Sociedad Gestora de Fondos
de Titulizacion, S.A.U. (sociedad dependiente) 200 3.901 - 4.101
Total 2.137 15.282 366 17.785
Ejercicio 2017
Miles de Euros
Reservas
Reservas de libre Otras
restringidas disposicién reservas Total
Haya Real Estate, S.A.U. (Sociedad dominante) 1.937 - 181 2118
Haya Titulizacién, Sociedad Gestora de Fondos
de Titulizacidn, S.A.U. (sociedad dependiente) 200 2.001 - 2.201
Total 2.137 2,001 181 4,319

Reservas resfringidas

De acuerdo con el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse una cifra igual al 10%
del beneficie del gjercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance al menos ef 20% del capital social.

La reserva legal podré utilizarse para aumentar el capital en [a parte de su saldo que exceda del 20% del capital
ya aumentado.
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Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital social, esta reserva
sélo podra destinarse a la compensacion de pérdidas y siempre que no existan ofras reservas disponibles
suficientes para este fin. Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, dicha reserva se encuentra totalmente constituida.

Reservas de fibre disposicion

Con fecha 30 de marzo de 2017, el Socio Unico de la Sociedad dominante aprobé el reparto de un dividendo con
cargo a “Reservas de Fbre disposicion” de la Sociedad dominante, por importe de 21.489 miles de euros,
habiéndose abonado la totalidad del citado importe en el ejercicio 2017.

Asimismo, con fecha 27 de noviembre de 2017, el Socio Unico de la Sociedad dominante aprobé el reparic de un
dividendo extraardinario con cargo a "Reservas voluntarias” de la Sociedad dominante, por importe de 20,842
miles de euros, habiéndose abonado la totalidad del citado importe en el gjercicic 2017.

Con fecha 15 de noviembre de 2018 el Socio Unico ha aprobado el reparto de un dividendo por imparte de 5.637
miles de eUros con cargo a reservas voluntarias, destinado a compensar los intereses devengados y capitalizados
del crédito (upstream loan) (véase Nota 7).

Al cierre de los ejercicios 2018 y 2017, existen determinadas limitaciones a la distribucion de dividendas derivadas
de acuerdos formalizados por el Grupo en el contexto de [a obtencién de la financiacién descrita en la Nota 11.

Ciras reservas

Las “Otras reservas” de la tabla anterior se coresponden con el efecto acumulade de determinadas diferencias
en el tratamiento contable de los fondos de comercio entre los marcos normativos de informacion financiera
individuales y consolidados de la Sociedad dominante.

10.4 Aportaciones de socios

El imporie de 3.900 miles de euros registrado en el epigrafe “Aportaciones de socios” del estado de situacién
financiera consolidado al 31 de diciembre de 2018 y 2017 adjunto se corresponde con la mejor estimacion
preparada por la Direccion del Grupo del impoite devengado por el presidente ejecutivo y el consejero delegado,
once miembros de la alta direccidn y cincuenta y dos empleados del Grupo, en relacién a un plan de incentivos
disefiado en el afio 2013 y formalizado con una sociedad vinculada al Socio Unico de la Sociedad dominante, con
el propésito de retribuir a las citadas personas por su permanencia en el Grupo durante un determinado tiempo v,
en algunos cases, por al cumplimiento de determinados objetivos econdmicos y financieras. A 31 de diciembre de
2018 el citado plan se encuentra totaimente devengado.

La Direccién del Grupo ha realizado su mejor estimacion del importe devengado al cierre de los ejercicios 2018 y
2017 en base a la informacion disponible a la presente fecha de formulacién, la cual consiste en los porcentajes
individuales de retribucién pactados, sobre la estimacion de los retornos de efectivo percibidos y a percibir por el
Socla Unico desde el inicio de la actividad del Grupo hasta el vencimiento del plan, netos del importe de la inversion
total realizada por el Socio Unica desde ese mismo inicio, incrementada por una determinada tasa interna de
retorno. Con fecha 16 de febrero de 2018, la Sociedad vinculada al Socio Unico de la Sociedad dominante ha
pagado un importe de 3.222 miles de euros, mientras que la cuantia restante del importe registrado a cierre del
gjercicio 2017 ha sido pagada en noviembre de 2018. Al no existir nuevas circunstancias ni nueva informacién
disponible desde 2017, no se han dotado nuevas provisiones en base a este plan.

En caso de producirse nuevos reternos aj Socio Unico, mediante reparto de dividendos, venta de participaciones
u otras operaciones con los elementos patrimoniales, las personas acogidas al mencionado plan percibirfan sus
porcentajes individuales sobre los mismos, no siendo posible evaluar a la fecha de las presentes cuentas anuales
consolidadas si se produciran los citados retornos ni, en su caso, el importe de los mismos.

10.5 Gestién de capital

El Grupo gestiona su capital para garantizar que las entidades que lo conforman puedan seguir cumpliendo el
principio de empresa en funcionamiento al tiempo gue maximizan la rentabifidad para el Socio Unico mediante fa
optimizacion del equilibrio entre deuda y patriimonio neto.
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La estructura de capital del Grupo se compone de deuda neta (préstamos desglosados en la Nota 11,
compensados por {a tesoreria y activos financieros liquidos) y patrimonio neto del Grupo {que se compone de

capital social, prima de emision, reservas y beneficios ho distribuidos, desgiosados en la presente Nota).

La estrategia del Grupo durante el ejercicio 2018 se ha centrado en mantener la financiacién suficiente y necesaria
para sostener sus inversiones, teniendo en cuenta los pagos de infereses establecidos contractuaimente por los
bonos emitidos, asi comao en la financiacién a través de los flujos de caja operativos generados para atender a los
pagos requeridos por el nuevo contrato de Bankia (véanse Nota 1 y 5). Asimismo, el Grupo supervisa que cumplen
con las abligaciones financieras establecidas en los contratos de financiacién que mantiene (véase Nota 11}y que

@l plan de negocio para fos préximos gjercicios permitira su cumplimiento en cada perioda de medicion.

Endeudamiento financiero

El endeudamiento al cierre del ejercicio 2018 y 2017 es el siguiente:

Miles de Euros
2018 2017

Deudas con entidades de crédito, bonos y otras

deudas (Nota 11) 469.213 485.076
Tesoreria (21.021H (42.010)
Deuda neta 448,192 443,066
Patrimonio nefo 76.754 82.240
Endeundamiento (Deuda neta / Patrimonio neto} 5,84x 5,39x

El Grupo calcula el coeficiente de endeudamiento definiendo la deuda neta como el total de la deuda financiera,
definida como la suma de las deudas con entidades de crédito, bonos y otras deudas a largo y corto plazo,
incluyendo los intereses devengados no liquidados, menos Ia tesareria.

11, Deudas a largo v corto plazo

El detalle de las deudas a largo plazo por bonos emitidos y de las deudas a largo y corto plazo con entidades de
crédifo y empresas del Grupo al 31 de diciembre de 2018 y 2017 segln su composicidn y vencimiento es el

siguiente:

31 de diciembre 2018

Miles de euros

Nominal { Corriente No- Total
corriente

Bonos 475.000 - 466.086 466.086
Linea de crédito 14.460 - - -
Intereses devengados (bonos) - 3.114 - 3.114
Intereses devengados (préstamo } 3 - 8
IVA)

Otros - 5 - 5
Total deudas 489.400 3.127 466.086 469.213
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31 de diciembre 2017

Miles de euros
. . No-
Nominal | Corriente . Tofal
corriente
Bonos 475.000 - 464.011 | 464.011
Linea de crédito 15.000 - - -
Préstamo I'VA Negocio Liberbank 17.808 17.808 - 17.808
Intereses devengados {bonos} - 3.151 - 3.151
Intereses devengados (préstamo TVA) - 105 - 105
Otros - 1 - i
Total deudas 507.808 21.065 | 464.011 | 485.076

E! movimiento habido en el ejercicio 2018 de las deudas a largo plazo y a corio plazo es el siguicnte:

Miles de euros
Reconocidos
Saldo a Pagos en la cuenta Saldo
311202017 | 98 de 31/12/2018
Resultados
Bonos 464.011 - 2.075 466.086
Linea de crédito - - - -
Préstamo IVA Negocio Liberbank 17.808 (17.808) - -
Intereses devengados (bonos) 3.151 (24.836) 24.799 3.114
Intereses devengados (IVA Negocio Liberbank) 105 (192) 87 -
Tniereses devengados (IVA Negocio Bankia) - (209) 209 -
Intereses devengados (Linea de crédito) - (206) 214 8
Otros 1 (507) 511 5
Total deudas 485.076 (43.758) 27.895 469.213

Emisién de bonos (Senior secured nofes)

El 15 de noviembre de 2017, el Grupo, a fravés de su sociedad dependiente, Haya Finance 2017, S.A.U., realizd
una emision de bonos en el mercado Euro MTF de Luxemburgo, compuesta de un tramo por importe de 250
millones de suros con un cupdn fijo anual de 5,25% a liquidar semestralmente, v un tramo de 225 millones de
8Uros con un cupdn variable anual de Euribor a 3 meses (sujeto a un minimo de 0%) mas un diferencial de 5,1256%,
a liquidar trimestralmente. El vencimiento de los bonos se encuentra en noviembre de 2022 y son cancelables por
anticipado a discrecién del Grupo mediante los mecanismos de recompra estipulados en ef folleto de emision. Los
bonos tienen una calificacién de B3 y B- por las agencias de calificacion, Moody's y Standard & Poor’s,
respectivamente. E! importe efectivamente percibido por el Grupo ha ascendido a 468.920 miles de euros, siendo
éste el importe neto de las comisiones bancarias que han ascendido a 6.080 miles de euros, deducidas en el
momento de la emision.

Tras la citada emisién de bonos, el Grupo, con fecha 27 de noviembre de 2017, canceld anticipadamente un
crédito sindicado, obtenido en &l gjercicio 2015, por un importe méaximo de 345.000 miles de euros y cuyo saldo
dispuesto en el momento de la cancelacidn ascendia a 236.140 miles de euros. Asimismo, el Grupo cancelo las
garantias y prendas asociadas a dicho préstamo sindicado. Los gastos por intereses asociados a dicha linea de
financiacion ascendieron a 6.506 miles de euros en el gjercicic 2017. El préstamo sindicado se mantenia
contabilizado a coste amortizado, considerando los costes incurridos en la formalizacion de dicha financiacion,
entre los que se inclufan [a comision de apertura y los honorarios de asesores y de notarfa. Asimismo, el coste
amortizado incluia el coste del instrumento financiero derivado, contratado para cubrir variaciones de tipo de
Interés, por importe de 675 miles de euros, habiendo sido la contratacién del mismo un requisito para la
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formalizacion del Contralo de Financiacion. La amortizacién anticipada del préstamao sindicado supuso la
impttacion a la cuerta de resultados consolidada de ejercicio 2017 de la totalidad del coste amortizado pendienta
de imputar a resultados al inicic del ejercicio 2017, por un importe de 5.485 miles de eurcs.

Ademas de lo mencionado en el parrafo anterior, la financiacién obtenida mediante |la emision de los bonos fue
destinada, junto con el efectivo en balance el 27 de noviembre de 2017, a: ; (i) amortizar las deudas de la Sociedad
dommante con el Socio Unico, derivadas de la adquisicién del negocio de gestion en exclusiva de activos del
grupo Liberbank ; (i} amoartizar el préstamo concedido en ejercicios anteriores por el Socio Unico al Grupe para la
financiacion de su actividad y fos correspondientes intereses pendientes; (m) conceder un crédito a largo plazo al
Socio Unico; {iv} repartit dividendos al Socio Unico y mantener una posicién de liguidez minima en el Grupo vy (v)
abonar los gastos asociados a la transaccion.

Como se indica en el parrafo anterlor, la emision de bonos supuso la amortizacién y cancelacién, con fecha 27 de
noviembre de 2017, de los préstamos e intereses corraspondientes a pagar por la Sociedad dominante a su Socio
Unico, por imporie de 59.373 y 6.938 miles de euros, respectivamente. L.os gastos financieros relacionados con
esta financiacidn en el ejercicic 2017 ascendieron a 3,157 miles de euros y se registraron en el epigrafe "Gastos
financieros” de la cuenta de resultados consolidada adjunta.

La deuda derivada de la emision de los bonos se mantiene contabilizada a coste amortizado, considerando los
costes incurridos en la formalizacian de dicha financiacién, entre los que se incluyen la comisién de apertura y los
honorarios de asesores y de notarfa, por un importe total de 11.379 miles de euros, incluyendo comisiones
bancarias de emisién de 7.653 miles de euros.

La obtencidn de la citada financiacion ha supuesto la formalizacion por el Grupo de las siguientes garantfas que
permaneceran en vigor a lo largo de todo el perioda de duracién de la misma, con el fin de asegurar ef cumplimiento
de sus términos y condiciones por parte del Grupo:

- Prenda sobre las participaciones representativas del capital de la Saciedad dominante (véase Nota 10).

- Prenda sobre los instrumentos de patrimonio representativos del capital de la sociedad dependiente, Haya
Titulizacién, Sociedad Gestora de Fondos de Titulizacion, S.A.U.

- Prenda de primer rango sobre los derechos de crédito derivados de los contratos de servicing con sus clientes
(véanse Notas 1.a, 1.b, 1.c, 1.d y 9).

- Prenda de derechos de crédito derivados de la financiacidn concedida al Socio Unico (véanse Notas 7 y 20).

- Prenda de cuentas bancarias: prenda de primer rango sobre los derechos de crédito derivados de las
cantidades depositadas en las cuentas bancarias a nombre de la Sociedad dominante (véase Nota 7).

- Prenda sobre los derechos de crédito derivados de determinadas polizas de seguro suscritas por la Scciedad
dominante en el marco de su actividad.

Adicionalmente a esta relacion de prendas, la sociedad dependiente Haya Titulizacion, participa como garante
solidaria de la financiacion.

Asimismo, el contrato marco de los bonos establece determinadas limitaciones generalmente establecidas en este
tino de financiacion y que afectan a la disposicién de nuevas lineas de financiacion, de los activos y de los
elementos patrimoniales del Grupo.

Linea de crédito (Super Senior Revolving Credit Facility o RCF)

Con fecha 27 de noviembre de 2017, Ia Sociedad dominante, junto con ias sociedades dependientes en calidad
de garantes, formalizé un contrato de linea de crédito con determinadas entidades financieras por importe maximo
de 15.000 miles de euros, para la financiacion de su capital circulante. Dicha financiacion esta garantizada por las
mismas prendas que los bonos, con diertas prelaciones sobre los mismos y esta sujeta a un tipo de interés de
mercado. Al cierre del gjercicio 2018 el Grupo no habia dispuesto importe alguno de 1a citada financiacion, cuyo
vencimiento se encuentra en mayo 2022,

La citada financiacion esta sujeta al cumplimiento trimestral de un determinado nivel de endeudamiento
consofidado. Al 31 de diciembre de 2018, el Grupo cumplia con el citado nivel de endeudamiento consolidado.
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A 31 de diciembre de 2018 ef Grupo mantenia un aval {“lefter of credit") por importe de 600 miles de euros a través
de la reduccién del nominal de la citada linea de crédito, reduciendo en consacuencia, su nominal a 14.400 miles
de euros, por el nuevo contrate de arrendamiento de la oficina de Madrid, el cual ha sido firmado en noviembre de
2018.

Préstamo IVA Negocio Liberbank

El 8 de agosto de 2017, en relacién con la adquisicion del negocio de gestidn de activos del grupo Liberbank, la
entonces sociedad dependiente Mihabitans firmé un contrato de financiacién con Liberbank por un importe de
17.808 miles de euros para la financiacién del impuesto sobre el valor afiadido (}VA) correspondiente a |a citada
adquisicion. La citada financiacion estaba garantizada en su totalidad por el Socic Unico de la Sociedad dominante
y medianie una prenda sobre la correspondiente cuenta bancaria de Mihabitans. La financiacién generaba
intereses trimestrales a un fipo de interés del 4%.

Con fecha 13 de febrero de 2018, se hizo efectiva la devolucian del IVA por parte de las autoridades tributarias al
Grupo v, con fecha 21 de febrero de 2018, el mismo ha procedido a devolver el importe dispuesto del préstamo
correspondiente y a cancelar |a totalidad del mismo y las prendas asociadas.

Préstamo IVA Negocio Bankia

E127 de abril de 2018, en relacidn con el nuevo contrato de Bankia , la Sociedad dominante ha firmado un contrato
de financiacién con Bankia por un importe de 22.614 miles de euros para la financiacién del impuesto sobre el
valor afiadido {IVA) correspondiente & la cltada adquisicién. La citada financiacién estaba garantizada en su
totalidad por al Socio Unico de la Sociedad dominante y mediante una prenda sobre la correspondiente cuenta
bancaria de Bankia. L.a financiacion generaba intereses trimestrales a un tipo de interés del 4,4% para los seis
primeros meses, y posteriormente de 4,4%+ Euribor.

Con facha 11 de julio de 2018, se hizo efectiva fa devolucion del IVA por parte de las autoridades Hibutarias al
Grupo v, a su vez, el mismo ha procedide a devolver el importe dispuesto del préstamo correspondiente y a
cancelar {a totalidad del mismo y las prendas asociadas

L.a Direccidn del Grupo considera que el importe en libros de las deudas financieras al 31 de diciembre de 2018 y
2017 no difiere significativamente de su vaior razonable.

12. Cuentas por pagar y ofros pasivos corrientes

Acreedores comerciales

El saldo del epigrafe “Acreedores comerciales” del estado de situacion financiera consolidado al 31 de diciembre
de 2018 y 2017 adiunto incluye las cuentas a pagar derivadas de las operaciones comerciales ordinarias del
Grupo.

La Direccion del Grupe considera que el importe en libros de los acreedores comerciales no difiere
significativamente de su valor razonable.

A continuacién, se detalla la informacidn de los ejercicios 2018 y 2017, requerida por la Disposicién adicional
tercera de la Ley 15/2010, de 5 de julio, {(modificada a través de la Disposicién final segunda de la Ley 31/2014,
de 3 de diciembre) preparada conforme a la Resolucion del ICAC de 28 de enera de 2016, sobre la informacion a
incorparar en la memoria de las cuentas anuales en relacion con ef periodo medio de pago a proveedores en
operaciones comerciales.
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13.

Dias

2018 2017
Pertodo medio de pago a proveedores 36 54
Ratio de operaciones pagadas 58 59
Ratio de operaciones pendientes de pago 36 43

Miles de Euros

2018 2017
Total pagos realizados 109.527 67.703
Total pagos pendientes 13,627 28.220

Los datos expuestos en el cuadro anterior sobre pagos a proveedores hacen referencia a aquellos que por su
naturaleza son acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes y servicios, de modo que
incluyer los datos relativos a la partida “Acreedores comerciales” del pasivo corriente del estade de situacién
financiera consolidado adjunto. Al cierre del ejercicio 2018, el Grupo mantiene registradas en los mencionados
eplgrafes del estado de situacién financiera consolidado adjunto, provisiones por facturas pendientes de recibir
por importe de 27.850 miles de euros {(17.430 miles de euros al cierre del gjercicio 2017). Dichas provisiones se
corresponden a servicios recibidos en los ejercicios 2018 y 2017 de los cuales no se hablan recibidoe las facturas
correspondientes al 31 de diciembra de 2018 y 2017, respectivamente.

Se entiende por “Periodo medio de pago a proveedores” el plazo que transcurre desde la entrega de los bienes o
la prestacion de los servicios a cargo del praveedor y el pago material de la operacion.

El plazo maximo legal de pago aplicable al Grupo es de treinta dias para los ejercicios 2018 y 2017, si no se
hubiera fijado fecha o plazo de pago en el contrato, sin que, en ningin caso, se pueda acordar un plazo superior
a sesenta dias. El periode de pago a proveedores se encuentra influido significativamente por la rapidez de los
proveedores y acreedores en la facturacion de las prestaciones de servicios y/o, en menor medida, la entrega de
bienes realizadas. E| Grupo mantiene en vigor un procedimiente, conocido por sus proveedores y acreedores, por
el cual concentra los pagos a realizar en los dias 5 v 20 de cada mes, El objetivo del Grupo es reducir el plazo de
pago a través de una nueva plataforma on-line de proveedores que se ha creado en 2018.

Otros pasivos corrientes

La cemposician del saldo de este epigrafe del estado de situacion financiera consoilidado al 31 de diciembre de
2018 y 2017 adjunio, es la siguiente:

Miles de Furos
2018 2017
Personal (remuneraciones pendientes de pago) (Nota 16.1) 8.354 6.970
Pasivos por impuesto corriente (Nota 18.2) - 5311
Administraciones Publicas acreedoras (Nota 18.2) 5.770 10.479
Periodificaciones a corto plazo 433 444
Total 14.557 23,204

Informacion sobre naturaleza y nivel de riesgos

La gestién de los riesgos financieros del Grupo esté centralizada en la Direccién Financiera del Grupo, la cual
tiene establacidos los mecanismos necesarios para controlar a exposicion a las variaciones en los tipos de interés,
asi como a los riesgos de crédito y liquidez. A continuacion, se indican los principales riesgos financieros que
impactan al Grupo;
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a)

b)

Riesgo de crédito:

Con caracter general el Grupo mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades financieras
de elevado nivel crediticio.

Adicionalmente, hay que indicar que existe un alto nivel de concentracion dado que la actividad del Grupo
corresponde al desempefio de los cuatro contratos descritos en fa Nota 1. Si bien cabe sefialar que se trata de
clientes con alia solvencia econdmica y que fos citados coniratos inciuyen todos clausulas que permiten mitigar
los riesgos de rescision de los mismos por los clientes, cubriendo la totalidad de los pearjuicios econémicos por
el lucro cesante que se derivarfan de rescisiones por causas no imputables al Grupo. Asimismo, desde su
constitucion, el Grupo se ha mostrade capaz de formalizar contrates de prestacion de servicios con nuevos
clientes a la vez que de ampliar la cartera de servicios gue ofrece al mercado, todo ello potenciado por el
desarrollo de aplicaciones informéticas capaces de incorporar bases de datos de activos de cualquier entidad,
de tal manera que la Direccién del Grupo considera que esa diversidad de servicios y ese factor tecnoldgico
diferencial mitigan el alto nivet de concentracion.

Asimismo, los ingresos del Grupo Haya proceden principalmente de las comisiones por actividad y gestién de
activos que recibe de sus clientes. Por tanto, una demora o incumplimiento en el pago por parte de sus clientes
podria tener un efecto material adverso en el resultado de explotacidn del mismo. Estas situaciones de
aplazamiento de pagos se producen ocasionalmente, si bien el Grupo trabaja activamente para administrar los
posibles airasos y resolver cualguier demora de manera eficiente.

Riesgo de liquidez:

Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender tedos ios compromisos de pago que se derivan de su
actividad, el Grupo dispone de la tesoreria que muestra su estado de situacion financiera consolidado, asi
como de las lineas crediticias y de financiacion que se detallan en la Nota 11. Adicionalmente, Ia Direccion del
Grupo ha preparado un presupuesto de tesorerfa, considerando unas hipdtesis prudentes, en los que se pone
de manifiesto que el Grupo puede hacer frente a los compromisos financieros actuales y previstos para el
ejercicio 2019. Asimismo, la Direccién del Grupo ha preparado un plan de negocio a c¢inco afios, donde se
pone de manifiesto que el Grupo deberia estar en condiciones de hacer frente a sus obligaciones en la fecha
de vencimiento del bono, mediante la generacién de flujos de efectivo a través de sus operaciones, [a refencién
de los mismos al existir determinadas limitaciones al reparto de dividendos (véanse Notas 10y 11) y mediante
1a devolucian del crédito por el Socio Unico {véase Nota 7), que se producira simujtaneamente al vencimiento
de los bonos (véase Nota 10). La Direccion del Grupo, no obstante, prevé que el Grupo estara en condiciones
de refinanciar ! bono antes de su vencimiento.

El detalle de fas obligaciones de pago derivadas de los pasivos financieros del Grupo al 31 de diciembre de
2018, en funcién de su vencimiento, utilizando importes no descontados, es el siguiente:

Miles de euros
2019 2020 2021 2022 Total

Bonos - - - 475.000 475.000
Intereses devengados (bonos) & 25,000 25,000 25.000 25.000 100.000
Intereses devengados (RCF) 8 - - - 3
Ofros 5 - - - 5

Total débitos 25.613 25.000 25.000 500.000 575.013

c)

) Estimado basado en las tasas de interés actuales de los bonos,

Riesgo de mercado (incluye tipo de interés, tipo de cambio y otros riesgos de precio):

Las variaciones de los tipos de interés modifican el valor razohable de aquellos activos y pasivos que devengan
un tipo de interés fijo, asi como los flujos futuros de los activos y pasivos referenciados a un tipo de interés
variable.

De acuerdo con los requisitos de informacion de NiiF 7, el Grupo ha realizado un analisis de sensibilidad en

telacion con las posibles fluctuaciones de los tipos de interés que pudieran ocurrir en los mercados en que
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opera. Sobre la base de dichos requisitos, la Direccion del Grupo estima gue un incremento en el Euribor a 3
meses de 25 puntos basicos, al que se encuentra referenciado el framo variable de los bonos emitidos durante
el ejercicio 2018 (véase Nota 11), implicaria un incremento del gasto financiero del Grupo de 563 miles de
euros en el ejercicio 2018 (una disminucién en el Eurtbor a 3 meses ho implicaria cambio alguno del gasto
financiero del Grupo en ei ejercicio 2018 debido a que la emisidén de bonos contempla un minimo de un 0%
para tal indice variable, minimo que ha sido de aplicacién en este ejercicio).

Al 31 de dicismbre de 2018 y 2017, el Grupo no mantiene cuenta por cobrar alguna en moneda distinta al euro.
d} Riesgo de negocio

Desde 2008, se ha producido una significafiva consolidacion en el sector financiero espaficl, y algunos
reguladores, inversores y analistas de valores creen que una mayor consalidacién podria producirse en el
futuro. Un cambio en el control de uno de los clientes principalaes del Grupo (o [a adguisicidn de otra entidad por
uno de los clientes principales que no necesariamente supondria un cambio de control para el mismo), podria
activar el derecho para el cliente de rescindir anticipadamente el contrato de prestacion de servicio y Ia cartera
de activos que el Grupe gestiona para el cliente podria ser confiada a otro prestatario de servicio para su
gestidn, impidiendo al Grupo el acceso a ingresos futuros. Una mayor concentracion en el sector podria también
afectar los ingresos futuros del Grupo en caso de gue las entidades nuevamente fusionadas renegociasen sus
contratos de gestién de activos y que las carteras de activos que el Grupo gestiona en [a actualidad fuesen
confiadas a otro prestatario de servicio. No obstante, una rescisién anticipada supondria que el Grupo recibiera
un pago compensatorio.

Del mismo modo, los clientes del Grupo podrian vender una proporcidn significativa o |a iolalidad dsl petimetro
gestionado a fravés de la venta de una cartera u otra institucion, lo que reducirfa nuestras tarifas. Si esto
ocurriese, ei Grupo recibirla una compensacion por la venta de dicha cartera, que seria menor a la recibida si
los activos se hubiesen vendido individualmenta a lo largo de la vida del contrato, perdiendo ademas Ia
comisién por su gestién a futuro. Este hecho podria afectar negativamente a los ingresos futuros y a los costes
fijos asociados a los contratos de servicios. Ademas, si el comprador de la cartera fuese un fondo de inversién
institucional, en concreto un competidor de Cerberus Capital Management, L.P., esto podria dificultar que el
Grupo rencvara o enirara en un nuevo contrato de prestacidn de servicios para la gestion de dicha cartera,
puesto que Cerberus continla siendo el principal accionista del Grupo. No renovar o no conseguir nuevos
coniratos, podria suponer un efecto matetial adverso en los resultados o condicién financiera del Grupo.

Una concentracién en el sector financiero o la venta de carteras por parte de los clientes del Grupo podria
también acarrear oportunidades para el Grupo de competir para la consecucién de nuevos contratos de
servicios futuros tanto de entidades financleras come de inversores institucionales que impactarian
positivamente sus ingresos futurcs. Asimismo, la evolucién del sector inmobiliario afectara al volumen de
actividad futura del Grupo, dade que una parte de sus ingresos estan vinculados a la comercializacién de
activos inmobiliarios y la recuperacion de préstamos otorgados al sector inmabiliario.

14. Segmentos de operacién

El Grupo presta servicios globales e interrelacionados de gestion de activos a sus clientes, en &l sector inmobiliario.
Como resultado de prestar servicios a sus clientes a través de contratos de prestacion de servicios ("Service Level
Agreements” o “SLA®} que fijan las condiciones de comisionamiento de los servicios prestados, la informacién
preparada y analizada por los Administradores de la Sociedad dominante, que son los que toman las decisiones
relativas a la asignacion de recursos y evallan los resultados del Grupo, se refiere esencialmente a los volimenes
de transacciones asociadas a los activos bajo administracion. En ese sentido, la informagion financiera preparada
internamente no incluye informacion por segmentos, tal y como se definen por la NIIF 8 Segmentos de Operacian.
No obstante, ta Direccidon del Grupo se encuentra en la actualidad analizando Ia existencia de segmentos de
aperacion, los criterios de imputacién de costes directos e indirectos a los mismos y ef desarrollo de la elaboracién
de la informacidn financiera interna para preparar [a misma segun los segmentos que finalmente se definan. En
este contexto, la Direccion del Grupo esté evaluando la siguiente segmentacion de los ingresos:
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Miles de Euros
Comisiones por actividad
2018 2017
Activos crediticios 63.462 71.676
Conversion de activos 20.574 20,779
Activos inmobiliarios 80,952 68.673
Total 164.988 161.128

15. Ingresos

16

El desglose del saldo del epigrafe “Imparte neto de la cifra de negocios” de la cuenta de resultados consolidada
de los ejercicios 2018 y 2017 adjunta, es el siguiente:

Miles de Euros
2018 2017
Comisiones por actividad 164.988 161.128
Comisi6n por gestion de activos §3.692 78.770
Otros ingresos 25.068 16.682
Total 273,748 256.580

La fotalidad de los ingresos del Grupo en el ejercicio 2018 se han registrado por operaciones realizadas en Espafia
y &l 91,7% de los mismos se corresponde con los ingresos derivados de los confratos de gestion mantenidos con
cuatro clientes, Bankia, SAREB, Cajamar y Liberbank, y descritos en las Notas 1.a, 1.b., 1.c. y 1.d (95,6% en el
afio 2017). Asimismo, la practica totalidad de las cuentas a cobrar presentadas en el epigrafe “Deudores
comerciales y otras cuentas por cobrar” del estado de situacion financiera consolidado adjunto se mantienen con
los mencichados clientes {véase Nota 9).

Los contratos de prestacién de servicios de gestion de activos de determinados clientes establecen determinados
indicadores de nivel de servicio, a cumplir periédicamente por el Grupo. Dichos indicadores de nivel de servicio
en general incluyen requisitos operacionales, obligacicnes de reporting y cumplimiento de hitos o fechas asociados
a la gestion de los activos. Un incumplimiento en los niveles de servicio exigidos daria |ugar a distintos tipos de
consecuencias. Para incumplimientos menores, el Grupo podria verse obligado a asumir una penalizacién
econdmica, generalmente determinada como un porcentaje de los ingresos generados en el mes del
incumplimiente. En caso de incumplimientos determinados graves y recurrentes, ef cliente podria rescindir el
contrate sin pago compensatorio por el lucro cesante. En vista del nivel de rendimiento alcanzado durante el
sfercicio 2018 y del didlago continuo con los clientes sobre los resultados de dichos indicadores, el Grupo no ha
realizado ningUn pago por penalizaciones v, Ia Direccién del Grupo considera que al 31 de diciembre de 2018 no
existen pasivos contingentes significativos que deban ser reconacidos en relacién con el nivel de cumplimiento de
los mismos.

. Gastos

16.1 Gastos de personal

La composicién del saldo del epigrafe “Gastos de personal’ de la cuenta de resultados consdlidada do [os
ejercicios 2018 y 2017 adjunta, es la siguiente:
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Miles de Euros

2018 2017
Sueldos y salarios 42.510 39.731
Seguridad Social 9.067 7.703
Indemnizaciones 978 1.436
Otros gastos sociales 785 749
Aportacién a planes de pensiones 1.454 1.289
Total 54.794 50.908

Dentra de la ribrica “Sueldos y salarios” se incluye un importe de 7.788 miles de euros (6.463 miles de euros en
el ejercicio 2017) correspondientes principaimente a la retribucicn variable pendiente de pago al 31 de diciembre
de 2018, fa cual esté registrada en la rdbrica “Personal {remuneraciones pendientes de pago)” del epigrafe de
"Otros pasivos corrientes” del estado de situacién financiera consolidado adjunto (véase Nota 12) y que va ligada
a ia consecucion de resultades y cumplimiento de objetivos propios a cada empleado. Asimismo, al 31 de
diciembre de 2017 el epigrafe “Sueldos y salarios” inclula un importe de 3.900 miles de euros relacionado con el
plan de incentivos concedido por una parte vinculada al Sccio Unico da la Scciedad dominante, a parte del
personal del Grupo (véase Nota 10.4) que fue totalmente pagada por el Sacio Unico en 2018.

El niimero de empleados del Grupo a cierre del ejercicic 2048, distribuide por categorias profesionales y género,
se detalla en la tabla a continuacion:

Ejercicio 2018
Nimero de Empleados Nimero Medio | Empleados con
a cierre del ejercicio de Empleados | Minusvalia (a)
Hombres Mujeres Total
Alta Direccién 12 4 16 16 -
Directivos y titulados 78 44 122 i15 -
Administrativos y jefes de seccion 330 444 774 669 2
Total 420 492 912 860 2
{a)  Numero medio de personas empleadas en el cursa del ejercicio por las sociedades comprendidas en fa
canselidacién con discapacidad mayor o igual del 33% (o calificacién equivalente lacal).
Ejercicio 2017

El nlimero medio de empleados del Grupo en 2017, que no fue significativaments diferente de Ia plantilla al
clerre del ejercicio, se detalla por categorias profesionales y género en la siguiente tabla:

Nilmero de Empleados Empleados con
Hombres Mujeres Total Minusvalia (a)
Alta Direccién 12 3 15 -
Directivos y titulados 68 41 109 -
Administrativos vy jefes de seccidn 260 320 580
Total 340 364 704

(@) Nodmero medio de personas empleadas en el curso del ejercicio por fas sociedades comprendidas en la

consolidacién con discapacidad mayor o igual del 33% (o calificacién equivalente focal)
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16.2 Otros gastos de explotacién

La composicién del epigrafe "Otros gastos de explotacidn” de la cuenta de resultados consolidada de los ejercicios

2018 y 2017 adjunta, es Ia siguiente:

Miles de Euros
2018 2017

Servicios exteriores- 91.351 62.533

Servicios de profesionales 78.287 52.094

Publicidad y relaciones piblicas 5.699 4.499

Viajes y Otros servicios 4.028 2.994

Arrendamientos y cinones (Nota 8) 2.223 2.059

Primas de seguros 654 488

Suministros 25% 217

Servicios bancarios v similares 172 119

Reparaciones y conservacion 29 63
Pérdidas, deterioro y variacién de provisiones

por operacienes comerciales (reversiones) 344 146
Otros tributos (41) 569
Otros gastos de gestion corriente 588 (106}
Total 92,242 63,142

Ef epigrafe de "Servicios de profesionales” de la cuenta de resultados consolidada correspondientes a 2018 y

2017 incluye lo siguiente:

Miles de Euros

2018 2017

Servicios Profesionales 78.287 52.094
Costes de intermediacion de agentes por la venta de activos inmobiliarios 32.578 24.169
(ventas por canal) ’

Costes de agencia para la gestion de activos inmobiliarios 17.695 4.889
Litigios y costes de agencias externas de recuperacion de deuda 4.996 3.379
Gastos Operativos de IT 5.536 9.110
Costes no recurrentes 5.838 1.711
Otros Servicios Profesionales 11.644 8.836

Los costas no recurrentes presentados en la tabla anterior correspondientes a los ejercicios 2018 y 2017 incluyen
servicios proporcionados por asesores a la Sociedad dominante en el contexto de explorar la posibilidad de una
salida a bolsa y en relacién con posibles inversiones del Grupoe en otras compafiias y / o negocios dentro de su

area de actividad.

En el epigrafe "Otros servicios profesionales” de los ejercicios 2018 y 2017 se incluyen principalments gastos

incurridos por las confrataciones de empresas de trabajo temporal.

50




Honorarios de auditoria

Durante los ejercicios 2018 y 2017, los importes por honorarios cargados relativos a los servicios de auditorla de
cuentas y a otros servicios prestados por el auditor del Grupo, Deloitte, S.L., o por otras empresas vinculadas al
auditor por control, propiedad comiin o gestion, han sido los siguientes:

Miles de Euros
2018 2017
Servicios de auditoria ] 136 112
Otros servicios de verificacién 298 292
Total servicios de auditoria y relacionados 434 404
Otros servicios 165 173
Total otros servicios prefesionales 165 173

El importe reflejado en "Otros servicios de verificacion” prestados por el auditor en el presente ejercicio se han
correspondido en su casi totalidad a los trabajos prestados a la Sociedad dominante en relacion con los servicios
de asegurar la informacion financiera del Grupo en el contexto de explorar ia posibilidad de una salida a bolsa. En
2017, “Otros servicios de verificacién” corraspondian en su casi totalidad a los trabalos prestados a la Sociedad
dominante consistentes en la emisién de comfort letters sobre la informacién financiera incluida en el folleto
elaborado para la emision de bonos {véase Nota 11). Asimismo, el eplgrafe “Otros servicios” en los gjercicios 2018
y 2017 han consistido principalmente en servicios de asesoramiento a la Sociedad dominante en la preparacion
de reportes de gestiéh enviados trimestralmente a uno de sus clientes, en el contexto del contrato de prestacién
de servicios.

17. Aportacién al resultado
La aportacidén de cada una de las socledades incluidas en el perimetro de consalidacion a los resultados
consolidados después de impuesto sobre beneficios y de considerar los ajustes de consolidacién, s la siguiente:
Miles de Eures
2018 2017
Haya Real Estate (1.717) 20,895
Mihabitans - 10.225
Haya Titulizacién 1.272 1.899
Haya Finance - {(449)
Total Resultade del ejercicio (445) 32.570
En el gjercicio 2018, se ha producide una fusién mediante la cual Haya Real Estate S.A.U., ha absorbido a las
empresas Haya Finance 2017 S.A.U. y Mihabitans Cartera S.A.U. (véase Nota 2).
18. Situacion fiscal

El Grupo ftributa en régimen de consolidacién fiscal del Impuesto sobre Sociedades, dentro del Grupo fiscal
consolidado 0275/18 del que la Sociedad dominante es sociedad representante no dominante, siendo la
dorninante del grupo de consolidacién fiscal la entidad no residente Promontoria Holding Haya Cobtperative UA,
Es por tanto Haya Real Estate, S.A.U. quien registra, en su caso, k deuda del grupo con la hacienda piblica.
Come contrapariida, se registra la correspondiente cuenta a cobrar o a pagar con el resto de las sociedades que
componen el grupo fiscal en funcién de la base imponible aportada por cada sociedad a la base imponible
consolidada y de su participacion en el saldo Ifquido en caso de que resulte impuesto a pagar. El resto de las
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sociedades filiales que se incluyen dentro del grupe de consolidacion fiscal en &f gjercicio 2018 son: Haya Real
Estate Servicing, S.A.U, Haya Titulizacién S.G.F.T.A,, S.A.U. y Housell iInmo Online Services, S.L.U.

Asimismo, el Grupo ha tributado en el ejercicio 2018 bajo el Régimen Especial del Grupo de Entidades, también
denominado Régimen de Consolidacion en el Impuesto sobre el Valor Adadido, en el que la Haya Real Estate,
S.A.U. ha aciuado como Sociedad dominante, siendo entidad dependiente la mercantil Haya Titulizacion
S.G.F.T.A., S.A.U Como consecuencia de su aplicacién, la Sociedad dominante registra, en su caso, la deuda o
el derecho de cobro del grupo con la hacienda piblica. Como contrapartida, se registran las correspondientes
cuentas a cobrar y pagar con las sociedades del grupo en funcién del resultado de la liquidacion individual
practicada por cada una de ellas

18.1 Ejercicios sujetos a inspeccion fiscal

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. Al cierre del ejercicio 2018, la Sociedad dominante tiene abiertos a
inspeccion los ejercicios 2015 y siguientes del impuesto sobre sociedades y del impuesto sobre el valor afiadido,
y los ejercicios 2014 y siguientes para los demas impuestos que le son de aplicacion.

Con fecha 26 de enero de 2016 fue comunicada a la Sociedad dominante por parte de las autoridades fiscales el
inicio de actuaciones de comprabacion e investigacion respecto al Impuesto sobre el Valor Afiadido y al Impuesto
sobre Sociedades de los ejercicios 2013 y 2014. El citade procedimiento de comprobacion finalizo durante el
gjercicio 2016. Respecto al Impuesto sobre el Valor Afiadido, se firmé acta de conformidad por los dos citados
ejercicios, sin que procediese regulatizacidn alguna. Respecto al Impuesic sobre Sociedadss de ambos ejercicios,
se recibié en fecha 28 de noviembre de 2016 acuerdo de liquidacion en relacion con el acta de inspaeccién dictada
dentro del citado procedimiento inspector y firmada en disconformidad por la Sociedad dominante. Del citado
acuerdo de liguidacién, recurrido por la Sociedad dominante ante el Tribunal Economico-administrativo Central,
se derivé una cuota a ingresar por importe de 2.276 miles de euros e intereses de demora por importe de 97 miles
de euros, ambos importes satisfechos por el Grupo en eneroc del 2017. Dicha cuota es consecusncia
principalmente de una diferencia de criterio de las autoridades fiscales con respecto de la Sociedad dominante
asociado al reparto contable del coste de adquisicién de un determinado activo {véase Nota 5} y que supone una
diferencia en la temporalidad de [a deducibilidad de la amortizacién asociado a ese activo. Como consecuencia
de ello, en el gjercicio 2016 la Sociedad dominante procedié al registro de: un importe de 2.373 miles de euros
con abono at epigrafe “Otros pasivos corrientes” del estado de situacidn financiera consolidado; el registro con
cargo al epigrafe "Activos por impuesto diferido” de una diferencia temporaria y de deducciones pendientes de
aplicar por importe de 2.120 y 14 miles de euros, respectivamente; y el registro de gastos por importe de 239 miles
de auros.

Asimismo, en fecha 20 de enero de 2017 la Sociedad dominante ha recibido la notificacion del acuerdo de
resolucion de expediente sancionador, en el que se acuerda la imposicién de sancion por importe de 1.450 miles
de euros, que se encuentra rectirrida ante el Tribunal Econémico-administrative Central y suspendida su ejecucion
en tanto se sustancien los recursos en via econdmico-administrativo. Al cierre del gjercicio 2018, Ia Direccion del
Grupo y sus asesores fiscales consideran probable que los citados recursos tengan un resultado estimatorio a
favor de la Socledad dominante y, en consecuencia, consideran que la situacidn descrita representa una
contingencia pero no una responsabilidad para la misma, por lo que la Direccién del Grupo no ha considerado
oportuno registrar provision alguna en relacién a la sancion en el estado de situacion financiera consolidado al 31
de diciembre de 2018.

La Direccién del Grupo considera gue se han practicade adecuadamente las liguidaciones de todos los impuestos
no prescritos por lo que, alin en caso de gue surgieran discrepancias en |a interpretacion normativa vigente por el
tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no
afactarian de manera significativa a las presentes cuentas anuales consolidadas.

18.2 Saldos con Administraciones Pllblicas

Fl estado de situacion financiera consolidado al 31 de diclembre de 2018 y 2017 adjunto incluye los siguientes
saldos con Administraciones Plblicas:
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Miles de Euros

2018 2017
No No
Corriente | corriente | Cortiente | corriente
Saldos dendores:
Hacienda Ptblica deudora por ~
IVA 1 - 17.642 -

Activos por impuesto diferido - 14.261 - 10.297

1 14.261 17.642 10.297

Saldos acreedores:
Hacienda Pdblica acreedora por -
Impuesto sobre Sociedades — Ejercicio 2018

IVA
Reteiciones practicadas

Organismos de la Seguridad Social acreedores

- - 5.311 -
3.787 - 9.035 -

788 - 597 -
1,195 - 847 -
5770 - 15,790 -

El importe incluido en la rdbrica “Hacienda Pablica deudora por IVA” del gjercicio 2017 de la tabla anterior incluia
un importe de 17.808 miles de suros correspondiente al IVA de la adquisicién del negocio de gestion de activos
del grupo Liberbank y cuya devolucién se ha producido en febrero 2018 {véase Nota 11).

18.3 Conciliacién de los resultados contable y fiscal

Las liguidaciones del impuesto de sociedades del ejercicio 2017 se presentaron en base a las correspondientes
cuentas anuales de las socledades que integran el Grupo y a los criterios contables que se aplicaron
posteriormente. A continuacién, se presenta la conciliacion de los efercicios 2018 y 2017 entre el gasto por el
impuesto sobre beneficios y el gasto registrado por el citado impuesto.

Ejercicio 2018
Miles de Euros
Aumento | Disminucidn Total
Resultado contable del ejercicio (445}
Impuesto sobre Sociedades 2217
Diferencias permanentes-
(Gastos no deducibles e ingresos no imponibles 112 - 112
Diferencias de consolidacién - (180) {180)
Diferencias temporarias
Cor origen en el ejercicio-
Diferericias amortizacidn contable y fiscal 6.248 - 6.248
Otros - (h (N
Con origen en ejercicios anteriores-
Limitacién deducibilidad fiscal amortizacion inmovilizado - (857) (857)
Diferencias amortizacién contable y fiscal - {10.439) (10.439)
Base imponible (Resultado fiscal) (7.785)
Base imponible del Grupo fiscal (Resultado fiscal} (17.748)
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Ejercicio 2017

Miles de Euros
Aumento | Disminucién Total
Resultado contable del ejercicio 32.570
Impuesto sobre Sociedades 10.742
Diferencias permanentes-
Gastos no deducibles e ingresos no imponibles 197 (536) (339)
Plan de incentivos sociedad vinculada (Notas 10.4 y 16.1) 3.900 - 3.500
Diferencias temporarias
Con erigen en el ejercicio-
Diferencias amortizacion contable y fiscal 6.247 - 6.247
Con origen en ejercicios anteriores-
Limitacion deducibilidad fiscal amortizacion inmovilizado 2 (444) (442)
Diferencias amortizacién contable y fiscal - (1.816) (1.816)
Base imponible (Resultado fiscal) 50.862

El epigrafe “Base imponible del grupo fiscal® incluye las bases imponibles de las compariias Haya Real Estate
Servicing, S.A.U y Housell lnmo Online Services, S.L.U. que se encuentran fuera del grupo consolidado contable
del Grupo Haya al 31 de diciembre de 2018,

Asimismo, dentro de las diferencias temporarias negativas en 2018 se encuentra el importe de 857 miles de euros
{444 miles de euros en los gjercicios 2017) correspondientes al importe de la amortizacién no deducida en los
ejercicios 2014 y 2013 por las medidas fiscales especiales de limitacion de deducihilidad fiscal de la amortizacién
contable vigentes en dichos sjercicios. La amortizacién contable no deducida fiscalmente en los ejercicios 2013 y
2014, es deducible a partir del ejercicic 2015 para algunos elementos durante la vida Util gue reste al elemento en
cuestion y para otros, en diez afios.

La principal diferencia temporaria positiva de los ejercicios 2018 y 2017 se corresponde con |a diferencia temporal
entre la amortizacién contable y la amortizacion fiscal del active intangible derivado del contrato de gesfién de
activos de SAREB que tiene formalizado la Sociedad dominante. A 31 de diciembre de 2018 el saldo procedente
de esta diferencia temporaria supone un total de 6.087 miles de euros y revertird antes de la terminacion del citado
contrato en diciembre de 2018,

La principal diferencia temporaria negativa en 2018 se corresponde con la diferencia temporal entre la
amortizacion contable y la amortizaciaon fiscal del pago variable pagado por el contrato de gestion de activos de
Bankia provisionado en 2015 y pagado en 2016 y 2017 {véase Nota 5). Como resultado del nuevo contrato firmado
en abril 2018, el cual reemplaza al anterior formalizado en 2013, fa Direccién del Grupo ha revertido el saldo
pendiente dal contrato criginal tanto contable como fiscalmente.

La Sociedad dominante ha procedido a activar el crédito fiscal derivado de las bases imponibles negativas
generadas en el ejercicio 2018, minoradas en el importe de la base imponible positiva gue ha sido compensada
con las mismas por otra sociedad que forma parte de su propio grupo de consolidacion fiscal (en este caso, Haya
Titulizacion S.G.F.T.A., S.All), de conformidad con la mecanica de liquidacién del Impuesto sobre Sociedades
bajo el régimen de consolidacian fiscal. El Grupo Unicamente registra los impuestos diferidos asociados a bases
imponibles y deducciones en cuota en las gue los Adminisiradores estiman posible su recuperacion, dentro de las
plazos de recuperabilidad de acuerdo con la nueva normativa fiscal aplicable.

18.4 Célculo del gasto por Impuesto sobre Sociedades

El calculo del gasto por Impuesto sobre Sociedades de los gjercicios 2018 y 2017, es el siguiente:
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Miles de Euros
2018 2017

Resultado contable antes de impuestos (2.662) 43,312
Diferencias permanentes 112 3.561
Ajustes de consolidacion (180) (184)
Total (2.730) 46.689
Tipo impositivo 25% 25%
Cuota (682) 11.672
Deducciones por Innovacidn tecnoldgica (1.274) (1.228)
Otras deducciones (38) -
Otros conceptos (223) 298
Total gasto por impuestoe reconocido en la cuenta

de resultados consolidada 2.217) 10.742

Elimporte del apartado “Deducciones por Innovacién tecnoldgica” de la tabla anterior corresponde principalmente
a la deduccidn por Innovacion Tecnoeldgica de la Sociedad dominante por el desarrollo de una nueva herramienta
{ecnolégica para la gestion integral de los servicios de valoracién de inmuebles y procesos de recuperacién
crediticia, correspondiente a los ejercicios 2014, 2015 y 2016, por importe de 2.456 miles de euros. De este
importe, a 31 de diciembre de 2018 el Grupo tiene pendiente de aplicar 238 miles de euros (véase Nota 18.6). La
cantidad restante que asciende a un total de 2.218 miles de euros fue aplicada en la presentacién del Impuesto
de Sociedades del ejercicio 2017, tras recibir el informe motivado emitido por la autoridad competente. La
diferencia de la provisién del Impuesto de Sociedades de la Sociedad dominante registrada en el gjercicio 2017
respacto a la declaracion finalmente presentada ha sido registrada en la cuenta de resultados consolidada en el
ejercicio 2018, por un total de 1.036 miles de euros.

18.5 Desglose del gasto por Impuesto sobre Sociedades

El desglose del gasto por Impussto sobre Sociedades de ios sjercicios 2018 y 2017, es el siguiente;

Miles de Euros
2018 2017

Impuesto corriente:
Por operaciones continuadas 380 11.705
Impuesto diferido:
Por operaciones continuadas {1.339) (963)
Otros ajustes {1.258)
Total gasto ( ingreso) por imtpuesto reconocido

en la cuenta de resultados consolidada (2.217) 10.742

18.6 Activos por impuesto diferido

El detalle y movimiento de los activos por impueste diferido al cierre de los ejercicios 2018 y 2017 es €l siguiente:
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Ejercicio 2018

Miles de Euros

Saldo Saldo

Inicial | Adiciones Bajas Final
Amortizacién inmovilizado no deducible 626 74 (213) 487
Seguro de prevision social 166 - - 166
Diferencia amortizacidn contable v fiscal 7.139 1.562 (2.614) 6.087
Deduccién D.T. 37* LIS 96 468 - 564
Regularizacidn inspeccidn (Nota 18.1) 2.120 - - 2.120
Crédito fiscal por bases imponibles negativas 150 4.687 - 4.837
Total 10.297 6.791 (2.827) 14,261

Ejercicio 2017
Miles de Euros

Saldo Saldo

Inicial | Adiciones | Bajas Final
Amortizacién inmovilizado no deducible 614 123 (111) 626
Seguro de previsidn social 166 - - 166
Diferencia amortizacion contable y fiscal 6.032 1.561 (454) 7.139
Otras diferencias temporarias 125 - (125) -
Deducecién D, T. 37° LIS 279 - (183) 96
Regularizacién inspeceidn (Nota 18.1) 2.120 - - 2.120
Crédito fiscal por bases imponibles negativas - 150 - 150
Total 9.336 1.834 {873) 10.297

l.a Direccidn del Grupo, conforme a su mejor estimacion de los resultados futures del Grupo, ha activado en la
contabilidad los impuestos diferidos al considerar probable su recuperabilidad dentro de los plazos establecidos
por fa legislacion aplicable.

Deducciones pendientes de aplicacion

E detalle y movimiento de las deducciones pendientes de aplicacién activadas en la contabilidad al cierre de los
gjercicios 2018 y 2017 es el siguiente

Miles de emros

Saldo Saldo

Inicial Adjuntos Final
Innovacion tecnoldgica - 238 238
Donaciones - 38 38
Art. 37 de la ley del impuesto sobre 96 58 154
sociedades
Otras deducciones de filiales - 134 134
Total 96 468 564
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El Grupo ha realizado durants los gjercicios 2018 y 2017 actividades de innovacién tecnolégica que pueden dar
derecho a la misma a aplicar la deduccion establecida en el artlsulo 35 del Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5
de inarzo, por el que se aprueba el Texto Refundide de la Ley del impuesto sobre Sociedades y en el articulo 35
de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del impuesto sobre Sociedades, por cuanto las mismas suponen un
avance tecnoldgico y una mejora sustandial de los productos y procesos de produccion existentes, lo cual serd
acreditado conforme a la normativa aplicable. En relacion con esta deduccién, el Grupo tiene pendiente de
deduccion un importe de 870 miles de euros correspondientes a la deduccién del ejercicio 2017 que se han
acreditado en la autoliquidacién del impuesto sobre Sociedades del ejercicio 2017, que no se han deducido por
insuficiencia de cuota, y que no se activado contablemente por no haber recibido la Sociedad el Informe Motivado
Vinculante de las autoridades administrativas competentes.

19. Aplicacién del resultado de la Sociedad dominante
La propuesta de aplicacién del resultado del ejercicio 2018, formulada por los Administradores de ta Sociedad
dominante y que se sometera a la aprobacion del Socio Unico es la siguiente:
Miles de
Euros
Resultados negativos de gjercicios (1.898)
anteriores
Total {1.898)
20. Operaciones con partes vinculadas

Las operaciones y saldos entre la Sociedad dominante y sus sociedades dependientes han sido eliminados en el
proceso de consclidacién y no se desglosan en esta nota. Dichas operaciones y saldos se desglosan en las
respectivas cuentas anuales individuales.

20.1 Operaciones con partes vinculadas

Las operaciones con partes vinculadas habidas en jos ejercicios 2018 y 2017, todas realizadas a precios de
mearcado, scn las siguientes:

Ejercicio 2018
Miles de Furos
Empresas Otras
Secic del Grupo y Partes
Unico Asociadas | Vinculadas
Ingresos-
Prestacidn de servicios . - 9 6.110
Ingresos financiercs Crédito Socio Unico (Nota 7) 5.205 - -
Total ingresos 5.025 9 6.110
Gastos-
Servicios de profesionales - 50 7.027
Dietas del Consejo de Administracién (Note 21.1) ~ - 452
Total gastos - 50 7.479




Ejercicio 2017

Miles de Euros
Empresas Otras

Sacio del Grupo y Partes

Unico Asociadas | Vinculadas
Ingresos-
Prestacién de servicios ) - 491 3.480
Ingresos financieros Crédito Socio Unico (Nota 7) 478 - -
Total ingresos 478 491 3.480
Gastos- )
Gastos financieros Préstamo Socio Unico (Nota 11) 3.157 - -
Servicios de profesionales independientes - - 563
Dietas del Consejo de Administracién - - 450
Fotal gastos 3157 - 1.013

El importe incluido en la ribrica de “Ingresos — Prestacién de servicios” del ejercicio 2018 se corresponde en su
practica totafidad a servicios de valoracidn y asesoramiento para la adquisicién de carteras asi como a seivicios
por la gestién de activos inmobiliarios y crediticios del Grupo a Cerberus. En el ejercicio 2017 esta cantidad se
relaciond sustancialmente con los servicios de valoracién y asesoramiento en la adquisicién de carteras.

E! importe incluido en “Ingresos - Ingrescs financieros™ en 2018, con el Socio Unico, esta relacionado con los
intereses devengados por el crédito otorgade por fa Sociedad Dominante a su Socio Unico (“upstream loan™) el 27
de noviembra de 2017, por un imporie de 88.090 miles de euros, totalmente desembolsado y con vencimiento en
noviembre de 2022. Dichos intereses devengan tipo de interés de metcado, can liquidacion semestral, pudiendo
ser capitalizado a decision unitateral del Socio Unico. En mayo de 2018, ¢l Acclonista Unico ha decidido capitalizar
los intereses por un importe de 2.378 miles de euros. En noviembre de 2018, el Accionista Unico ha aprobado la
distribucién de un dividendo por importe de 5.037 miles de euros con cargo a reservas voluntarias, destinado a
compensar los intereses devengados v capitalizados del crédito (“upstream loan”). A 31 de diciembre de 2018, los
intereses devengados y pendientes de pago ascendian a 647 miles de euros (478 miles de euros a 31 de diciembre
de 2017).

L.a cantidad reconocida como "Servicios profesionales” con "Otras partes relacionadas” en 2018 corresponden
principalmente a los gastos por la subcontratacion de Divatian Propiedad, S.A. para la gestion de los activos
inmobiliarios del contrato de BBVA, hasta que Sociedad daominante por si misma esté preparada para realizar
dichos servicios.

20.2 Saldos con partes vinculadas

Eifimporte de ios saldos con partes vinculadas en el estado de situacion financiera consolidado al 31 de diciembre
de 2018 y 2017, es el sigulente:

Ejercicio 2018
Miles de Furos
Empresas

Socio del Grupoy | Otras Partes

Unico Asociadas Vinculadas
Clientes por ventas y prestaciones de servicios (Nota ) - 10 4432
Crédito otorgado (Nota 7) 88.090 - -
Intereses del crédito otorgado (Nota 7} 647 - -
Cuentas a pagar - (2.862) (5.037
Total 88.737 (2.852) (605)
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21.

A 31 de diciembre de 2018, &l epigrafe "Cuentas a pagar’ a "Empresas de Grupo y asociadas” incluyen saldos a
pagar por el Impuesto de Sociedades, con Haya Real Estate Servicing y Housell inmo Online Services, S.L.U.
{véase nota 18.3)

El importe incluido en el epigrafe “cuentas a pagar” a “Otras partes vinculadas” a 31 de diciembre de 2018 se
corresponde principalmente con el saldo a pagar a Divarian Prepiedad, S.A. para los servicios de subcontratacién
para la gestion de los activos inmaobiliarios del contrato de BBVA.

Ejercicio 2017
Miles de Euros
Empresas

Socio del Grupoy | Otras Partes

Uhnico Asociadas Vinculadas
Clientes por ventas y prestaciones de servicios (Nota 9) - 13 875
Crédito otorgado (Nota 7) 88.090 - -
Intereses del crédito otorgado (Nota 7) 478 - -
Cuentas a pagar por servicios profesionales - - (38)
Total 88.568 13 837

Retribuciones al Consejo de Administracién y Alta Direccidn

21.1 Retribuciones al Consejo de Administracién y Alta Direccion

Durante los ejercicios de 2017 y 2018, las funciones de Administradores de la Sociedad dominante han side
desarrolladas por seis hombres y una mujer (ver Nota 20.1}. Ademds, las funciones de Alta Direccion del Grupo
han sido desarrolladas por doce hombres y cuatro mujeres (doce hambres y tres mujeres en el ejercicio 2017),
incluidos dos consejeros (hombres) de la Sociedad dominante, que ostentan los cargos de presidente ejecutivo y
de consejero delegado de la Sociedad dominante, respectivamente. La naturaleza y los importes de las distintas
refribuciones percibidas por los Administradores de la Sociedad dominante y los miembros de [a Alta Direccidn,
no administradores, han sido los siguientes:

Ejercicio 2018

Miles de Euros

Retribucién | Retribucidn | Retribucién | Compensa- Pendientes
fija variable e especie ciones Total de percibir

Administradores 1.270 1.764 1 - 3.035 1.764

Alta Direccidn 2.260 1.165 11 - 3.436 1.165

Ejercicio 2017

Miles de Euros

Plan de

Retribucién | Retribucidn | incentivos | Refribucién | Compensa- Pendientes
fija variable (Nota 10.4) | en especie ciones Total de percibir

Administradores 1.270 1.460 1.721 i - 4.452
Alta Direccion 2.456 1.295 1.463 12 13 5.240

3.261
2.506
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Los importes desglosados en la columna "Pendientes de percibir’ de las tablas anteriores se corresponden con
los importes pendientes de percibir por los Administradores vy los miembros de la Alta Direccion al cierre de los
ejercicios 2018 y 2017, respectivamente.

Las obligaciones contraidas por la Sociedad dominante en el gjercicio 2018 en materia de pensiones respecto a
la Adta Direccién de la Sociedad dominante ascienden a 81 miles de euros (95 miles de euros en los ejercicios
2017), no existiendo obligacién alguna de esta naturaleza contraida por la Sociedad dominante respecto a los
Administradores en el ejercicio 2018 (ninguna cantidad en el gjercicio 2017). En el gjercicio 2018, adicionalments,
se han contraido obligacienes en materia de seguros de vida respecto a la Alta Direccidn de 17 miles de suros
(18 miles de euros en el ejercicio 2017), no habiéndose contraido obligacién alguna de esa naturaleza para los
Administradores (no hay importe en el ejercicio 2017).

En el ejercicio 2018, se ha satisfecho un importe de 37 miles de euros por la prima de seguro de responsabilidad
civil de los Administradores de la Sociedad dominante (25 miles de sures en el gjercicio 2017).

21.2 Otra informacién referente a los Administradores de [a Sociedad
dominante

De conformidad con la legislacion mercantil vigente, al clerre del ejercicio 2018, los miembros del Consejo de
Administracion de la Sociedad dominante han comunicado a la secretaria del Consejo de Administracién que ni
ellos ni personas vinculadas a los mismos, segtin se define en Ia Ley de Sociedades de Capital, se han encontrado
en sifuacién de conflicto, directo o indirecto, con los intereses del Grupo en 2018, salve D. José Maria Aznar
Botella quien ha comunicade que tiene la posicién de sacie inversor en la sociedad Siroco Real Estate, S.1., con
objeto social similar al de la Sociedad dominante.

22, Beneficios por accién
Las beneficios por accidn basicos se calculan dividiendo el resultado atiibuible al Grupo por el ndimero medio
ponderado de participaciones ordinarias en circulacion durante el gjercicio, excluyendo el niimero medio de
participaciones propias mantenidas durante el ejercicio, en su caso. Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, los
beneficios par accién basicos eran los siguientes:
2018 2017
Resultado del ejercicio (miles de euros) (445) 32.570
Numero medio ponderado de participaciones
ordinarias (Nota 11) 5.683.010 9.683.010
Beneficios por accion bdsicos (en Furos) {0.05) 3.36
Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, los beneficics por accitn diluidos coinciden con los beneficios por accion
bésicos.
23. Avales y garantias
A 31 de diciembre de 2018 y 2017, no existen otros avales o garantias adicionales a los mencionados en las Notas
11y 8 de la presente memoria de fas cuentas anuales consolidadas.
24. Hechos posteriores

Entre el 31 de dicitembre de 2018 y la fecha de preparacidn de estos estados financieros consaolidados, no se
produjo ringln evento relevante.
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En cumplimiento de lo dispussto en el articulo 262 de la Ley de Sociedades de Capital, nos place dirigirnos a
ustedes para hacerles una exposicion fiel sobre la evolucion de los negocios y la situacion del Grupo durante el
ejercicio terminado al 31 de diciembre de 2018,

Situacion de la entidad

Haya Real Estate, S.A.U. (en adelante la “Sociedad dominante”) se constituyd por tiempo indefinido el 28 de mayo
de 2013 bajo la denominacion de Cornalata Servicios y Gestién, S.L., estando inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid tomo 1.547 general, fibro 31,153, folio 10, seccién 8, hoja ntimero M-560.663, inscripcién 12 y con &l
siguiente C.1.F. B-86744340.

Con fecha 1 de agosto de 2013 se madificé la denominacion socia! por la de Promontoria Plataforma, S.L.U.,
cambiando el 21 de abril de 2014 a su denominacion actual.

Con fecha 25 de abril de 2018 e! Socio Unice ha acordado la modificacién estatutaria por la cual la Sociedad
dominante adoptt la forma sogietaria de una Sociedad Anonima, siendo su denominacion Haya Real Estate, S A.
(Sociedad Unipersonal). La transformacion se ha hecho efectiva el 4 de mayo de 2018

Su domicilio social se encuentra situado en Calle Medina de Pomar 27, Madrid {Espania).

A continuacion se muestra la estructura societaria de Haya Real Estate, S.A.U. y subsidiaria {"Haya” o el “Grupo”)
a 31 de diciembre de 2018:

Cerberus

100%

Fromontoria Holding 82, B.V,

100%

La Sociedad dominante es una saciedad unipersonal, fntegramente participada por Promontoria Holding 62, BV,
(el *Socio Unico™.

Por su parte, Cerberus Capital Management L.P. ("Cerberus”) asesora fondos que, indirectamente, a través del
Socio Unico, poseen el 100% de las participaciones de |a Sociedad dominante.

El 28 de febrero de 2017, la Sociedad dominante canstituyé una nueva sociedad, Gestion Integral de Marketing
Inmobiliario Online, S.L.U. (ahora "Housell Inmo Osline Sarvices, S.L.U."), dedicada principalmente a [a
intermediacion en la venta de activos inmobiliarios privados en Internet. Con fecha 27 de noviembre de 201 7, 1a
Socledad dominante vendio la totalidad de las participaciones representativas del capital de la citada seciedad a
st Secio Unico, por un importe de 3.900 miles de eurcs.

Con fecha 8 de agosto de 2017, el Grupo tomé el control sobre la entidad Mihabitans Cartera S.A.U. (Mihabitans),
la filial de Liberbank, S.A. dedicada a la gestion de los activos inmobiliarios de Liberbank, S.A. y ofras entidades
vinculadas (el Grupe Liberbank), por lo que la plantilia de la empresa adquirida se transfirié al Grupo. Como parte




de la transaccion, ta sociedad Mihabitans formalizé un contrato con el Grupo Liberbank mediante el cual adquiere
el negocio de gestién de activos inmobiliarios por un periodo de siete afios. Dicha adquisicién, valorada en 84.800
miles de euros fue financiada en su totalidad mediante un préstamo concedido por el Socio Unico, Promantaria
Holding 62, B.V. y un préstama suscrito con Liberbank, S.A. por importe de 17.808 miles de euros, carrespondiente
al IVA devengado por la operacién. Ademas, el acuerdo firmado con el Grupo Liberbank establece las condiciones
financieras y operativas de la gestion de estos activos, que incluyen determinadas obligaciones de rendimiento.
Ambas operaciones se formalizaron como parte de una tnica combinacién de negogios que incluia la adquisicion
del negocio de gestién inmobiliaria del grupo Liberbank. Durante el ejercicio 2018, la sociedad dependiente
Mihabitans no ha realizado mas actividades que la prestacién de los servicios de gestidn anteriermente
mencionados.

Con fecha 27 de noviembre de 2017, la Sociedad dominante adquirié el 100% del capital social de Haya Finance
2017, 8.A.U. {Haya Finance) a su Sacio Unico por un importe de 80 miles de euros. El negocio principal de esta
filial era la adquisicién y concesién de financiacién a terceros, y especialmente a empresas del Grupo.

Con fecha 20 de junio de 2018 el Socio Unico ha aprobado la fusién por absorcion de las sociedades Haya Finance
2017, S.A.U. y Mihabitans Cartera, S.A.U. como sociedades absorbidas siendo Haya Real Estate, S.AU. la
sociedad absorbente. Esta aperacién no tiene impacto alguno en los estados financieros consolidados del Grupo.

Con fecha 31 de enero de 2018, la Sociedad dominante constituyd la sociedad Haya Real Estate Servicing, S.A.U.
cuyo objeto social es similar a de la Sociedad dominante. El 13 de marzo de 2018, la Saciedad dominante vendié
la totalidad de sus accicnes en la nueva sociedad a su Socie Unico, por un importe de 60 miles de euros,
squivalente al importe del capital de la nueva sociedad. Entre la fecha de constifucion y la fecha de venta deia
misma, la sociedad de hueva creacion no habfa realizado actividad alguna, no habiendo por tanto impacto alguno
en la cuenta de resultados consclidada del grupo.

La actividad empresarial del Grupo se desarrolla totalmente en el territoric espafiol, y principalmente, a través de
los siguientes servicios integrales:

« Gestidn y recuperacion de la deuda: el Grupo gestiona y supervisa de forma activa las carteras de préstamos
de sus clientes (“REDs" o Real Estate Developer lpans). Para dicha actividad, el Grupo monitoriza la situacion
financiera del deudor para anticipar un incumplimiento futuro. Asimismo, gestiona los pagos de los deudores y
realiza las funciones administrativas necesarias. Para los préstames morosos {"NPLs" por sus siglas en inglés},
el Grupo ayuda a sus clientes en el andlisis y fa implementacion de una serie de estrategias de recuperacin,
que incluyen procesos de recuperacion precontenciosa- como pagos con quita, acuerdos standstill, ventas de
préstamos v ventas de carteras. Ademas, el Grupo administra procesos de recuperacién contenciosa, como
procesos de ejecucion hipotecaria, procesos cencursales y daciones en pago.

« Gestion de activos inmobiliarios: las actividades de gestion de actives inmobiliarios se centran en actividades
de gestion de activos adjudicados ("REOs" o Real Estate Owned Assels) tales como actividades de
incorporacion de activos (incluida la recepcion da los activos y su registro en los sistemas informaticos), de
pago de impuestos y de cancelacion de deudas. Una vez que el activo estd Incerporado, el Grupo ayuda a
analizar cualquier trabajo de desarroilo requerido, por sjemplo, la construccion o la obtencion de permisos de
planificacién urbana relevantes, con el asesoramiento de abogados, arquitectos y confratistas de planificacion
urbana. También se realizan tasaciones detalladas y se gestionan, en su caso, {os incidentes y las reparaciones
necesarias.

« Comercializacién de activos inmobiliarics; el Grupo gestiona una serie de actividades de comercializacion en
nombre de sus clientes, incluido ef alguiler y ja venta de REGs, a través de una amplia red de agenies
inmobiliarios, de las sucursales bancarias proplas de los dlientes, del equipo de ventas intero y de su
ptataforma online. Las actividades incorporan la gestidn de alquileres, la implementacion de campafias de
marketing, el contacto con los potenciales compradores v fa organizacién de las visitas de los inmuebles, asl
como la venta de carteras de activos. Asimismo, el Grupo presta asistencia a sus clientes en la formalizacion
de contratos privados y escrituras publicas y en la realizacion de actividades continuas de supervisién e
informes.

« Asesorla y valoracion: el Grupo cusnta con un equipo de asesaria multifuncional que ayuda a administrar las
carteras de los clientes & través de diversas actividades. El Grupo proporciona servicios de valoracién de
activos a través de una combinacion de valoracién automatica y manual, lleva a cabo amplias investigaciones
de mercado y ofrece anélisis de datos exhaustivos y modelos estadisticos.




« Servicios de valor afadido: los servicios de valor afiadido complementan el negocio principal de servicios y
consisten en servicios de asesoramiento en carteras, administracion de fondos de titulizacién y administracion
de propiedades. Asimismo, el Grupo ofrece a los clientes finales productos relacionados a los inmuebles, como
la gestion de la financiacion, de los seguros, de los suministros y de las reformas. El Grupo cuenta con un
equipo que administra y ayuda en el desarrollo de terrenos y proyectos de construccidn.

Durante ios ejercicios 2018 y 2017, los ingresos del Grupo se derivan en gran medida de cuatro contratos de
prestacion de servicios (SLA o Service Level Agreement) que establecen las condiciones de comisicnamiento de
los servicios, slendo distintas las mismas en cada contrato, como resultado de los distintos servicios que se presfan.
Aunque las condiciones sean distintas, los cuatro contratos tienen en comuin la siguiente estructura de comisiones,
que suponen la gran mayoria de los ingresos reconceidos por el Grupo:

» Coinisiones por actividad: se corresponden con la aplicacién de los porcentajes de comisién acordados con los
clientes sobre las transacciones de activos gestionadas por el Grupo en nombre de los mismos, en base a la
naturaleza de cada transaccion de recuperacion (recuperacién o venta de préstamos morosos, conversian de
REDs en REOs ¢ comercializacién de un REQ).

» Comisiones por gestidn de activos: se corresponden con [a aplicacién del porcentaje de comisién acordado con
los clientes sobre el importe de activos bajo gestién (AuM).

Los citados cuatro contratos se han formalizado con las siguientes entidades financieras:

¢ Grupo Bankia: Desde cctubre 2013, el Grupo ha estado prestando servicios de gestién de activos inmobiliarios
y activos crediticios propiedad del grupo Bankia, de acuerdo al contrato SLA original formalizado el 3 de
septiembre de 2013, el cual fue reemplazado por un nueva contrato SLA firmado el 27 de abril de 2018, El
contrato original tenia una duracién de diez afios, El nuevo contrato firmado el 27 de abril de 2018 modifica los
términos del anterior contrato, en el cual se afiade a la administracién, gestién y comercializacion de los activos
inmohiliarios actuales, un nuevo perimetro de activos inmobiliarios procedentes de la fusidn de Bankia con la
entidad Banco Mare Nostrum (BMN}, por un pericdo indefinido y con un periodo de exclusividad de diez afios,
a contar desde el 1 de mayo de 2018. Asimismo, se ha resuelto la prestacian por parte de la Sociedad
dominante, de cualesquiera servicios bajo el referido contrato inicial de 3 de septiembre de 2013 en relacion
con los creditos promotor de Bankia que se gestionaban bajo el mismo. El nuevo contrato establece
determinados niveles de servicios que el Grupo tiene que cumplir y que son medidos periddicamente.

+ Grupo Cajamar. Desde julio 2014, el Grupo presta servicios de gestion de actives inmobiliarios y activos
crediticios propiedad del grupo Cajamar, de acuerdo al contrato SLA formalizado el 10 de junio de 2014. EI
citada contrato tiene una duracidn de diez afios y establece determinados niveles de servicios que ef Grupo
tiene gue cumplir y que son medidos periédicamente.

+ SAREB: Durante el segundo semestre de 2014 la Sociedad de Gestién de Activos Procedentes de la
Reestructuracidn Bancaria, S.A. (“SAREB") realizé un concurso en el que la Sociedad Dominante del Grupo
resultd ser adjudicataria de un conifratc de prestacién de servicios para la administracien y gestion de un
conjunto de activos por un pericdo de cinco afios y que entrd en vigor el 1 de enero de 2015. La cartera de
activos inicialmente adjudicada se componia esencialmente de REDs, habiéndose convertido parte de los
mismos en REOs a la fecha actual. El citado contrato establece determinados niveles de servicios gue &l Grupo
tiene que cumplir y que san medidos periddicamente.

¢ Grupo Liberbank: Desde agosto 2017, el Grupo presta servicios de gestién de activos inmobiliarios propiedad
del grupo Liberbank, de acuerdo al contrato SLA formalizado el 8 de agosto de 2017, El citado contrato tiene
una duracion de siete aftos y establece determinados niveles de servicios que el Grupo tiene que cumplir y que
son medidos periddicamente.

E£n ese sentido, desde sl ejercicio 2013, el Grupo ha expandide su actividad a través de adquisiciones del negocio
de gestion de activos de otras instituciones financieras, asf como de compafilas especializadas en ciertos servicios
de valor afiadido que complementan su negocic principal. Adicionalmente, la Sociedad dominante es también el
administrador exclusivoe de varias carteras de bienes inmuebles garantizados adguirida por Cerberus y otros
inverseres institfucionales.
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Adicionalmente, en octubre de 2018, la Sociedad dominante formalizé un contrato con el grupo BBVA para la
gestion en exclusiva de determinados activos inmaobiliarios, por un periodo de ocho afios y una posible renovacién
de hasta dos afios adicionales. El contrato suscrito no requiere ning(n paga por parte de la Sociedad dominante.

Evolucién vy resultado de [os negocios

Indicadores fundamentales

Las particularidades del negocio del Grupo requieren del uso de indicadores clave y medidas alternativas del
rendimiento que entendemos fundamentales para medir el desarrollo, evolugién y rendimiento de nuestras
actividades. Dichas medidas se definen y reconcilian a nuestras cuentas anuales consolidadas segin lo explicado
en el apartado 10 "Otra informacion relevants”. :

Afio
Indicadores fundamentales 2018 2017

Activos bajo gestion (VNC) 39.652 40.159
Voliimenes de Transacciones Gestionadas (en

millones de euros) 4.794 4,245
Comision Media por Actividad 3.44% 3,80%
Comisidén Media por Gestion de Activos 0,21% 0,20%
EBITDA {en millones de euros) 126,8 142,5
EBITDA Ajustado (en millones de euros) 132,6 146 .4
Margen sobre EBITDA 46,3% - 55,6%
Margen sobre EBITDA Ajustado 48,4% 57,1%
Deuda Neta (en millones de euros) 448,2 4431
Ratio de Apalancamiento 3,4 3,0
Inversiones de Capital (en millones de euros) (12,0) (9,4}
Cambio en el Capital Corriente {en millones de euros}) 2,0 (37,4)
Flujo Libre de Caja (en millones de euros) 122,6 (99,6)
Ratio de Conversidn de Caja 92,5% 68,0%

Cuestiones relativas al medioambiente y personal

Tal y como se detalla en la Nota 1 de las cuentas anuales consolidadas, dada la actividad a la que se dedica el
Grupo, el mismo no fiene responsabifidades, gastos, activos, ni provisiones y contingencias de naturaleza
medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con el patrimonio, la situacion financiera y los resultados
del Grupo.

A 31 de diciembre de 2017, &l ntimero de personas empleadas en lag distintas sociedades que componen el Grupo
ha sido de 912, lo que supone un incremento del 30% respecto al ejercicio 2017,

Pagos a proveedores

Se entiende por “Periodo medio de pago & proveedores” el plazo que transcurre desde la entrega de los bienes o
la prestacién de los servicios a cargo del proveedor y el pago malerial de Ta operacién. El plazo maximo legal de
pago aplicable al Grupo es de treinta dias para los ejercicios 2018 y 2017, si no se hubiera fijado fecha o plazo de
pago en &l contrata, sin que, en ningtin caso, se pueda acordar un plazo superior a sesenta dias. El pericdo de
pago a proveedores se encuentra influido significativamente por la rapidez de los proveedores y acreedores en la
facturacién de las prestaciones de servicios yfo, en menor medida, la entrega de bienes realizadas. El Grupo
martiene en vigor un procedimiento, conocido por sus proveedores y acreedores, por ef cual concentra los pagos
a realizar en los dias 5 y 20 de cada mes.

Asimismeo, an base a la Disposicion final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diclembre, por la que se modifica la
Ley de Sociedades de Gapital y a la Resolucian del ICAG del de 29 de enero de 2016, el periodo medio de page
{PMP) a proveedores del sjercicio 2017 ha sido de 58 dias.




3. Liguidez y recursos de capital

Las Notas 10.5 y 13 de las cuentas anuales consolidadas recogen las politicas de gestion del capital y riesgo de
liquidez del Grupo.

Los requisitos de liquidez del Grupo se componen principalmente de los procedentes de servicios de deuda, gastos
de capital y capital dirculante. Histdricamente, ias principales fuentes de liquidez han sido &l efectivo neto generado
de las actividades de explotacion, los préstamos y lineas de crédito concedidos por entidades de c¢rédito.

Al 31 de diclembre de 2018 Ia deuda psndiente del Grupo corresponde con los bonas emitidos en noviembre 2017
por importe de 475 millones de euros y con'vencimiento en 2022. Los fondos obtenidos y €l efectivo que tenfa el
Grupo a esa fecha se utilizaron principalmente para: (i) pagar la deuda financiera existente con entidades
financieras y con el accionista tinico; (i) financiar la adquisicion del negocio de gestion del Grupo Liberbank; (iii)
conceder un préstamo de 88 millones de euros al accionista Unico;{iv) pagar dividendos al accionista tnico; (v}
mantener un minimo de efectivo en el banco; (vi) y pagar los gastos asociados a la fransaccién.

La tesoreria del Grupo al 31 de diclembre de 2018 el Grupo asciende a 21 millones de euros. El Grupo considera
tener tos recursos de fiquidez y capital suficientes para el cumplimiento de sus objetivos actuales. No obstante, la
capacidad para generar efectivo depende de su rendimiento operativo, que, por su parte, depende de unos
determinados factores de riesgo, algunos de los cuales escapan al contral del Grupo y son detallados en la seccién
“Principales riesgos e incertidumbres”.

El Grupo no tiene operaciones fuera de balance.

4. _ Principales riesqos e incertidumbres

La Sociedad dominante ha analizado los procedimientos de la organizacién, se han identificado los posibles
origenes de riesgo y se han cuantificade a a vez que se han tomado las medidas oportunas para que no se
produzean.

Los principales riesgos operativos soi:
Riesgo regulatorio

La sociedad dependiente Haya Titulizacién, como compafifa autorizada a constituir, administrar y representar
fondos de titulizacion y fandos de activos bancarios de diversos tipos, opera en un sector altamente regulado, y las
disposiciones legales y reglamentarias aplicables a la misma, a nivel europeo, nacional y local, se encuentran en
constante evolucion, influyendo en el curso de las operaciones comerciales del Grupo, En particular, Haya
Titukizacién debe cumplir con las disposiciones aplicables conforme a la Ley 5/2015, de 27 de abril de fomento de
fa financiacion empresarial. En este sentido, Haya Titulizacién no sélo debe garantizar que los intereses de los
acreedores de los fondos que gestiona estan protegidos, sino que ademas debe cumplir con requisitos
arganizativos y de procedimiento. El incumplimiento de la mencionada regulacién podria resultar en muktas u otras
sanciones, Las modificaciones a las leyes vy regulaciones aplicables son dificiles de predecir y su cumplimiento
puede requerir costes adicionales inesperados o resultar en una interrupcidn de sus actividades comerciales, todo
lo cual podria tener un efecto adverso relevante en Haya Titulizacion y/o en su negocio, resultados o situacién
financiera.

Concentracion de clientes

Todos los ingresos y las cuentas por cobrar del Grupo se derivan sustanciaimente de contratos de prestacidn de
servicios firmados con un niimere reducido de clientes (SAREB, grupo Bankia, grupo Cajamar y grupe Liberbank).
Para el ejercicio 2018, les citados contratos més importantes del Grupo han generado el 91,7% de los ingresos.
En particular, el contrato con SAREB ha representado el 41,8% de los Ingresos del Grupo del gjercicio 2018 {al
45,2% en el gjercicio 2017). Este nivel de concentracion, asl como [a dependencia de Haya respecto a este
contrato, trae consigo una serie de riesgos adicionales que detallamos a continuacién.

Por un lado, el contrato firmado con SAREB en diciembre de 2014 vence a finales del afio 2019. A fecha del
presente informe de gestién consolidado, el Grupo estd negociando con SAREB distintos alcances y condiciones
de un potencial nuevo contrato a partir de 2020. No obstante, SARER esta sujeto a una disolucion obligatoria del
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mismo en noviembre de 2027, que es {a fecha en la que, por ley, deben cederse todos los activos que se aportaron
a la cartera de SAREB.

Ademas de esto, existe el riesgo de que los clientes del Grupo decidan vender una parte sustancial o la totalidad
de la cartera de activos gestionada por el Grupo a un tercero, o que se produjera un cambio de control en alguno
de ellos. Si esto ocurriera, los principales contratos firmados incluyen ciertas clausulas por las cuales el Grupo
Haya recibirfa una compensacion por dicha venta o por terminacién anticipada del contrato, y que por tanto
permiten mitigar los tiesgos de rescisién de los contratos por los clientes, cubriendo la totalidad de los perjuicios
econdmicos par el lucro cesante que se derivarian de rescisiones por causas no imputables al Grupo. Sin embargo,
el monto recibido como compensacion serfa un importe Unico, dejando de percibir las comisiones por la gestioh de
activos o por actividad sobre la porcién vendida, a menos gue el nuevo prepietario le conceda nuevamente al
Grupe la gestion de los mismos.

Asimismo, desde su constitucion, el Grupe se ha mostrado capaz de formalizar contratos de prestacion de servicios
con nuevos clientes a la vez que de ampliar la cartera de seivicios que ofrece al mercado, todo ello potenciado por
el desarrollo de aplicaciones informaticas capaces de incorporar bases de datos de actives de cualquier entidad.
Esa diversidad de servicios y ese factor tecnologico diferencial mitigan el alte nivel de concentracion.

Riesgo de negocio

Desde 2008, una fuerte concentracion se ha producido en el sector financiero espafiol, y una mayor concentracion
podria praducirse en el futuro. Un cambio en el contrel de uno de los clientes principales def Grupo, o la adquisicion
de otra entidad por uno de los clientes principales del Grupo, que o hecesariamente supondria un cambio de
control para el mismo, pedria activar el derecho para el cliente de rescindir anticipadamente el contrato de
prestacién de servicio y la cartera de activos que el Grupo gestiona para el cliente podria ser confiada a otro
prestatario de servicio para su gestion, impidiendo al Grupo el acceso a ingresos futuros. Una mayor concentracion
en el sector podria también afectar los ingresos futuros del Grupo en caso de que las entidades nuevamente
fusionadas renegaciasen sUs cantratos de gestion de actives y que las carteras de activos que el Grupo gestiona
en la actualidad fuesen confiadas a otro prestatario de servicio. No obstante, una rescision anticipada supondria
que el Grupo recibiera un pago compensatorio.

Del misma modo, los clientes del Grupo padrian vender una propotcion significativa o la totalidad del perimetro
gestionado a través de |a venta de una cartera. Si esto ocurriese, el Grupo recibiria una compensacion por la venta
de dicha cariera, que setfa menor a la recibida si los activos se hubiesen vendide individualmente a lo largo de Ia
vida del confrato, perdiendo ademaés la comision por su gestion a futuro. Este hecho podria afectar negativamente
a los ingresos futuros y a los costes fijos asociados a los contratos de servicios. Ademés, si el comprador de la
cartara fuese un fondo de inversién institucional, en eoncreto un competir de Cerberus Capital Management, L.P.,
esto podria dificultar que el Grupo renovara o entrara en un nuevo contrato de prestacion de servicios para la
gestién de dicha cartera, puesto que Cerberus es el principal accionista del Grupo. No renovar o no conseguir
nuevos contratos, podria suponer un efecto material adverso en los resultados del Grupo.

Una concentracion en el sector financiero o la venta de carteras por parte de los clientes del Grupo podria también
acarrear oportunidades para el Grupa de competir para la consecucion de nuevos contratos de servicios futuros
tanto de entidades financieras como de inversores institucionales que impactarfan positivamente sus ingresos
futuras. Asimismo, la evolucion del sector inmobiliario afectara al velumen de actividad futura del Grupo, dado que
una parte de sus ingresos estdn vinculados a la comercializacién de activos inmobiliarios y la recuperacién de
préstamas otorgados al sactor inmobiliario.

Adicionalmente, los riesgos de indole financiera mas significativos son:
Riesgo de mercado
Exposicion al riesgo de fipo de interés

Tanto el efective como la deuda financiera del Grupo estan expuastos al riesgo de tipo de interés, lo que puede
tener un efecto adverso en sus resultados financieros y flujos de efectivo. Concretamente, el Grupo se encuentra
explesto a fluctuaciones en los tipos de interés ya gue algunas de sus deudas muestran intereses a tipos variables.
De incrementarse los mismos, el nivel de las obligaciones de servicio de fa deuda incrementaria.

Los bonos a interés variable del Grupo, asi como la disposicitn de |a linea de crédito, generan un tipo de interés
refarenciado al Euribor, ajustado periédicamente, mas un margen, también ajustado periddicamente. Ei Euribor
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puede aumentar en el futuro, lo que resultaria en un gasto adicional en intereses, reduciéndose al flujo de caja libre
disponlble para las inversiones del Grupo y limitando su capacidad para atender las necesidades generadas por
su endetidamiento.

Las variaciones de los tipos de interés madifican el valor razonable de aquelios activos y pasivos que devengan
un tipo de interés fijo, asi como los flujos futuros de los activos y pasivos referenciados a un tipo de interés variable.

Exposicibn al riesgo de tipo de cambio

Dada la escasa exposicion intemacional que tiene el Grupo en mercados fusra de ta zona euro, la exposicion al
riesgo de tipo de cambic es casl inexistents.

Riesgo de crédito

Con cardcter general, el Grups mantiene su tesoreria y activos Ilquidos eguivalentes en entidades financieras de
elevado nive! crediticio.

Asimismo, los ingresos del Grupo Haya proceden principalmente de las comisiones por actividad y gestién de
activos que recibe de sus clientes. Por tanto, una demora o incumplimiento en ef page por parte de sus clientes
podria tener un efecto material adverso en el resultado de explotacién del mismo. Estas situaciones de
aplazamiento de pagos se producen ocasionalmente, si bien el Grupo trabaja activamente para administrar los
posibles afrasos y resolver cualquier demora de manera eficiente.

Riesgo de liquidez

Con el fin de cumplir con sus obligaciones, y en virtud de su nivel de endsudamiento, e Grupo necesita de una
cantidad significativa de efectivo con el fin de desarrollar sus operaciones,

La capacidad del Grupo para realizar los pagos de principal e intereses derivados de sus obfigaciones con terceros
y para financiar sus operaciones y otros pagos que pudieran surgir en el desarrollo de su actividad dependera del
desempefio futuro y de su habilidad para generar efectivo que, hasta cierto punto, estan sUjetos a fagtores
econdmicos, financiercs, competitivos, legislativos, legales, regulatorios y de ofro tipo, muchos de los cuales
escapan al controt del Grupo.

Para garantizar a liquidez y la capacidad para hacer frente a los compromisas de pago que surgieran del desarrolio
normal del negocio, ¢l Grupo cuenta con la tesoreria en la cantidad mostrada en el estada de situacién financiera
consolidado junto con una linea de crédito de 15 millones de euros de la que no se ha hecho disposicién alguna
durante el ejercicia 2018.

Ef bono emitide en el afic 2017 impone, sin embargo, hasta su vencimiento o cancelacion, restricciones af
endeudamiento adicional del Grupo vy restringe fa distribucién de dividendos al Sacio Unico.

Circunstancias importantes ocurridas tras el cierre del ejercicio

Entre el cierre del ejercicio y la fecha del presente informe de gestion no han acontecido hechos relevantes

Informacidn sobre la evolucion previsible del Grupo

E:l Grupo Haya tiene como abjetivo convertirse en el servicer inmobiliario de referencia en el mercado aspafiol,

Para ello, en el corto plazo el Grupo pretende mejorar en eficiencia mientras mantiene su estandar de efectividad,
centrandose en mejorar el rendimiento y la estabilidad operativa, aprovechando nuestros sistemas de tecnologia
de fa Infermacion recientemente implantados que nos van a permitir integrar directamente la informacion de las
carteras de activos de nuestros clientes en nuestros sistemas.

Por ofro lade, la esirategia pasa por ampliar los servicios anexos a los servicios principales que componen
actualmente el negocio del grupo, explorando todas las oportunidades que nos brinda la relacién directa con los
clientes finales en el sector promotor e inmobiliario.




Ei objetivo marcado implica ademés el desarrotio de varias lineas estratégicas:
- Faco comercial en las dreas de mas interés para los clientes del Grupo.

- Mejora de los procedimientos internos y profundizacién de las inversicnes en sistemas de gestion sofisticados
que permitan ofrecer un alto servicio tanto a los clientes actuales como a nuevos clientes.

El Grupo confia en que el crecimiento actual del sector inmabiliario espafiol pueda presentar oportunidades de
negocio para &l Grupe directamente o bien a través del Socio Unica y Cerberus.

En los Gltimos ejercicios, el Grupo ha realizado una inversion significativa en el desarrollo de varios sistemas
informaticos propios de gestién de activos gue se adaptan a sus necesidades y a las de sus clientes, hasta alcanzar
an el ejercicio 2017 la total independencia informatica de sus clientes, lo cual supone una fortaleza diferencial con
respecto de sus competidores. En ese contexto, el Grupo ha acredito entre los ejercicios 2018 y 2017 deducciones
fiscales por importe de 2.456 miles de euros por el desarrollo de una nueva herramienta tecnolégica para la gestion
integral de fos servicios de valoracion de inmuebles y procesos de recuperacion crediticia.

La Sociedad dominante no posee, ni ha poseido durante &l ejercicio 2018, acciones propias.

Fl Grupo no tiene contratados instrumentos derivados a cierre del ejercicio 2018.

7. Actividades de [+D+l

8. Acciones propias

8. Uso de instrumentos financieros
10. Otra informacidn relevante

Medidas Alternativas de Rendimiento (APMs)

Tal y como se indica en la Nota 3 de las cuentas anuales consolidadas, el Grupo prepara sus cuentas anuales
consolidadas de acuerdo con las Normas Internacicnales de Informacion Financiera adoptadas por la Unidn
Europea (NIIF-EU). Adicionalmente a la infarmacién contable bajo NilF-EU, el Grupo considera relevante presentar
ciertas Medidas Alternativas de Rendimiento (APMs por sus siglas en inglés) para favorecer la evaluaciin del
rendimiento del Grupo. Las APMs deben ser consideradas por el usuario de la informacidn financiera coma
complemeantarias de las magnitudes presentadas conforme a las bases de presentacion de las cuentas anuales
consolidadas, pero en ningtn caso sustitutivas de éstas.

Asf, el Grupo explica su actividad y rendimiento en base a: Activos bajo Gestion (por total y por cliente), Volimenes
de Transacciones Gestionadas (por total y por tipe de transaccion), Comision Media por Actividad y Comisién
Media por Gestion de Activos, EBITDA y EBITDA Ajustado, Margen sobre EBITDA y EBITDA Ajustado, Deuda
Neta, Ratio de Apalancamisnto, Inversiones de Capital e Inversiones de Capital Ajustadas, Cambio en el Capital
Corriente y Cambic en el Capital Corriente Ajustado, Flujo Libre de Caja y ratio de Conversiéon de Caja, como
indicadores clave que se entienden relevantes para €l Grupo y el sector en el que opera. El Grupo ufifiza estas
medidas a la hora de planificar la estrategia, elaborar presupuestos, reportar al Socio Unico y revisar el desampefio
del Grupo.

La Direccion del Grupo considera este tipo de medidas son frecuentermente empleadas en la industria por
diferentes empresas. Particularmente, las medidas basadas en EBITDA se consideran (tiles por la Direccién del
Grupo ya que eliminan las potenciales diferencias en los resultados de las operaciones entre los diferentes
periodos o empresas objeto de comparacién, causadas principalmente por factores como la amortizacion vy
depraciacién, los costes histéricos, la antighedad de los activos, fas esfructuras de capital y los regimenes
tributarios.

A continuacién se detalian las definiciones, céloulo v reconciliacién de estas APMs con las cuentas anuales
consolidadas del Grupo:




Activos bajo Gestién (por total y por cliente)

El Grupo define Activos bajo Gestion (o AuMs por sus siglas en inglés) como el importe total de activos bajo gestién
contratados sabre el cual se generan las comisiones por gestién de activos del Grupo y que se compone de REDs
y REOs generalmente por el valor bruto contable reflejado en el balance de nuestros clientes, o un precio de
referencia acordado de antemano. El perimetro de AuMs que el Grupo gestiona varia dentro de un periodo en
funcién de las entradas de activos en forma de nuevos contratos o bajo contratos existentes, las salidas por la
venta o recuperacion de REDs o por la comercializacion de REOs, y por las conversiones de REDs a REQs. E
importe total de Activos bajo Gestidn en un periodo conforma nuestra base comisicnable ¥ es confirmado con
nuestros clientes de manera pertodica.

Este APM se usa porgue se considera un indicador clave para analizar y monitorizar el desemperio del Grupo ya
que muestra la base sobre la cual el Grupo genera sus ingresos por comisiones por gestién de activos e ilustra el
volumen de activos gue el Grupo gestiona para sus clientes.

Dada la naturaleza de este APM no es posible su reconciliacidn a los estados financieros del Grupo ni de sus
clientes. Los importes para el final de los afios 2018 y 2017 se muestran a continuacion:

Millones de Euros
Expresado en valores brutos contables, salvo mencidn expresa:
2018 2017
Activos bajo Gestidn (por cliente)
Bankia 5.059 5.580
Cajamar 5474 6.494
Sareb 21.679 24.119
Liberbank 2.678 3.020
BBVA 2.976 -
Otros ¥ 1.786 040
Activos bajo Gestidn (total) 39.652 40.159

(1) Aciivos bajo Gestion valorados & “precio de corapra® para la deuda (REDs} y "precio de tasacion” para los
activos inmebliiarios (REOs)

Voliimenes de Transacciones Gestionadas {por total y por tipo de fransaccion)

El Giupo define los Vollimenes de Transacciones Gestionadas como el volumen de las fransacciones sobre AuMs
sobre los cuales el Grupo genera sus comisiones por actividad. Los Voltimenes de Transacciones Gestiohadas
incluyen:;

- Volamenes de Transacciones Gestionadas de RED derivados de los importes recuperados o venta de
préstamos para nuestros clientes.

- Vollimenss de Transacciones Gestionadas de REO derivados del cumplimiento de hitos en la conversién de
REDs en REOs (REQC Conversion) a través de ejecuciones hipotecarias, daciones o procedimientos
concursales, medidos en base a los importes establecidos para tales hitos en los contratos de prestacian de
servicios.

- Volimenes de Transacciones Gestionadas de REO derivados de la comerdializacidn de REQs, medidos al
precio de venta para nuestros cliontes.

El importe total de Volimenes de Transacciones Gestionadas en un periodo de tfempe conforma nuestra base
comisionable y es confirmado con nuestros clientes de manera peritdica, dependiendo de cada contrato.

Este APM es usado por el Grupo como un indicador util y relevante para mostrar la base sobre |a cual se generan

nuestros ingresos por comisionas de actividad asi como para ilustrar el volumen de transacciones gUe generamos
y gestionamos para nuestros clientes por la prestacién de nuestros servicios durante el perioda.
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Dada ia naturaleza de este APM no es posible su reconciliacién a fos estados financieros del Grupo ni de sus
clientes.

Millones de Euros
2018 2017
Voléimenes de Transacciones Gestionadas (por tipo de
transaccion}
RED 1.505,7 1.498,0
REQ Conversion 1.287,0 1.090.0
REQ 20015 1.657,0
Volimenes de Transacciones Gestionadas (total) 4.794.,2 4.245,0

Comisién Media por Actividad y Comisién Media por Gestién de Activos

El Grupo define la Comisién Media por Actividad como el porcentaje resultante de dividir los Ingresos por
Comisiones por Actividad tomados de las cuentas anuales consolidadas entre el Volumen de Transacciones
Gestionadas de un determinado periodo.

Del mismo mado, el Grupo define fa Comision Media por Gestidn de Activos come el porcentaje resultante de
dividir los Ingresos por Comisiones de Gestién de Activos tomados de las cuentas anuales consoclidadas entre la
media de Activos bajo Gestion (calculada dicha media en base a los AuMs al inicio y al final del periodo
correspondiente habiende canfirmado los importes con nuesiros clientes de manera periodica).

El uso de estos promedics es relevante para el Grupo porque otorga una medida global de las comisiones
percibidas por el volumen de actividad de sus clientes y el total de activos gestionados por el Grupe con
independencia de las condiciones de cada contrato con los clientes.

Dada su naturaleza, estas APMs no son directamente reconciliables con las cuentas anuales consolidadas del
Grupo pero se considera que son unas medidas Otiles y relevantes para mastrar el rendimiento del Grupo y la
evolucion de sus ingresos en su conjunto.

El calculo de dichas promedios para los ejercicios 2018 y 2017 es el siguiente:

Millones de Furos
excepto %
2018 2017
ngresos por comisiones por actividad 165,0 161,1
Volimenes de Transacciones Gestionadas ¢ 47942 42450
Comision Media por Actividad 3,44% 3,80%
Ingresos por comisiones por gestion de activos 83,7 78,8
Media de Activos bajo Gestién para el periodo & 39.904,8 39.820,8
Comision Media por Gestién de Activos 0,21% 0,24%

@ Conforme a fa definicldn establecida para este APM.

@ Calcutado como la media aritmética de los Activos bajo Gestidén del Grupo al inicio y final del periodo
confirmados con nuestros clientes de manera periddica.

EBITDA y EBITDA Afustado

El Grupo define EBITDA como la suma del resultado del pericdo, del gasto por impuesto sobre sociedades, de los
ingresos y gastos financieros, del deterioro y resultado por enajenaciones de inmovilizado, y de la amortizacién. El
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Grupo define EBITDA Ajustado como la suma del EBITDA, los gastos asociados al contexto de explorar la
posibilidad de una salida a bolsa y los gastos de M&A en 2018 y la suma del EBITDA y del gasto relacionado con
ol plan de incentivo concedido por los inversores y no pagado por el Grupo en 2017.

El EBITDA y el EBITDA Ajustado se utilizan por el Grupo como medidas objetivas y comparables de rendimiento
para evaluar nuestra capacidad de pago y generacién de efectivo, El Grupo considera gue seguird usando el
EBITDA Ajustado siempre y cuando existan transacciones aisladas gue supongan ingresos o gastos pere no
efactivo, o fransacciones que son excepcionales (no recurrentes a la actividad del negocio) y que requieran de
ajustes al EBITDA que sean necesarios para facilitar la utilidad y comparabilidad de este indicador.

La reconciliacién de este APM con las cuentas anuales consolidadas es la siguiente:

Millones de Euros

2018 2017
Resultado del ejercicio (0,4) 32,6
Gasto por impuesto sobre sociedades (2,2) 10,7
Ingresos financieros (5.2) (0,5}
Gastos financieros 27,9 19,2
Amortizacion, deterioro ¥ resultado por 106,7 80,5

enajenaciones de inmovilizado
EBITDA 126,8 142,5

Gastos asociados al contexto de explorar la
posibilidad de una salida a bolsa y gastos

M&A 58 -
Gasto por plan de incentivos - 3,9
EBITDA Ajustado 132,6 146,4

Margen sobre EBITDA y EBITDA Ajustado

Ef Grupo dsfine ai Margen sobre EBITDA como el EBITDA dividido entre el importe neto de la cifra de negocios
tomada de nuestras cuentas anuales consolidadas. El Grupo a su vez define el Margen sobre EBITDA Ajustado
como el EBITDA Ajustado dividido entre el importe neto de la cifra de negocios tomada de nuestras cuentas anuales
consolidadas. El objetivo de estos APMs es ilustrar el rendimiento marginal del Grupo sobre cada euro ingresado
sin tener en cuenta gastos que no suponen salida de efectivo, intereses ni impuestos.

Estos APMs surge del computo directo entre un APM previamente reconciliado z las cuentas anuales consolidadas
del Grupo y el importe neto de la cifra de negocios del Grupo. El célculo de aste APM para los gjercicios 2018 y
2017 es el siguiente:

Millones de Euros excepto
%
2018 2017

EBITDA 126.,8 142,5
Importe neto de la cifra de negocios 273,7 256,6
Margen sobre EBITDA 46,3% 55,6%
EBITDA Ajustado [32,6 146.4
Importe neto de la cifra de negocios 273,7 256,6
Margen sobre EBITDA Ajustado 48,4% 57,1%




Deuda Neta

El Grupo define la Deuda Neta come la deuda financiera con entidades de crédifo, ios bonos vy otras deudas
financieras, incluidos los infereses devengados no liquidados, menos el efectivo y otros activos liquidos
equivalentes, tai y como se recogen estos conceptos en el estado de situacién financiera consolidado de! Grupo.
Esta medida ofrece una visién objetiva del endeudamiento financiero neto del Grupo.

La reconciliacion de este APM con las cuentas anuales consolidadas es la siguiente:

Millones de Euros

2018 2017
Deuda con entidades de crédito, bonos y otras deudas 469,2 485,1
Efectivo y otros activos liguidos equivalentes (21,0) (42,0
Deuda Neta 448,2 443,1

Ratio de Apalancamiento

El Grupo define el Ratio de Apalancamiento como la Deuda Neta dividida por el EBITDA Ajustado. El propdsito de
este APM es ilustrar el grado de dependencia del Grupo en la financiacion ajena en lugar de fondos propios.

Este APM surge del cémputo directo de dos APMs previamente raconciliados a las cuentas anuales consolidadas
del Grupo. El célculo de este APM para los gjercicios 2018 y 2017 es el siguiente:

Millones de Euros
excepto %
2018 2017
Deuda Neta 4482 4431
EBITDA Ajustado 132,6 146,4
Ratio de Apalancamiento 3.4 3,0

inversiones de Capital e Inversiones de Capital Ajustadas

Ei Grupo define Inversiones de Capital como la suma de los pagos por inversiones en activos materiales y ofros
activos intangibles incluidos en el estado de fiujos de efectivo consolidado del Grupo {excluyendo fos relatives a
activos intangibles de contrates). EI Grupo define Inversiones de Capital Ajustadas como las Inversiones de Capital
excluyendo los pagos diferidos de adquisicion de contratos. El Grupo considera que estos indicadores son
relevantes para medir el nivel de su inversion para prestar sus servicios a los clientas, en particular sus inversiones
en el desarrallo de sus plataformas informaticas de gestién independientes usadas en la prestacién de sus
setvicios.

La reconciliacién de este APM con las cuentas anuales consolidadas es |a siguiente:
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Miliones de Euros

2018 2017

Pagos por inversiones en;

Otros activos intangibles 11,0 19,2

Activos materiales 1,0 0,8
inversiones de Capital 12,0 20,0
Pagos diferidos de adquisicion de

contratos - (10,6}
Inversiones de Capital Ajustadas 12,0 9,4

Mincluidos dentro de los pagos por inversiones — ofros activos intangibles

— en el eslado de flujos de efectivos consolidado

Cambio en ef Capital Corriente y Cambio en ef Capital Corriente Ajustado

El Grupo define el Cambio en el Capital Corriente come la suma del aumento/disminucion de kas cuentas de activo
corriente, del aumento/disminucién de las cuentas de pasivo corriente y del aumento/disminucian de otros activos
y pasivos no corrientes, tal y como aparecen an la seccién de flujos de efectivo de las actividades de explotacion
del estado de flujos de efectivo consolidado. El Grupo define ol Cambio en el Capital Corriente Ajustado como el
Cambio en el Capital Corriente menos el pago realizado a Bankia bajo el contrato de socio bancario en 2017 y el
IVA soportado en la adquisicién del negocio de Gajamar en 2015. Se presentan como medidas de la evolucion de
ia capacidad del Grupo para continuar con sl normal desarrollo de sus actividades en el corto plazo.

La reconciliacion de este APM con las cuentas anuales consolidadas es |a sigulente:

Millones de Buros

2018 2017
IAumento/disminucion de cuentas de activo corriente (7,5) (44,6)
Aumento/disminucién de cuentas de pasivo corriente 9,7 3,5
Aumento/disninucién de otros activos v pasivos no corrientes (0,2) 0,2
Cambio en el Capital Corriente 2,0 (40,9)
Pago a Bankia por el conirato de socio bancario - 3,5
Cambio en el Capital Corriente Ajustado 2,6 37,4)

Mgy Grupo excliuye este pago en 2017 para el calculo de aste APM porque no Jo considera
dentro del curso normal de sus negocics ni espera que pagos de esta naluraleza se vayan a

repetir en el futuro.
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1.

Flujo Libre de Caja

FI Grupo define Flujo Libre de Caja como el EBITDA Ajustado menos las Inversiones en Capital Ajustadas y mas
ol Cambio en el Capital Corriente Ajustado. El objetivo de esta medida es mostrar la caja disponible una vez
atendidas las necesidades operativas y de inversién en actives fijos.

Dada su naturaleza, este APM no es directamente reconciliable con las cuentas anuales consolidadas del Grupo
pero se considera que es unas medida itil y relevante para mostrar el rendimiento del Grupo y su capacidad de
generacian de efectivo.

E! céleulo de este APM para los gjercicios 2018 y 2017 es el siguiente:

Millones de Euros

2018 2017
EBITDA Ajustado 132,6 146,4
TInversiones en Capital Ajustadas (-} (12,0 94)
Cambio en el Capital Corriente Ajustado (+) 2,0 (37.4)
Flujo Libre de Caja 122.6 99,6

Ratio de Conversion de Caja

E} Grupo define el Ratio de Conversién de Caja como el Flujo Libre de Caja dividido enfre el EBITDA Ajustado. El
Grupo considera refevante esie indicador porque muestra qué proporcién del EBITDA Ajustado es convertido en
efectivo en cada periodo.

Este APM surge del cémputo directo de dos APMs previamente reconciliados a las cuentas anuales consolidadas
del Grupo. Ei calculo de este APM para los ejercicios 2018 y 2017 es el siguiente:

Millones de Euros
excepto %
2017 2016
Flujo Libre de Caja 122,6 99.6
EBITDA Ajustado 132,6 146,4
Ratio de Conversion de Caja 92,5% 68,0%

Estado de Informacién ho Financiera

El presente estado de informacian no financiera se ha elaborado de acuerdo a los requisitos establecidos en |a Ley
11/2018, de 28 de diciembre, por la que se modifica el Cédigo de Comercio, &l texto refundido de la Ley de
Sociedades de Capital aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, y 1a Ley 2212015, de 20 de
julio, de Auditoria de Cuentas, en materia de informacion no financiera y diversidad.

1.1 Modelo de Negocio

La actividad empresarial del Grupo se desarrolla principalmente en la gestion, recuperacién y comercializacion de
deuda y activos inmobifiarios, asl como de asesoramiartta y valoracion para administrar las carteras de los clientes
a través de diversas actividades. Los ingresos del Grupo se derivan en gran medida de cuatro contratos de
prestacion de servicios (SLA o Service Leve! Agreement) gue establecen las condicionas de comisionamiento de
los servicios, siendo distintas fas mismas en cada contrate, cotno resultado de fos distintos servicios que se prestan.
Ademés, desde el ejercicio 2013, el Grupo ha expandido su actividad a través de adquisiciones del negocio de
gestion de activos de oftras instituciones financieras, asf como de compafifas especializadas en ciertos servicios
de valor afiadido que complementan su negocio principal diversas instituciones financieras, y compafias
especializadas en ciertos senvicios de valor afiadido que complementan su negogcio principal. Asimismo, la
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Sociedad dominante es también el administrador exclusivo de algunas carteras de bienes inmuebles garantizados
adquiridas por Cerberus.,

Durante el ejercicio 2018 el Grupo ha desarrollado toda su actividad a nivel nacional,

Para la elaboracion del presente infarme se ha llevado a cabo un andlisis interno de los aspectos mas relevantes
para la actividad del Grupo en relacitn con las cuestiones ambientales, sociales y relativas al personal y en relacién
a los derechos humanos. Por ello, el Grupo esta comprometido con una serie de politicas medioambientales y
sociales, incluidos los derechos humanos con el fin de contribuir en una mejora ambiental, social y econémica.
Estas politicas se describen de forma mas detallada en los capitulos siguientes.

Riesgos del grupo identificados

Dada la actividad a la que se dedica el Grupo, el mismo no tiene responsabilidades, gastos, activos, ni provisiones
¥y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacion can el patrimenio, la
situacion financiera y los resultados del Grupo.

En relacion a los riesgos saciales y cuestiones relativas al personal el Grupo ha evaluado e identificado e riesgo
relacionado con la sucesion en puestos clave. Aunque el Comité de Nombramientos y Retribuciones se ocupa
activamente de este tema, en la actualidad no existe ningtin plan de sucesién documentado para puestos clave
dentro del Grupo. No obstante, existe un proceso de evaluacién de directivos para la gestién del talento y el
desarrollo profesional con el que se gestiona la sucesién de puestos clave.

En relacién con los riesgos relacionados con los derechos humanos e] Grupo no ha detectado riesgos relevantes
debido al compremiso establecido con los principios de la ética empresarial y la transparencia en todos los a&mbitos
de actuacién, estableciendo un conjunto de principios y pautas de conducta dirigidos a garantizar el
comportamiento ético y responsable de todos los profesionales de la companifa en el desarrolio de su actividad.

E! Grupo ha analizado e identificado los posibles origenes de riesgo relacionados con la actividad del Grupo y se
han cuantificado a [a vez gue se han tomada las medidas oportunas para que no se produzcan. Estos riesgos han
sido desaritos en la nota 4 del informe de gestion consolidado adfunto.

11.2 Informacion sobre cuestiones medioambientales

11.2.1 Politica del Grupo, gestion, desempeiio medioambiental Y uso sostenible de los recursos y
economia circular

El Grupo se encuentra en plena implantacidn de politicas de sagregacién de residuos. Se encuentra ya implantada
en su nuevo centro de Madrid donde se han instalado papeleras separadoras ds residucs plasticos, papel, resto
de residuos y vidrio en cada planta. Se han eliminado las papeleras individuales por puesio que dificultan la
segregacion y tratamiento adecuado de residuos.

Igualmente, el Grupo tiene contratade con una emprasa especializada para todos sus centros principales el papel
confidencial para su destruccién, pias, téner y elementos informaticos. En el resto de centros mas peguefios estas
recogidas se realizan a peticion de los propios centros.

Adicionalmente, para la recagida de toner en la sede de Madrid se tiene suscrito acuerdo con un proveedor
especialista.

El Grupo cuenta con un comedor restaurante en su centro principal de Madrid atendido por una reconocida
empresa que cumple los més altos estandares de calidad en su produccion y elaboracion, asi como en la gestion
de los residuos. Cuenta con un programa de aprovechamiento de los excesos de comida mediante la puesta a
disposicidn de los empleados del Grupo a coste de produccion con el programa “llévate la cena”. Dicho programa
serd implantado en 2018,

E! Grupo también dispone de una palitica sobre la limitacién de impresidn en papel. Se implanta el uso preferente
de formata electronico (practicamente el 100% de la informacién de gestion esta disponible en formato electrénico)
y se limita la impresién a formato en blanco y negro vy a doble cara.
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11.2.2 Contaminacién y cambio climético

Por su actividad, el Grupo no tiene especial impacto en el cambio dlimatico ni en las emisiones de carbono. No
cuenta con fiota de vehiculos propios o en renting vy los edificios de sus sedes corporativas son todos alquilados
siendo la responsabilidad sobre Ia eficiencia ambiental de los respectivos propietarios de los edificios.

De forma pauiatina el Grupo esta implantando en todos sus centros polificas de uso sostenible. Algunos de los
indicadores principales de esta politica son los siguientes:

Sustitucion de fluminacién por iluminacion LED sostenible en [os principales centros: Completado en el Centro
de Madrid y en proceso los Centros de Valencia y Almeria.

lluminacidn gestionada por deteccién de presencia en principales zonas con contral luminico de fachada para
mejor eficiencia de la iluminacion interior.

Acorde a la normativa aplicable se realizan por parte de Tinsa Certify auditorfas energéticas de los 3 principales
centros det Grupo {(Madrid, Vialencia y Almeria) cuyo consumo acumulado superaba el 80% del consumo total
de la compaiiia. En todas ellas se destaca que el consumo energético esté en el limite inferior a fa media siendo
un consumo muy discreto sin incidencias graves que destacar.

Estas medidas han permitido una reduccion del consume medido en ratio de eficiencia (kwh/ n° empleados plantilla
media). Se muestran a continuacién como principales indicadores los consumos de electricidad para [os aftos 2617
y 2018 de los tres principales centros del Grupo:

MADRID |Consumo Consumo VALENCTA | Consumo Consumo ALMERIA Consume | Consumo
LKwh 2017 | Kwh 2018 Kwh 2017 | Kwh 2018 Kwh-2017 | Kwh-2018

TOTAL 856.294 936.982 TOTAL 312.612 312.611 TOTAL 156.258 136.992

TOTAL 2017 2018

Consumo (kwh) 1.325.163 1.386.585

Plantilla Media 671 793

Ratio Eficiencia (kwh/empleado) 1.975 1.749

Emisiones CO, 383.078,12 400.833,99

Kg CO2/Empleado 571 505

11.2.3 Proteccién de la biodiversidad.

La actividad de! Grupo no tiene impactos significativos en la biodiversidad.

11.3 Informacién schre cuestiones sociales y relativas al personal

11.3.1 Politica del Grupo

E! Grupo Impulsa una cultura de recursos humanos basada en la igualdad, &l esfuerzo, la colaboracian y el
compromiso con los intereses de nuestros diientes. Los valores que inspiran [a poliica de recursos humanos del
Grupo son:

IGUALDAD EN LA SELECCION Y PROMOCION: el Grupo cree y practica activamente las politicas de igualdad
de oportunidades. Cuenta con protocolos de igualdad tanto en la seleccién come en la promaocion profesional
practicamente desde su nacimiento y los aplica en su actuacién interna y en la socledad.

ESTABILIDAD: El Grupo ofrece puastos de trabajo estables y de calidad, con contratos fijos y salarios por
encima de la media del secior,
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+ CONCILIACION: El Grupo cusnta con horarios especiales para la adaptacion de la jomada a las situaciones
de paternidad, matemidad y cuidado de familiares, habiendo obtenido e! reconocimiento como empresa "Baby
Friendly” por babyfriendlycompanies.com.

« FORMACION: el Grupo apussta siempre por la formacién continua de sus trabajadores con Planes de
Formacidn anuales que son presentades a la representacién de los trabajadores.

* SALUD Y SEGURIDAD LABORAL: El Grupo cuenta con un Servicic de Pravencién Propio y una polftica
preventiva para garantizar fa salud y seguridad de toda la plantilla, con reconacimientos médicos anuales y
evaluaciones de riesgos de todos sus centros de trabajo.

« TRANSPARENCIA E INFORMACION: El Grupo mantiene una politica de fransparencia e informacion a los
representantes de los trabajadores. La permanente informacién y una relacién fluida con los trabajadores es la
base de una trayectoria de importantes acuerdos iaborales en |a gestién de las relaciones laborales Y Una paz
social mantenida en el tiempo.

71.3.2 Gestibén y desempeiio social
11.3.2.1. Empleo

A cierre del ejercicio 2018 el Grupo contaba con 912 empleados en su plantilla todos ellos ubicados en 16 centros
en Espafia. A continuacion, se ofrecen algunos datos sobre la gestion del empleo en el Grupo.

11.3.2.1.1. Empleados por tipo de contrato

Todos los empleados del Grupo tienen confrato indefinido. Los confratos temporales, siempre vinculados a
proyectas ¢ puntas de trabajo temporal o bajas, se gestionan a través de Emprasas de Trabajo Temporal
debidamente acreditadas. Se ofrecen a continuacién algunos datos a 31 de diciembre de 2018 diferenciados par
sexo, edad o funcién desempefiada:

Desglose por edad 21-31 31-41 41-51 51-61 61-71 Total
Hombre 50 145 154 66 5 420
Mujer 76 198 174 44 - 492
Total contratos indefinidos 126 343 328 116 5 912
Responsables de Seceibn y

Desglose por funcién Altos directivos | Directores Colaboradores Total
Hombre 12 78 330 420
Mujer 4 44 444 492
Tetal contratos indefinidos 16 122 774 912

11.3.2.1.2.

Empleados por tipo de jornada

No existen contratos a tiempo parcial ni fijos discontinuos. Todos los contratos sor a jornada completa aungue
existen empleados acogidos a medidas de reduccion de jornada comao medida de conciliacién conforme establece

la normativa aplicabie.
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Desglose por sexos Hombre Mujer Total
Jornada Completa 418 459 877
Jornada Reducida 2 33 35
Fotal 420 492 912
Desglose por edad 21-31 31-41 41-51 51-01 61-71 Total
Jomada Completa 126 324 312 110 5 877
Jornada Reducida 19 16 - - 35
Total 126 343 328 110 5 912
Responsables
de Seccidn y
Desglose por funcidn Colaboradores Directores | Altos directivos Total
Completa 739 122 16 8§77
Reducida 35 - - 35
Total 774 122 16 912
11.3.2.1.3. Numero de despidos a o largo del ejercicio objeto del informe:
En fotal, se han desvinculado del Grupo 77 empleados en 2018.
Desglose por sexos Hombres Mujeres Total
Numero de despidos 7 8 15
Numero de bajas voluntarias 31 15 46
Nimero de bajas por otros motivos
(jubilaciones, fallecimientos, ete.). Se
incluyen empleados que tenian
derecho de retorno a su empresa
anterior, 6 10 16
Tasa de rotacidn (se incluyen todas las
. N ’ .
:3];;) { % calculado sobre la plaatilla 4,82% 3.62% § 44%
Tasa de rotacién (se incluyen todas lag
bajas) ( % calculado sobre la plantilla
que compone cada categoria) 10,48% 6,71% 8,44%
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Desglose por edad

21-31 3141

41-51

51-61

61-71

Total

Nuumnero de despidos

Nimero de bajas voluntarias

Namero de bajas por otros motivos
(jubilaciones, fallecimientos, etc.).
Se incluyen empleados que tenian
derecho de reforno a su empresa
anterior,

Tasa de rotacién (se incluyen todas las
bajas) { % calculado sobre la
plantilla total}

Tasa de rotacién (se incluyen todas las
bajas) ( % calculado sobre la
plantilla que compone cada
categoria)

16 14

1,86%

13,49%

2,41%

6,41%

2,85%

7,93%

(=2

1,32%

10,91%

15
46

16

8.,44%

8,44%

Desglose por funcidn

Responsables
de Seccién y
Colaboradores

Directores

Altos
directivos

Total

Numero de despidos
Numero de bajas voluntarias
Numero de bajas por otros motivos

incluyen empleados que tenfan
derscho de retorno a su empresa
anteriot,

(jubilaciones, fallecimientos, etc.). Se

Tasa de rotacién (se incluyen todas las
bajas) ( % calculado sobre Ia plantilla
total)

Tasa de rotacién (se incluyen todas las
bajas) ( % calculado sobre [a plantilla

que compone cada categoria)

12
41

14

7.35%

8,66%

1,10%

8.20%

0,00%

15

46

16

8.44%

8,44%

11.3.2.1.4. Remuneraciones medias

Las remuneraciones medias en el Grupo se encuentran parcialmente influenciadas por el crigen de su plantilla ya
gue mas del 56% de la misma procede de entidades adquiridas en su constitucidn o crecimiento posterior
{principalmente entidades financieras y sociedades inmobiiarias vinculadas a las mismas) habiéndose mantenido
a dichas personas su retribucion en las entidades de origen. El crecimiento de ia plantilia a lo largo de su evolucién
histdrica ha permitido moderar ese rasgo diferencial inicial y una mayor adecuacion al mercado inmobiliario, asf
como fa paulatina reduccion de la brecha salarial de género.

Los datos que se ofrecen sobre remuneraciones medias incluyen salario fiio y variable, compensacicnes por
movilidad y coste econdmico de beneficios sociales tales como planes de previsién sacial empresarial (PPSE),
seguro de vida y seguro médico entre otros, para toda la plantila sin incluir consejeros ejecutivos (desglosado en

nota 11.3.2.1.6 del presente informe):

Desglose por sexos

Hombres

Mujeres

Remuneracion media

58.290.82

39.983,20
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Desglose por edad 21-31 31-41 41-51 51-61 61-71
Remuneracién media 30.141,80 41.893,36 53.627,29 72.764,65 92.047,89
Responsables de Seccién
Desglose por funcién y Colaboradores Directores | Altos directivos

Remuneracion media 38.729,87 85.883,81 255.896,82

11.3.2.1.5. Brecha salarial

Como se ha indicade, gran parte de la brecha salarial de géneto se debe al histérico de remuneraciones del Grupo
influenciado por ef origen de su plantilla procedente de otras entidades adquiridas o fusionadas con el Grupo, ya
que una de las polficas en todas las operacicnes corporativas ha sido el respeto de las remuneraciones
preexistentes. Por tanto este efecto, no sélo no se debe a las politicas del Grupo, si no que éste apuesta decidida
y activamente por la igualdad tanto en ia composicién como en la remuneracian de su plantilla.

Desglose por edad 21-31 3i41 41-51 51-61 61-71 Total
Brecha Salariat ) 9.07% 32,05% 25,66% 30,97% N/A 31,41%
Responsables de Seceion Altos
Desglose por funcién y Colaboradores Directores | directivos Total
Brecha salarial ® 20,02% 20,52% 17,26% 31.41%

{salario bruto por hora hembre—salario bruto per hora mujer),
salario bruto por hora hambre )

(1) Calculado en base a la siguiente formula:

11.5.2.1.6, Remuneracion media de los consejeros y directivos

Existe un Comité de Nombramiento y Retribuciones dependiente del Consejo de Administracion que revisa
periadicamente tanto tas politicas generales de retribucién variable del Grupo como, anualmente, las retribuclones
correspondientes a los consejeros y altos directivos del Grupo.

Durante el gjercicio 2018, las funciones de los Administradores de la Sociedad dominante han sido desarrolladas
por seis hombres y una mujer. La naturaleza y los importes de las distintas retribuciones percibidas por ios
Administradores de la Sociedad, han sido los siguientes

Miles de Euros
Retribucién | Retribucién | Retribucion Compensa- Pendientes
fija variable en especie clones Total de percibir
Administradores 1.270 1.764 1 - 3.035 1.764
Alta Direccidn 2.260 1.165 i1 - 3.436 1.165

11.3.2.1.7. Implantacion de medidas de desconexion faboral

No existe por el momento una politica de desconexién laboral,

11.3.2.1.8. Empleados con discapacidad

A cierre del ejercicic 2018 existian en la plantilla 2 empleados con discapacidad. Como medida complementaria
aprobada por la autoridad laberal se realiza una colaboracién recurrente con la Fundacion Adecco para la

21

2,



integracion de empleados con discapacidad, habiendo realizado en 2018 una aportacion por importe total de 106
miles de euros.

11.3.2.2.  Organizacién del trabajo

11.3.2.3.  Organizacion de! tiempo de frabajo

La jornada laboral es la establecida en el Convenio Colectivo aplicable que es de 1.772 horas. No obstante, ef
horario general de la compafifa supone la realizacién efectiva de menos horas al afio, salvo que sea imprescindible
realizarlas fuera de ese horario por puntas excepcionales de trabajo, sin exceder en ningln caso de la jornada
anual aplicable.
El horario general aplicable es el siguiente:

* Horario de Inviemo (del 16 de Septiembre al 14 de Junio):

- Lunes a Jueves: Entrada flexible de 08:30 a 09:00h v salida, en funcién de la hora de entrada, de 18:00 a
18:30 h con una hora y media de descanso no retribuido®.

Viernes: Entrada flexible de 08:00 horas a 08:30 horas vy salida, en funcién de la hora de entrada, de 15:00
horas a 15:30 horas,

- *Pausa para el almuerzo, estimada entre las 14:00 horas y las 16:00 horas.
« Horario de Verano (det 15 de Junio al 15 de Septiembre):
Lunes a Viemes: Entrada flexible de 08:00 horas a 08:30 horas y salida, en funcian de la hora de antrada,

de 15:00 horas a 15:30 horas

11.3.2.4.  Namero de horas de abseniismo

Horas absentismo 2018 38.114
Tasa absentismo 2018 2.91%

11.3.25.  Medidas destinadas a facilitar ! disfrute de la conciliacion y fomentar el gjarcicio corresponsable de
esfos por parle de ambos progenitores
Existen diversas medidas que se aplican en el Grupo por encima de las exigidas legalmente;

+ Incapacidad temporal: Se complementa la prestacién de la Seguridad Social hasta el 100% del salario hasta
el mes 12 de |a baja y el 87,5% entre el mes 12 y ¢l 18 de la baja.

s Horario:
- Horario vispera de festivos: se realiza el mismo horario que los viernes con jornada continuada.
- Empleados con hijos menores de 14 afios:

- Pueden reducir media hora el tiempo dedicado a la comida, siempre y cuando el servicio quede
cubierto.
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Empleados con hijos menores de 8 afios, minusvalidos, enfermedad grave (propia, cényuge o
pareja de hecho ¢ familiares hasta el 2* grado consanguineidad o afinidad) o cuidade de
famitiares dependientes y con una antiglledad de al mencs 3 afios en la empresa:

Horario invierno (jornada intensiva):
- DelLunes aJueves: de 03:30 a 16:30 h.

- Viernes: Entrada flexible de 08:00 horas a 08:30 horas y salida, en funcion de la hora de entrada,
de 15:00 horas a 15:30 horas

+ Programa de apoyo maternidad y paternidad: Se aplica un programa de apoyo a los empleados que van a
tener un hijo. Se les entrega un libro informativo en el momento en que comunican el embarazo o futura
paternidad. Asimismo, se les remite meses antes del nacimiento la informacidn sobre su situacién laboral y
trémites a realizar con el apoyo del equipo de RRHH. En ef momento del nacimiento se obsequia con una
canastilla personalizada y finalmente en el momento de la reincorporacion se entrega ofro regalo para el behé.
Este programa se califica con el reconocimiento bronce por [a web babyfriendlycompanies.com. Asimismo, el
Grupo ha habilitade una sala de lactancia en su sede de Madrid para facilitar a la mujer tras su periodo de
maternidad mantener la lactancia materna durante el periodo recomendade por la Organizacién Mundial de la
Salud.

Se describen a continuacion algunos indicadores sobre el ejercicio de permiso parental en 2018:

Hombres Mujeres
Niimero total de empleados que han tenido derecho a
permiso parental 26 17
Numero total de empleados que se han acogido al
permiso parental 26 17
Tasas de regreso al trabajo y de retencién de empleados
que se acogieron al permiso parental 100% 100%

11.3.3 Salud y seguridad

El Grupo Haya, como grupoe dedicado a la Gestién y Comercializacion de Activos Inmabiliarios y a la Gestion de la
Deuds de Créditos Promotores (administracién de la deuda en situacién perfarming y non performing) v Proceso
de Recuperacldn (recuperacion y cancelacion de aval, recobro, refinanciacion, venta), cuenta con una politica
preventiva como elemento basice de un sistema de gestién de fa prevencion, que permite implantar una cuitura
preventiva en todos los niveles organizatives de la compafiia y en todos sus centros de trabajo , incrementando,
de manera prograsiva, kos niveles de bienastar y proteccion del personal frente a los rlesgos laborales existentes
en el sector y puestos de trabajo.

Los ejes principales de esa politica preventiva del Grupo son;

+ Senvicio de Prevencidon Propio: El Grupo cuenta con un Servicio de Prevencion Propio desde el afio 2016 con
especialidades preventivas asumidas con reclursos propios ¥ otras realizadas por empresas especializadas,
particularmente el control de salud que se realiza anualmente.

« Pdlitica Preventiva aprobada y publicada en toda la compatfiia.

« Plan de Prevencion de Riesgos Laborales, realizado en el afio 2016 y actualizado y revisado cada dos afios en
funcién de los riesgos evaluados.

o Cobertura de Seguro Médico para empleados: Los empleados cuentan con un seguro médico, con las
coberturas principales de cualquier compafiia, afiadiendo cobertura dental, gastos farmacéuticos y atencién
psicologica,

23

75




» Constitucién de Comités de Seguridad y Salud en los centros de trabajo de Madrid, Valencia y Almeria.
« Evaluacidn de riesgos de todos los centros de trabajo.

La incidencia de bajas y accidentes laborales es particularmente baja comparativamente con el sactor. Se sefialan
a continuacian algunos indicadores sobre Accidentes de trabajo en el afio 2018:

Hombres Mujeres
Numero de accidentes con baja 3 4
Nimero de dias perdidos por accidentes con baja 75 135
Nutimero de horas reales trabajadas por los empleados 711.966 781.618
Indice de frecuencia 4,21 5,12
indice de gravedad 0,11 0,17

11.3.4 Relaciones Sociales

El Convenio Colectivo aplicable en el Grupo es el Convenio Sectorial de Gestion y Mediacion Inmobiliaria qus
aplica al 100% de sus empleados en plantilla.

El Grupo mantiene un clima permanente de diglogo e informacién con fos trabajadores a través de sus distintos
ambitos de representacién, con pleno respeto a la libertad sindical v de representacién. A lo largo de su historia se
han producido seis acuerdos laborales de importancia con la representacion de los trabajadores que aplican a toda
la plantilla o cuyos efectos se han extendido a fo totalidad de [a misma aun no estando en su dmbito de aplicaciéon.

El Grupo cuenta con 36 representantes de los trabajadores en Comités de Empresa o delegados de Personal que
representan a los 6 principales centros de trabajo y 10 representantes de las 3 Secciones Sindicales de Empresa
acreditadas en El Grupo.

No existen situaciones conflictivas destacables o reclamaciones judiciales realizadas en reclamacion de
situaciones colectivas.

11.3.5 Formacién

El Grupo cuenta con un Pian Anual de Formacién que es revisado y disefiado especificamente para cada afio, con
la finalidad de adaptarlo a las necesidades de los empleados, la estrategia de la compafiia y los requerimientos
normativos.

El Pian de Formacién se informa y expone a los representantes de los trabajadores realizandose adaptaciones si
son solicitadas por los mismos y aberdables en el Plan Anual.

La metodologia busca un equilibrio entre formacion presencial, on-fine y mixta en funcién de la mayor efectividad,
flexibilidad y accesibilidad de los programas formativos.

Durante el afic 2018 se han realizado 172 acciones formativas con 4.162 asistentes y 14.214 horas de formacién
impartidas de las cuales 7.072 han sido con la modalidad on-line.
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PROYECTOS 2018 Asistentes Horas Totales
1.Equipos de Alto Rendimiento 637 15% 3185 22%
2. Plataforma de Gestién Inmobiliaria 225 5% 732 5%
3. Plataforma de recuperacion de deuda 157 4% 517 4%
4. Plan de Continuidad de Negocio 146 4% 146 %
5 Normativa (Prevencién Blanqueo Capitales y

Financiacion de Terrorismo, Reglamento General de

Proteccion de Datos, Conﬂictosgde Interés, Canal 2235 53% 3241 23%

Denuncias)
6. Prevencion de Riesgos Laborales 399 10% 1580 11%
7. Gestion Comercial de Deuda 67 2% 263 2%
8. Inglés 101 2% 1111 8%
9. Negociacion, Gestion del Tiempo, Liderazgo 65 2% 1300 9%
10. Otros 130 3% 2134 15%
TOTALES 4.162 14.214

11.3.6 Accesibilidad

Todos los centros del Grupo cumplen con las medidas normativas que permiten la accesibilidad universal de las
personas con discapacidad. En particular, en su sede central de Madrid se han considerado medidas adicionales
a las establecidas por la normativa aplicable, favoreciendo el acceso a personas con discapacidad a todo el edificio
y considerando 4 aseos especialmente preparados y 1 vestuario con ducha accesible.

11.3.7 Ilgualdad

En materia de igualdad el Grupo cuenta con nomativa intema y protocolos de actuacién que cumplen fos mas
rigurosos estandares de actuacion. En concreto:

« Desde 2014 y con sucesivas actualizaciones tiene un riguroso Cédigo de Conducta con referencia al respeto
de los Derechos Humanos v los derechos laborales, con especial referencia a la ho discriminacion y denuncia
de conductas contrarias al mismo.

« Desde 2014 la Direccidn de Recursos Humanes cuenta con un protocolo de Actuacion en materia de Seleccion
y Desarrollo profesional dirigido especialmente a la igualdad. Dicho protocolo esta publicado permanentemente
en la Intranet Corporativa.

« lgualmente, desde 2014 Ei Grupo cuenta con un Protecolo para la Prevencidn del Acoso Sexual, Laboral y por
razén de Sexo con un procedimiento confidencial de fratamiento de situaciones de conflicto en el que
intervienen, de forma absolutamente confidencial, la Direccién de Recursos Humanos y la Direccion de
Auditoria y Cumplimiento.

= El Grupo ha participade activamente, durante el afto 2018, en dos campafias impulsadas por la Fundacion
Adecco:

- Campafia protagonizada por personas con discapacidad "Yo también apoyo los objetives de desarrolle
sostenible” (diciembre 2018).

- Campafia "Un emplec contra la violencia® centrada en la empleabilidad como forma de fucha contra la
violencia de género.
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No s han producido ni en 2018 ni en ningin ejercicio anterior ninguna denuncia que el Grupo activado los
protocolos contra la no discriminacién de acoso sexual o labaral.

11.4.  Infarmacién sobre el respeto de los derechos humanos

11.4.1  Politica del Grupo

Por ta actividad desempefiada por el Grupo, no se identifican riesgos relevantes en este aspecto. Pese a ello, la
compafila se esfuerza continuamente en garantizar el respeto hacia cuestiones tan esenciales como los Derechos
Humanos. Muestra de ello se refleja en el Codigo Etico de la compafila y en |a creacién de un Comité de Etica
para gestionar el sistema de fomento, vigilancia y cumplimiento del citado Cédigo,

11.4.2 Aplicacién de procedimientos de debida diligencia en derechos humanos y Prevencién de los
riesgos de vulneracion de fos derechos humanos y, en su caso, medidas para mitigar, gestionar y
reparar posibles abusos cometidos

Es un principio prioritario el que todos los que prestan sus servicios profeslonales en el Grupo conozean, cumplan
y hagan cumplir, tanto el espiritu come el significado del Cédigo Etico del Grupo Haya.

A nivel interno, ef Grupo obliga al conocimiento y cumplimiento def mismo, destinando expresamente uno de sus
puntos al respeto a los Derechos Humanos. De este modo, el Grupo y sus profesionales asumen los principios del
Pacto Mundial de Naciones Unidas en materia de derechos humanos, enfre otras. Con ello, todos sus profesionales
apoyaran y respetaran la proteccién de los derechos humanes fundamentales en su ambito de influencia, evitando
ser complices de la wulneracién de los mismos. Para constatar el compromiso del empleado con este principio
basico, la Direccion de Recursos Humanas y Medios entrega un ejemplar del mismo a cada empleado, recabando
un justificante que acredite [a recepcion y conocimiento del mismo. Ademas, los nuevos profesionales que se han
incorporado tras la aprobacién del Cadigo han recibido un ejemplar del mismo, firmando una clausula de adhesion
en su contrato 0 en anexo.

A nivel externo, y entendiendo que el respeto a los derechos humarnos es una cuestién primordial, cabe destacar
que se exige a sus proveedores o profesionales externos que incluyan en sus contratos una cléustla de adhesion
al Cédigo Etico, salvo que sean entidades con Cddigos éticos plblicos equivalentes. De este modo, extendemos
nuestras clausulas de derechos humanos a las entidades con las que trabajames y les axigimos un maximo
respeto.

11.4.3 Denuncias por casos de vulneraciones de derechos humanos

Todas las personas sufetas al Cadigo Etico del Grupo estan obligadas a denunciar los posibles incumplimientos
del mismo v, con ilo, a denunciar las vuineraciones de derechos humanos de las que sean conocedores. Para el
envio de las denuncias hay disponible un “Buzén de Denuncias” dentro de la intranet corporativa, asi comao en la
web publica del Grupo. Las denuncias presentadas en este buzén serén remitidas por el departamento de Auditoria
Interna, de manera periédica, al Comité de Etica junto con los procesos de investigacion realizados. El buzén de
denuncias se encuentra gestionado por un tercero independiente especializado en este tipe de servicios,

Durante el afio 2018 no se han llevado a caho incidentes en relacion con este asunto.

11.4.4  Promocién y cumplimiento de las disposiciones de los convenios fundamentales de ia OIT

El respeto a los derechos laborales, como parte de la Deglaracion Universal de Derechos Humanos, es un aspecto
prioritario en el dia a dia del Grupo Haya. Prueba de ello es la inclusién de un punto concreto en nuestro Cadigo
Etico, por el que se determina que el Grupo y sus profesionales evitaran cualquier discriminacién en el empleo,
acoso, o cualguier comportamiento violento u ofensivo hacia fos derechos y dignidad de las personas y estaran
obligadoes a denunciar cualquier conducta de este tipo que conozcan. Asimismo, apoyarén la eliminacion del trabajo
infantil, forzoso o bajo coaccidn, y respetaran el derecho a 13 libre asodiacion y a fa negociacion colectiva.

Dicho apunte se completa con el Protocolo para la Prevencién del Acoso Sexual, Laboral y por razén de sexo,
vigente en el Grupo desde 2014,
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11.6.  Informacion relativa a Ia lucha contra la corrupsion y el soborno

11.5.1 Politica del Grupo

Buscando el respeto a la legalidad, el Cédigo Etico del Grupa establece el desarrolio de un sistema de prevencion
de delitos, mediante normas vy sistemas de control interno a efectos de garantizar el cumplimiento de este Cédigo
y prevenir la participacién de la compaiiia en operaciones o fransacciones que pudieran presentar indicios de
vinculacion con actividades delictivas como, entre ofras, el blanqueo de capitales, la financiacion de actividades
delictivas, el fraude y cualguier forma de corrupcién, como scbornes o extorsidn,

Dicho dasarrolio se ha materializado en la realizacion de: un Manual de Prevencién de Blangueo de Capitales, un
Protocolo ante indicios de irregularidades comerciales, un Manual de Prevencidn de Delifos, y el Canal de
Denuncias Haya.

De cara a nuestros proveedores, durante su proceso de homologacién, se realiza un contraste contra las listas de
Factiva con objeto de cumplir con las paliticas de prevencién de blanqueo de capitales y financiacién det terrorismo,
asl como de evitar posibles conflictos de interés y riesgo reputacional que pudieran derivarse de la colaboradian.

11.5.2 Gestion de la lucha contra la corrupcién y el soborno

Ademas de los distintos mecanismos de prevencidn de blangueo de capitales, de delitos penales, financiacién del
terrorismo y practicas de conflictos de interés y de los buzones de canales de denuncia, el Grupo tiene una politica
activa de informacidn periddica sobre dichos manuales con su publicacion permanente en la intranet corporativa y
el recordatorio mediante correos personalizados a toda la plantilla.

Como medida complementaria aprobada por fa autoridad laboral se realiza una formacion especifica sobre
Normativa (Prevencion Bianqueo Capitales y Financiacion del Terrorismo, Reglamento General de Proteccion de
Datos, Conflictos de Interés, y Canal Denuncias) a la que en 2018 se destinaron mas de 3.000 horas formativas.

41.6. Informacién sobre la Sociedad

11.6.1 Politica del Grupo

En nuestra relacién con la sociedad, aplicamos rigurosamente [a legisiacién vigente en lo concerniente a los
distintos grupos de interés implicados, a la que se afiaden politicas y ¢odigoes propios elaborados por la compania
que van mas alld de las exigencias legales, como la Polftica de LOPD, entre otras.

11.6.2 Compromisos de la empresa con el desarrollo sostenible
11.6.2.1 Impacto de la actividad def Grupo en el empleo, el desarrolfo local, las poblaciones locales y el ferriforic

El Grupo dispone de 16 centres propios y uha red de mas de 2.500 colaboradores distribuidos por todo el territorio
nacional. Es por ello, gque para el presente informe se considera como local el territorio nacional. De este rmodo, el
96% de nuestros proveedores son focales v el 4% de nuestros proveedores se encuentran fuera del territorio
nacional.

11.6.2.2 Relaciones mantenidas con los actores de las comunidades locales y las modalidades de didlogo con
eslos

Respecto a la comunidad local, consideramos a la sociedad en general como actor prieritario de cara al didlogo.
Si bien es cierto que nuestros proveedores vy clientes financieros son un grupo de interés con el que se mantiene
un didlogo continuo mediante reuniones y llamadas habituales que marcan el dia a dia, desde e| Grupo Haya nos
esforzamos en que la sociedad en general conozca nuestra actividad:

- Enviamos periddicamente notas de prensa para comunicar los hitos de la compafila y [as campafias
promocionales que lanzamos junto a nuestros clientes, fomentando gue los ciudadanos puedan beneficiarse
de dichas campanfas gracias al conocimiento de las mismas.

- Nuestros portales web {www.hava.es, www.haya. esfactivos-singuiares y hito//www.hava.esfcorporate ) estan
actualizados constantemente, de modo gue cualquier ciudadana pueda conocer las novedades de [a compaiia
y los nuevos activos gue comercializamos. Ademas, son un canal de comunicacién reciproco, ya que en ellos
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ponemaos a disposicion de |os usuarios distintos formularios de contacto para que nos lleguen sus sugerencias
y dudas.

71.6.3 Acciones de asociacion o patrocinio

Desde el Grupo patrocinamos encuentros profesionales vinculados al sector inmobiliario, tales como jomnadas y
eventos. Durante 2018 colaboramos activamente en 8 jornadas profesionales y participamos en la Asociacion de
Promotores de la Comunidad Valenciana y en la Asociacion de Promotores Inmobiliarios de la Comunidad de
Madrid.

Dentro del programa Haya Contigo, se han realizado las siguientes aportaciones a entidades sin animo de fucro
durante 2018;

+ |l Torneo de Futbol Solidario Inclusivo dei sector inmobiliario para participar en este torneo en que, ademas,
cada equipo contaba con un jugador con Sindrome de Down.

+  Oxfam Trailwalker: los empleados del Grupo que formaron parte de esta iniciativa, ademas de participar en una
causa benéfica que busca erradicar [a falta de acceso al agua potable, que hace que millones de personas
vivan en la pobreza y que miles de mujeres y nifias tengan que caminar cada dia muchos kilémetros para ir a
buscar agua, consiguieron recaudar fondos para ia causa.

+ Fundacidn Adecco: aportacidn para la campafia “Un empleo contra la violencia® centrada en la empleabilidad
como forma de lucha contra la violencla de género y para la campafia "Yo también apoyo los objetivos de
desarrollo sostenible discapacidad "pratagonizada por personas con discapacidad.

El Grupo realizé una apottacién de 3.000 ewros en relacion con las aportaciones mencionadas anteriormente.
Ademas, el Grupo realiza una colaboracion con la Fundacion Adecco para la integracion de empleados con
discapacidad, habiendo realizado en 2018 una aportacién por importe totat de 106 miles de euros.

Ademés, mediante su intermediacian, ef Grupo gestiona al aiquiler social de sus cuatros principales clientes.

11.6.3.1 Inclusion en la politica de compras de cuestiones sociales, de igualdad de género y ambientales

Para la contratacion de proveedores, el Grupo cuenta con su propio Manual Corporative de Facturacion, Compras
Homologacidn de Praveedores, en el que expresamente se determina gue se procurara la apficacién de los criterios
de Responsabilidad Social Corporativa en la Cadena de Compras y Suministros,

De este mado, todos los proveedores adjudicatarios deberdn firmar el documento en el que acreditan el
conocimiento y aceptacion del Caédigo Etico del Grupo Haya y el Canal de Denuncias. Y en el caso de los APls
deberan, ademas de lo antetior, firmar el decumento en el que acreditan conocimiento y aceptacion del Manual de
PBC. Con ello, desde el Grupo establecemos los criterios base para gue huestros proveedores conozcan y cumplan
las pautas establecidas en o que respecta al medio ambiente v los Derechos Humanos.

Por otro tado, en todos los procesos de seleccion de proveedores se fomenta la concurrencia y competencia,
siendo obligatoria la presencia de un minimo de ofertas en funcidn del importe agregado anual a comprar {para
una compra goncreta de un bien o servicio). Ademas, y de cara a supervisar la actuacién de éstos con respecto a
las labores encargadas por las compafiias del grupo, las Areas salicitantes del servicio completaran un formulario
para evaluar la calidad ds! servicio una vez recibido; o en casa de que la contratacion del servicio contintie activa,
esta evaluacién se realizard de manera anual, y serad remitida al Equipo de Compras para su consideracion en
futuras contrataciones.

11.6.3.2 Consumidores

11.6.3.2.1 Medidas para la salud y seguridad de los consumidores

Dada la actividad desarrollada por el Grupo y el modelo de negocio seguido, no se considera que este aspecto sea
dea relevancia para el presente informe.
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11.6.3.2.2 Sistemas de reclamacién, quejas recibidas y resolucion de las mismas

Dentro de nuestra responsabilidad de gestidn de activos inmaobiliarios, actuamos de intermediarios con los clientes
finales que adquieres los inmuebles de nuestros clientes.

La satisfaccidn de los clientes que adquieren los inmuebles de nuestros clientes también (clientes finales) es
nuestra pricridad. Por ello, mantenemos distintos canales de comunicacién con ellos, facilitando que puedan
enviarnos sus sugerencias y, en su caso, reclamaciongs:

- Nuestras redes sociales: Facebook, Instagram, Twitter y Linkedin son nuestras plataformas para resolver
habitualmente dudas y necesidades los clisntes finales o potenciales clientes finales.

- Formularios de contacto web: todas nuestras paginas web (www.haya.es, www.haya es/activos-singulares y
htto:/fiweww haya.esicorporate ) cuentan con formularios de contacto para facilitar la comunicacion con nuestra
compaiiia

- Cali Center: nuestro equipo de atencién al cliente recibe via telefénica las preguntas y reclamacioneas de los
clientes finates.

Durante 2018, hemos gestionado un totat de 4.645 reclamaciones, las cuales han sido resueltas en su totalidad.

Ademas, en el momento en que los potenciales clientes finales realizan una visita a un inmueble, se les envia una
encuasta de satisfaccion. En el gjercicio 2018 se lanzaron un total de 82.475 encuestas, en las que los interesades
nos han dado una puntuacion media de 3'5 puntos sobre un méximo de 5.

11.6.4 Informacion fiscal

La cifra de negocio del Grupo a 31 de diciembre de 2018 ha ascendide a 273,7 millones de euros (256,6 millones
de auros en 2017). E! resultado de explotacion del Grupe ha sido de 20,0 y 62,0 millones de euros en fos ejercicios
208 y 2017, respectivamente, siendo el resultado del ejercicio 2018 y 2017 {0.4) y 33 millones de euros
respectivamente.

Durante el sjercicio 2018 el Grupo ha realizado el page referido al Impuesto de Sociedades del 2017 por un total
de 4.184 miles de euros. Tal y como se menciona en la nota 18 de la memoria consolidada adjunta el Grupo
pertenece al Grupo de consolidacion fiscal 0275/18 del cual Haya Real Estate, S.AU. es la Sociedad
representante. Durante el ejercicio 2018 ne se han realizado pagos fraccionados del Impuesto de Sociedades
relativos al 2018.

Asimismo, ni en el ejercicio 2018 ni 2017 el Grupo no ha recibido subvenciones piblicas de ningtin tipo.
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11.7.  Indice de contenidos de la Ley 11/2018 de informacion no financiera y diversidad

Contenido Apgxs“tad Criterio de Reporting
Modelo de negocio
- Descripeidn del modelo de negocio 11.1 GRI 1022
- Objetivos y estrategias GRI 102-7
- Principales factores y tendencias que afectan a la evolucién futura GRI 102-15
Cuestiones sociales y relativas al personal
- Enfoque de gestién i3l GRI 103-2
-Empleo 11321
* Numero y distribucién de empleados por pafs, sexo, edad y| [;5.,, GRI 102-8
clasificacion Profesional
* Distribucion de modalidades de contrato de trabajo y promedio | 32, GRI 102-9
anual por sexo, edad y clasificacion profesional
+ Niunero de despidos por sexo, edad y clasificacidn profesional 3213 GRI 401-1
* Remuneraciones medias por sexo, clasificacion profesional y edad | 113214 GRI 405-2
» Brecha salarial 113215 GRI 405-2
* Remuneracion media de consejeros y directivos 113216 GR1102-35
» Porcentaje de empleados con discapacidad 13218 GRI 405-1
- Organizacion del trabajo 11.322
» Organizacion del tiempo de trabajo 11323 GRI401-3
+ Absentismo 11324 GRI 403-2
*» Medidas para facilitar la conciliacidn 11325 GRI 401-3
- Seguridad y Salud 133
« Condiciones de seguridad y salud en el trabajo GRI 1032, GRI 403-3
* Indicadores de siniestralidad GRI 403-2
- Relaciones sociales 1134
» Organizacidn del dialogo social GRI103-2, 4(§3R_11402-1’ GRI
* Balance de los convenios en el campo de la seguridad y salud GRI 403-4
- Formacién 1135
« Politicas implementadas en el campo de la formacién GRI 404-2
+ Indicadores de formacidn GRI 404-1
- Accesibilidad universal personas con discapacidad 11.3.6 GRI 405-1
- Tgualdad 11.3.7 GRI 405-1, GRI 405-2
Cuestiones medioambientales
- Enfoque de gestién 1121 GRI 103-2
<y . GRI 102-11, GRI 307-1, GRIL
- Gestién ambiental 11.2.1 305-1 GRI 305-2
- Medidas para prevenir la contaminacion 1122 305-3
;e];fj?:;sza circular, uso sostenible de los recursos y prevencion de 121 GRI 306-2
» Consumo de materias primas GRI 301-1
*» Medidas para mejorar la eficiencia energética GRI 302-4, GRI 302-5
+ Consumo directo de energla GRI 302-3
*» Uso de energfas renovables GRI 302-1
- Cambio climético 11.2.2
+ Emisiones de gases de efecto invernadero GRI 305-5
- Biodiversidad N/A No material
Cugstiones sobre el respeto de los derechos humanos
- Enfoque de gestion I1.4.1 GRI 103-2
- Aplicacidn de procedimientos de debida diligencia 1142 GRI 102-17
- Medidas de prevencién y gestion de posibles abusos cometidos 11.4.2 GRI 412-1, GRT 410-1
- Benuncias por casos de vulneracién de los derechos humanos 1143 GRI 102_17:1 ?91?{ 411-1, GRI
- Promocidn y cumplimiento de las disposiciones de la OIT 1144 GRI 407-1, GRT 499-1
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Contenido Péginas Criterio de Reporting
Cuestiones relativas a la lucha contra la corrupcion y el soborno
- Enfoque de gestion 11.5.1 GR1103-2
- Medidas para prevenir la corrupcidn y el soborno 11.52 GRI 205_1’2(31;11205_2’ GRI
- Medidas para luchar contra el blanqueo de capitales 11.5.2 GRI 162"16;3?1?_12102_{7 GRI
- Aportaciones a fundaciones y entidades sin 4nimo de lucro il.63 GRI 201-1 GRI 413-1
Cuesticnes relativas al compromiso social
- Enfoque de gestién 1161 GRI 103-2
- Compromisos de la empresas con el desarroflo sostenible 11.6.2 GRI 102'434 ?313 413-1 GRT
- Gestién responsable de la cadena de suministro 11.63.1 GRI 308-1 GRI 308-2
- Gestién de 1a relacidon con los consumidores 1i.6.3.2 GRI416-1, 4?;{_11416-2’ GRI
- Informacién fiscal y transparencia 11.6.4 GRIT 201-1 GRI 2014
« Impuesto sobre beneficios pagado GRI201-1
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INFORME DE VERIFICACION INDEPENDIENTE
Al accionista Unico de Haya Real Estate, S.A.U.

De acuerdo al articulo 49 del Cédigo de Comercio hemos realizado la verificacion, con el
alcance de seguridad limitada, del Estado de Informacidn No Financiera Consolidado (en
adelante EINFC) correspondiente al ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2018, de Haya
Real Estate, 5.A.U. (en adelante Haya Real Estate o la entidad).

El contenido del EINFC incluye informacién adicional a la requerida por la normativa
mercantil vigente en materia de informacidn no financiera que no ha sido objeto de nuestro
trabajo de verificacién. En este sentido, nuestro trabajo de revisidn se ha limitado
exclusivamente a la verificacidén de la informacién identificada en el indice de Contenidos a
la Ley de Informacion No Financiera incluida en el EINFC del ejercicio 2018 de Haya Real
Estate,

Responsabilidad de los administradores v de ia direccidn

La formuiacion del EINFC incluido en el Informe de Gestidn de Haya Real Estate, asi como
el contenido del mismo, es responsabilidad del Consejo de Administracién de Haya Real
Estate. El EINFC se ha preparado de acuerdo con los contenidos recogidos en la normativa
mercantil vigente y siguiendo los criterios de los estandares GRI seleccionados descritos de
acuerdo a lo mencionado para cada materia en el indice de Respuesta a la Ley de
Informacién No Financiera del citado Informe.

Esta responsabilidad incluye asimismo el disefio, la implantaciéon y el mantenimiento del
control interno que se considere necesaric para permitir que el EINFC esté libre de
incorreccion material, debida a fraude o error,

Los administradores de Haya Real Estate son también responsables de definir, implantar,
adaptar y mantener los sistemas de gestion de los que se obtiene la informacion necesaria
para la preparacion del EINFC.

Muestra independencia v control de calldad

Hemos cumplido con los requerimientos de independencia y demas requerimientos de ética
del Cadigo de Etica para Profesionales de la Contabilidad emitido por el Consejo de Normas
Internacionales de Etica para Profesionales de la Contabilidad (IESBA, por sus siglas en
inglés) que estd basado en los principios fundamentales de integridad, objetividad,
competencia profesional, diligencia, confidencialidad y profesionalidad.

Nuestra firma aplica la Norma Internacional de Control de Calidad 1 {NICC 1) y mantiene,
en consecuencia, un sistema global de control de calidad gue incluye politicas y
procedimientos documentados relativos al cumplimiento de reguerimientos de ética,
normas profesionales y disposiciones legales y reglamentarias aplicables,

El equipo de trabajo ha estado formado por profesionales expertos en revisiones de
Informacion no Financiera y, especificamente, en informacion de desempefio econdmico,
social y medicamblental,
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Mussbrs responsebilidad

Nuestra responsabilidad es expresar nuestras conclusiones en un informe de aseguramiento
independiente de seguridad limitada basandonos en el trabajo realizado que se refiere
exclusivamente al ejercicio 2018. Los datos correspondientes a ejercicios anteriores no
estaban sujetos a la verificacidn prevista en la normativa mercantil vigente.

Hemos llevadc a cabo nuestro trabajo de revisién de acuerdo con los requisitos establecidos
en la Norma Internacional de Encargos de Aseguramiento 3000 en vigor, “"Encargos de
Aseguramiento distintos de la Auditoria y de la Revisidon de Informacién Financiera
Histérica” (NIEA 3000 Revisada) emitida por el Consejo de Normas Internacionales de
Auditoria y Aseguramiento (IAASR) de la Federacion Internacional de Contadores (IFAC) v
con la Guia de Actuacion sobre encargos de verificacidén del Estado de Informacién No
Financiera emitida por el Instituto de Censores Jurados de Cuentas de Espafa.

En un trabajo de aseguramiento limitado los procedimientos levados a cabo varian en
naturaleza y momento, y tienen una menor extension, que los realizados en un trabajo de
aseguramiento razonable y, por lo tanto, la seguridad proporcionada es también menor.

Nuestro trabajo ha consistido en la formutacidn de preguntas a la Direccidn, asi como a las
diversas unidades de Haya Real Estate que han participado en la elaboracion del EINFC, en
la revisién de los procesos para recopilar y validar la informacidn presentada en el EINFCy
en la aplicacion de ciertos procedimientos analiticos y pruebas de revisidn por muestreo
gue se describen a continuacionm:

+ Reuniones con el personal de Haya Real Estate para conocer el modelo de negocio, las
politicas y los enfoques de gestidn aplicados, los principales riesgos relacionados con
esas cuestiones y obtener fa informacioén necesaria para ia revisién externa.

¢ Analisis del alcance, relevancia e integridad de los contenidos incluidos en el EINFC en
funcidn del analisis de materialidad realizado por Haya Real Estate y descrito en el
apartado “"Modelo de negocio”, considerando contenidos requeridos en la normativa
mercantil en vigor.

e Analisis de los procesos para recopilar y validar los datos presentados en el EINFC del
ejercicio 2018,

o Revision de ia informacion relativa a los riesgos, las politicas y los enfogues de gestion
aplicados en relacidon a los aspectos materiales presentados en el EINFC,

s Comprobacién, mediante pruebas, en base a la seleccién de una muestra, de la
informacion relativa a los contenidos incluidos en el EINFC del ejercicio 2018 y su
adecuada compiacion a partir de los datos suministrados por las fuentes de informacién
de Haya Real Estate.

« Obtencidn de una carta de manifestaciones de los Administradores y la Direccidn.



Doneinsidn

Basandonos en los procedimientos realizados en nuestra verificacion y en las evidencias
que hemos obtenido no se ha puesto de manifiesto aspecto alguno gue nos haga creer que
el Estado de Informacion No Financiera Consolidado de 2018 de Haya Real Estate no ha
sido preparado, en todos sus aspectos significativos, con los contenidos recogidos en la
normativa mercantil vigente y siguiendo los criterios de los estdndares GRI seleccionados
descritos de acuerdo a lo mencionado para cada materia en el indice respuesta a la Ley de
Informacién No Financiera del citado Informe.

iunian

Uso v distr

Este informe ha sido preparado en respuesta al requerimiento establecido en la normativa
mercantii vigente en Espafia, por lo que podria no ser adecuado para otros propositos y
jurisdicciones.

DELOITTESS/L.

O

Antonio S%chez:@c%visa Martin-Gonzdlez

27 de marzo de 2019



Formulacién de cuentas anuales consolidadas e informe de gestion consolidado

De conformidad con ef articulo 253 de ia Ley de Saciedades de Responsabilidad Limitada de Espania, los fimantes
de la misma, siendo los directores de HAYA REAL ESTATE, S.A.U., han acordado la formulacion de los estados
financieros consolidados de HAYA REAL ESTATE, S.A.U. para el afio terminado e 31 de diciembre de 2018, que
comprende el estado consolidade de situacién financiera, el estado consolidado de resuitados, el estado
consolidado de cambios en el patrimonio y el estado consofidado de flujos de efective, y las notas a los estados
financieras consolidados vy el informe de gestion consolidado , que fue elaborade por el Consejo de Administracion
el 26 de marzo de 2019. Firmando en esta Ultima hoja la totalidad de los administradoras, que son los siguientes:

- —

Juan Hoyos Martihez de Irujo
D.N.L: 50.280.177-S

Cﬁrlos Abad Rico
D.N.1.: 50.788.133-E

F rancisco Luzon Lopez
D.N.L.: 00.246,793-A

—-.\'!L,

José Maria Aznar Botella
D.N.L: 3.251.786-T

Charlotte Insinger U
Pasaporte NP360D381.2
N.LE. Y-5814845-E

Manuel Gonzalez Cid
DN 51.361.870-H

Cees Maas
Pasaporte NSH2BGFKO
N.LE. Y-3170330-R




Biligencia que levanta la Secretaria del Consejo de Administracion de HAYA REAL ESTATE, S.A.U. para hacer
constar que las Cuentas Anuales Consolidadas y ef Informe de Gestion Consolidado correspondientes al ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2018 se componen del estado de situacion financiera consolidado, de la cuenta
de resultados consalidada, del estado de cambios en el patrimonio neto consolidade, del estado de flujos de
efectivo consolidado asi como de la memoria consolidada, todo elio en 60 paginas, numeradas correlativamente
del 1 al 60, as! como el informe de gestién consolidado de 31 paginas, numeradas correlativamente del 1 al 31, tal
y como figuran en este documento, que ha sido formulado por el Consejo de Administracion del dia 26 de marzo
de 2019. Han sido debidamente firmadas por los Consejeros, estando visadas en todas sus hojas por la Secretaria
del Consejo.

Madrid, 28 de marzo de 2019

Fdo.: Ana Suarez Gamelo
Secretaria del Consejo de Administracion




