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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

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

Opinidn

Hemos auditado las cuentas anuales de Haya Real Estate, S.A. (Sociedad Unipersonal) (la
Sociedad), que comprenden el balance a 31 de diciembre de 2020, la cuenta de pérdidas y
ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la
memoria correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinidn, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2020,
asi como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha
fecha, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta de
aplicacién (que se identifica en la nota 2 de la memoria adjunta) y, en particular, con los principios
y criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opiniéon

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

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

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

Deloitte, S.L. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 13.650, seccidn 82, folio 188, hoja M-54414, inscripcidn 962,
C.I.F.; B-79104469. Domicilio social: Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid



Reconocimiento de ingresos no facturados

Tal y como se describe en las notas 1y 12 de
las cuentas anuales adjuntas, la Sociedad
tiene como actividad principal la gestién en
exclusiva de determinados activos
inmobiliarios y crediticios de seis 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 prestacién de servicios
(“Service Level Agreement” o “SLA”) que
establecen las condiciones bajo las cuales
dichos servicios se llevan a cabo para cada
activo gestionado.

El reconocimiento de estos ingresos, si bien
no resulta complejo, se deriva de la
aplicacion a una multitud de transacciones
de activos propiedad de los clientes de la
Sociedad, de las distintas condiciones y
términos establecidos en los contratos
formalizados con los mismos. Las citadas
condiciones y términos llevan a la Sociedad,
en determinadas ocasiones, a reconocer el
ingreso asociado a las operaciones antes de
emitir la correspondiente facturacion,
incluyendo el epigrafe “Clientes por ventas y
prestaciones de servicios” del balance
adjunto, operaciones no facturadas. Este
hecho motiva que el reconocimiento de
ingresos no facturados haya sido un area de
atencion significativa para nuestra auditoria.

Nuestros procedimientos de auditoria para
abordar dicho aspecto han consistido, entre
otros, en la comprension del proceso de
reconocimiento de ingresos que tiene
implantado la Sociedad, incluyendo el
andlisis de las politicas de reconocimiento
de ingresos a fin de evaluar su adecuacién al
marco normativo de informacion financiera
aplicable.

Adicionalmente, hemos realizado pruebas
para verificar la ocurrencia y exactitud de
los ingresos reconocidos en 2020y no
facturados al cierre del ejercicio, tales como
pruebas sustantivas en detalle sobre una
muestra de la facturacién posterior, pruebas
en detalle sobre muestras estadisticas de
transacciones gestionadas y procedimientos
analiticos sustantivos que han permitido
evaluar la razonabilidad de los volumenes
de ingresos reconocidos por operaciones
ocurridas en 2020 y pendientes de facturar
al cierre del ejercicio.

Por ultimo, hemos evaluado si los desgloses
realizados a este respecto resultan
adecuados a lo requerido por el marco
normativo de informacion financiera
aplicable a la Sociedad (notas 1, 4-h y 12 de
las cuentas anuales adjuntas).



Recuperabilidad de “Otros activos intangibles de contratos — Negocio de gestiéon grupo

Bankia y Negocio de gestion grupo Liberbank"

Tal y como se describe en las notas 1y 5
de la memoria adjunta, en afios anteriores,
la Sociedad adquirié la exclusividad de la
gestion de los activos inmobiliarios del
grupo Bankia y del grupo Liberbank, y
reconocio los correspondientes activos
intangibles, sujetos a amortizacién, cuyos
valores netos contables ascienden a
57.928 y 38.141 miles de euros al 31 de
diciembre de 2020. Al cierre del ejercicio,
la Sociedad evalua si existe algun indicio
de deterioro de valor de sus activos
intangibles y, si es necesario, efectia un
test de deterioro utilizando técnicas de
valoracién 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
llevar a cabo su actividad, asi como de
otras hipdtesis contenidas en su plan de
negocio. Asimismo, se determina una tasa
de descuento atendiendo a la situacién
econdmica en general y de las
circunstancias particulares de la Sociedad.
En 2020, como resultado de tal test de
deterioro, la Sociedad ha reconocido una
pérdida por deterioro del activo intangible
asociado al contrato con el grupo
Liberbank de 5.496 miles de euros.

La realizacién de estas estimaciones
requiere de la aplicacion de juicios
significativos, tal y como se describe en la
nota 5 de la memoria adjunta. Estos
aspectos, unido a la magnitud del citado
activo intangible registrado en el balance

Nuestros procedimientos de auditoria para
abordar este aspecto han consistido, entre
otros, en el entendimiento de las politicas de
la Sociedad de analisis de la recuperabilidad
de los activos intangibles y de los factores que
han llevado la Sociedad a reconocer una
pérdida por deterioro en el presente ejercicio,
en la obtencion de los tests de deterioro de
los activos intangibles asociados a la gestién
de los activos inmobiliarios del grupo
Liberbank y del Grupo Bankia, realizados por
la Sociedad, en la verificacidon de la correccién
aritmética de los célculos realizados, asi como
en la evaluacién de la razonabilidad de las
principales hipétesis consideradas en los
mismos, principalmente las referentes a las
previsiones de flujos de efectivo futurosy la
tasa de descuento.

En este sentido, hemos analizado la
coherencia de las previsiones de flujos de
efectivo que contemplan dichos tests con el
plan de negocio aprobado por el consejo de
administracion, asi como con los resultados
operativos y econdmicos de la Sociedad en
ejercicios anteriores asociados a la gestion de
los citados activos, contando con la limitada
comparabilidad del ejercicio 2020 debida a los
impactos extraordinarios de la Covid-19.
Asimismo, hemos analizado las desviaciones
que se han producido en los Gltimos ejercicios
con respecto de las correspondientes
proyecciones incluidas en los entonces
vigentes planes de negocio del Grupo, para
validar la razonabilidad del proceso de
estimacidn. En cuanto a las hipdtesis clave
consideradas (tales como las entradas y
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Recuperabilidad de “Otros activos intangibles de contratos — Negocio de gestidon grupo

Bankia y Negocio de gestion grupo Liberbank"

Descripcién Procedimientos aplicados en la auditoria

al 31 de diciembre de 2020, determinan la salidas de activos bajo gestion, las comisiones

consideracién de este aspecto como uno medias por actividad y por gestion y los

de los mas relevantes en nuestra auditoria. margenes brutos), hemos realizado un analisis
independiente de sensibilidad.

Hemos involucrado a nuestros expertos
internos en valoraciones para evaluar la
razonabilidad de la tasa de descuento
considerada, asi como el factor de riesgo
utilizado por la Sociedad en su proceso de
estimacién.

Por ultimo, hemos revisado si los desgloses de
informacidn incluidos en la nota 5 de las
cuentas anuales adjuntas en relacidn con este
aspecto resultan adecuados a lo requerido por
la normativa contable aplicable.

Activos por impuesto diferido

Descripcién Procedimientos aplicados en la auditoria

Tal y como se describe en la nota 10, el Nuestros procedimientos de auditoria para
balance a 31 de diciembre de 2020 de la abordar esta cuestion han incluido, entre
Sociedad incluye un saldo de 30.694 miles otros, el entendimiento y andlisis del proceso
de euros de activos por impuesto diferido de estimacion efectuado por la direccion y por
que se corresponde principalmente con los administradores, centrando nuestros
créditos por pérdidas fiscales por importe procedimientos en aspectos como:

de 20.952 miles de euros, reconocidos en
el presente ejercicio y en aiios anteriores,
y con determinadas diferencias
temporarias deducibles por importe de
6.605 miles de euros.

e El proceso de elaboracion del citado
modelo financiero, el cual se basa
sustancialmente en los flujos asociados a
los contratos de gestion de activos,
existentes al cierre del ejercicio 2020, y las

Al cierre del ejercicio, la direccion de la estimaciones de servicios que se
Sociedad prepara un modelo financiero prestaran a los actuales clientes,
para evaluar la recuperabilidad de los adicionales a los servicios formalmente



Activos por impuesto diferido

Jescripcion

activos por impuesto diferido registrados,
tomando en cuenta el marco legislativo
aplicable y los ultimos planes de negocio
aprobado por el consejo de administracién
asi como los periodos de reversion
previstos en relacidn a las diferencias
temporales activadas en el balance.

Identificamos este aspecto como uno de
los mas relevantes de nuestra auditoria ya
que la preparacion de este modelo
requiere de un elevado nivel de juicio,
basicamente en lo que respecta a las
proyecciones de evolucién de los negocios
existentes y esperados, que afectan ala
evaluacion sobre la recuperacién de los
activos por impuesto diferido registrados
en el balance.

contratados, y a otros futuros clientes,
basadas en el entendimiento de la
direccion de la Sociedad del sector y de las
oportunidades que se espera que se
deriven del proceso de consolidacién
bancaria y de la situacion econémica
actual.

e Los criterios utilizados en el calculo de los
activos por impuesto diferido.

e Lainformacidn base utilizada por la
direccion en su analisis de la
recuperabilidad de los activos por
impuesto diferido, comprobando su
coherencia con los datos historicos y con
los planes de negocio preparados en
ejercicios anteriores.

Asimismo, hemos involucrado a nuestros
expertos internos del area fiscal en la
consideracion de la razonabilidad de las
hipétesis fiscales utilizadas en base a la
normativa aplicable, para asegurar que son
completas y adecuadas.

Por ultimo, hemos revisado si los desgloses de
informacion incluidos en la nota 10 de las
cuentas anuales adjuntas en relacidn con este
aspecto resultan adecuados a lo requerido por
la normativa contable aplicable.



Llamamos la atencion sobre la nota 13-c de las cuentas anuales adjuntas, que describe los efectos
que la crisis de la COVID-19 ha tenido en las operaciones y en la situacion de liquidez de la
Sociedad durante los ultimos meses, y los potenciales efectos futuros que la citada crisis podria
llegar a producir en las operaciones futuras de la Sociedad y en la recuperabilidad de
determinados activos, especialmente los activos por impuesto diferido. Nuestra opinién no ha
sido modificada en relacion con esta cuestion.

La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio 2020, cuya
formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte integrante
de las cuentas anuales.

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

a) Comprobar Unicamente que el estado de informacién no financiera se ha facilitado en la
forma prevista en la normativa aplicable y, en caso contrario, a informar sobre ello.

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

Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito anteriormente, hemos comprobado que la
informacidn mencionada en el apartado a) anterior se facilita en la forma prevista en la normativa
aplicable y que el resto de la informacién que contiene el informe de gestion concuerda con la de
las cuentas anuales del ejercicio 2020y su contenido y presentacion son conformes a la normativa
que resulta de aplicacion.

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



En la preparacion de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoracion
de la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando,
segun corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa en funcionamiento y utilizando el
principio contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen intencién
de liquidar la sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

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

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

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

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

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

¢ Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccién material en las cuentas anuales, 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. El riesgo de no detectar una incorreccién material debida a fraude es
mas elevado que en el caso de unaincorreccién material debida a error, ya que el fraude puede
implicar colusién, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente
erroneas, o la elusion del control interno.

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

e Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacidn revelada por los administradores.

e Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores, 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 que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para
continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre
material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacion revelada en las cuentas anuales 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 la Sociedad deje de ser una
empresa en funcionamiento.

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



Nos comunicamos con los administradores de la entidad 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 cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en
el transcurso de la auditoria.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacion a los administradores de la
entidad, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas
anuales del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos considerados mas significativos.

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



Haya Real Estate, S.A. (Sociedad Unipersonal)

Cuentas Anuales del ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2020
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HAYA REAL ESTATE, S.A.U.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS DEL EJERCICIO ANUAL

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020

(Miles de Euros)

Nota 2020 2019

OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios 12-a 174.079 | 290.606
Gastos de personal- 12-b (63.204) (77.610)
Sueldos, salarios y asimilados (49.082) (62.489)
Cargas sociales (14.122) (15.121)
Otros gastos de explotaciéon- (68.351) | (115.947)
Servicios exteriores 12-c (66.093) | (111.324)
Tributos (124) (258)
Pérdidas, deterioro y variacién de provisiones por operaciones comerciales (1.340) (3.848)
Otros gastos de gestion corriente (794) (517)
Amortizacién del inmovilizado 4-by5 (50.152) | (102.399)
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado- (5.496) (23.945)
Deterioros y pérdidas 4-cy5 (5.496) (23.945)
RESULTADO DE EXPLOTACION (13.124) (29.295)
Ingresos financieros 12.942 10.584

De empresas del Grupo y asociadas 6y11-a 5.264 10.583

De terceros 9 7.678 1
Gastos financieros- (27.780) (27.556)
Por deudas con empresas del Grupo y asociadas 9y 11-a 3) )
Por deudas con terceros (27.777) (27.551)
RESULTADO FINANCIERO (14.838) (16.972)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (27.962) (46.267)
Impuestos sobre beneficios 10 7.902 13.549
RESULTADO DEL EJERCICIO (20.060) (32.718)

Las Notas 1 a 14 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y ganancias
correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2020.
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HAYA REAL ESTATE, S.A.U.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO DEL EJERCICIO ANUAL
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020
(Miles de euros)

Notas 2020 2019
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (1) 42.573 58.809
Resultado del ejercicio antes de impuestos (27.962) (46.267)
Ajustes al resultado- 71.826 147.164
Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones por operaciones comerciales 738 1.410
Variacion de provisiones 602 2.438
Amortizacion del inmovilizado 4-by5s 50.152 102.399
Gastos financieros 27.780 27.556
Ingresos financieros (12.942) (10.584)
Deterioros y pérdidas por enajenaciones del inmovilizado 5 5.496 23.945
Cambios en el capital corriente- 24.120 (16.858)
Deudores y otras cuentas a cobrar 59.704 (35.116)
Otros activos corrientes 87 50
Acreedores y otras cuentas a pagar (35.671) 18.208
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién- (25.411) (25.230)
Pagos de intereses (25.411) (25.230)
Pagos por impuesto sobre beneficios - -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (il) (13.415) (14.818)
Pagos por inversiones- (13.437) (14.818)
Inmovilizado intangible de contratos - -
Inmovilizado intangible (12.497) (9.227)
Inmovilizado material (940) (5.217)
Otros activos financieros - (374)
Cobros por desinversiones 22 -
Otros activos financieros 22 -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (lll) (39.473) -
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio: - -
Dividendos pagados - -
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero: (39.473) -
Obtencidn de financiacion con Entidades de crédito 9 14.400 -
Cancelacién de financiacién con Entidades de Crédito 9 (63.873) -
EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIO (IV) - -
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (10.315) 43.991
(I+I+HII+IV)
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 62.712 18.721
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 52.397 62.712

Las notas 1 a 14 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante del estado de flujos de efectivo
correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2020
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Haya Real Estate, S.A. (Sociedad Unipersonal)

Memoria correspondiente
al ejercicio terminado
el 31 de diciembre de 2020

Actividad de la Sociedad

Haya Real Estate, S.A.U. (en adelante, la Sociedad) se constituy6 por tiempo indefinido el 28 de mayo de 2013,
estando inscrita en el Registro Mercantil de Madrid tomo 1.547 general, libro 31.153, folio 10, seccion 8, hoja
ntimero M-560.663, inscripcion 12 y con el siguiente C.1.F. B-86744349. La Sociedad inici6 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 denominacion actual el 21 de abril de 2014, Con fecha 25 de abril de 2018 el Accionista
Unico ha acordado la modificacion estatutaria por la cual la Sociedad adoptd la forma societaria de una Sociedad
Anénima, siendo su denominacién Haya Real Estate, S.A (Sociedad Unipersonal). La transformacion se ha hecho
efectiva el 7 de mayo de 2018. Con fecha 5 de febrero de 2019 la Sociedad ha cambiado su domicilio social a
Calle Medina de Pomar 27, Madrid (Espafia).

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

- La prestacion 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 privado.

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

- Desarrollo, alquiler y venta de software, asi como la presentacién de todo tipo de servicios informéticos,
particularmente aquellos dedicados a servicios financieros; y

- Presentacion de toda clase de servicios relacionados con la administracion, gestion y comercializacion de
inmuebles.

Las actividades enumeradas podran ser realizadas por la Sociedad, ya directamente, ya indirectamente, incluso
mediante su participacion en otras sociedades de objeto idéntico o analogo.

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

La actividad desarrollada por la Sociedad en el presente ejercicio ha consistido, fundamentalmente, en la gestion
de activos inmobiliarios y crediticios de terceras partes.

La Sociedad es la sociedad dominante de su sociedad participada Haya Titulizacion, Sociedad Gestora de Fondos
de Titulizacién, S.A.U. La Sociedad y la citada sociedad participada forman el Grupo Haya.

La Sociedad es una sociedad unipersonal, integramente participada por Promontoria Holding 62, B.V. Como
sociedad matriz de un grupo consolidado en Espafia y al no formular cuentas anuales consolidadas en la Union
Europea ninguna otra sociedad superior, la Sociedad tiene la obligacién de preparar las cuentas anuales
consolidadas del ejercicio terminado el 31 de diciembre 2020.

Adicionalmente, la Sociedad desglosa en la Nota 11 los contratos que tiene formalizados con su Accionista Unico,
asf como los saldos y transacciones que mantiene con el mismo.



Operaciones societarias

Con fecha 20 de septiembre de 2018 se ha registrado en el Registro Mercantil de Madrid 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.A.U. la sociedad absorbente. Haya Real Estate, S.A.U. era el socio Unico de las mencionadas
sociedades. Dicha fusién ha sido aprobada por el Accionista Unico de la Sociedad con fecha 20 de junio de 2018.
Toda la informacion relativa a la fusion antes mencionada, requerida por la normativa en vigor, se encuentra
recogida en las cuentas anuales del ejercicio 2018.

Con fecha 26 de julio de 2016 se registr6 en el Registro Mercantil de Madrid la fusién por absorcién de las
sociedades Laformata Servicios y Gestiones, S.L.U., Gesnova Gestion Inmobiliaria Integral, S.L.U. y Haya Online,
S.A.U. (en adelante Laformata, Gesnova y Haya Online, respectivamente) como sociedades absorbidas siendo
Haya Real Estate, S.A.U. la sociedad absorbente. Haya Real Estate, S.A.U. era el socio/accionista tnico de las
mencionadas sociedades. Dicha fusion fue aprobada por el Accionista Unico de la Sociedad con fecha 12 de mayo
de 2016. La mencionada fusién supuso el reconocimiento de un fondo de comercio cuyo coste ascendi6 a 1.814
miles de euros (véase nota 5). Toda la informacion relativa a la fusion antes mencionada, requerida por la
normativa en vigor, se encuentra recogida en las cuentas anuales del ejercicio 2016.

Actividad de la Sociedad

La actividad de la Sociedad, consistente en la prestacion de servicios de gestién de activos, se deriva de los
contratos que formaliza con sus clientes, siendo los contratos mas significativos los siguientes:

1.a. Combinacién de negocios — Bankia

Con fecha 3 de septiembre de 2013, la Sociedad firmé un contrato de adquisicion al grupo Bankia del negocio de
gestion de determinados activos inmobiliarios y préstamos a empresas del sector inmobiliario (crédito promotor)
que son propiedad del grupo Bankia y de la Sociedad de Gestion de Activos Procedentes de la Reestructuracion
Bancaria, S.A. (en adelante SAREB) — estos liltimos gestionados hasta la fecha de combinacion de negocios por
el grupo Bankia.

Simultaneamente, en el marco de la operaciéon de adquisicion de negocio, se firmaron los siguientes contratos
entre la Sociedad y el grupo Bankia:

- Contrato de prestacion de servicios de gestion en exclusiva de los activos del grupo Bankia determinados en
el perimetro acordado en el momento de la combinacion de negocios por un periodo de diez afios.

- Contrato de subcontratacion por parte del grupo Bankia en favor de la Sociedad, como prestador de servicios
de gestion, de activos propiedad de SAREB por un periodo que finalizaba el 31 de diciembre de 2013 y que
incluia la posibilidad de renovaciones anuales. Este contrato se renovoé hasta el 31 de diciembre de 2014.

- Contrato de prestacion por parte del grupo Bankia a la Sociedad de servicios informaticos, servicios de
comercializacién de los activos a través de la red de oficinas del grupo Bankia, asi como de la financiacién
minorista en favor de potenciales adquirentes de los activos propiedad de SAREB que actualmente gestiona
la Sociedad.

- Contrato de prestacion de servicios entre la Sociedad y el grupo Bankia (como prestador de servicios) en
relacién con otros servicios informaticos, arrendamientos y servicios administrativos.

Los distintos contratos formalizados con el grupo Bankia establecen que el volumen de los activos propiedad del
grupo Bankia bajo gestion de la Sociedad serd objeto de nuevas entradas de activos, a medida que el grupo
Bankia vaya identificando e incorporando al perimetro de gestion, activos con las mismas caracteristicas que las
establecidas para los activos incluidos en el perimetro de gestion inicial.
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Con fecha 27 de abril de 2018, la Sociedad formaliz6é un nuevo contrato con Bankia, el cual reemplaza el contrato
anterior firmado en 2013. El nuevo contrato modificd los términos del anterior contrato, en el cual se afiadieron a
fa administracién, gestién y comercializacién de los activos inmobiliarios actuales, un nuevo perimetro de activos
inmobiliarios procedentes de la fusion de Bankia con la entidad Banco Mare Nostrum (BMN), por un periodo
indefinido y con un periodo de exclusividad de diez afios, a contar desde el 1 de mayo de 2018. Asimismo, se
resolvio la prestacion por parte de la Sociedad, de cualesquiera servicios bajo el referido contrato inicial de 3 de
septiembre de 2013 en relacion con los créditos promotor de Bankia que se gestionaban bajo el mismo. El precio
total establecido en el nuevo contrato ascendié a un total de 107.687 miles de euros.

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 realizé un concurso para la adjudicacion de un contrato de prestacién de servicios para la administracion
y gestion de sus activos a favor de varios operadores, resultando la Sociedad adjudicataria del contrato de gestion
en exclusiva de un paquete de activos financieros de origen Bankia el 30 de diciembre de 2014 por un periodo de
cinco afios. Este contrato se elevo a publico el 30 de diciembre de 2014 y el comienzo efectivo de la prestacion
de los servicios se produjo el 1 de enero de 2015.

Como contraprestacién por la adquisicion del nuevo contrato con SAREB, la Sociedad realiz6 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 gestion que supuso la devolucién por SAREB de un importe de 6.066
miles de euros, por lo que tras dicha reduccion la contraprestacion supuso un total de 229.034 miles de euros.

Los servicios que ha estado prestando la Sociedad se han concentrado en la gestion de activos inmobiliarios y
financieros, por la que la Sociedad ha cobrado una comision (comision de gestion de activos), y en las actividades
de comercializacion o recobro de fos mismos, por las que la Sociedad ha cobrado una comisién adicional en
funcion de las operaciones formalizadas en el ejercicio (comision por actividad).

Con fecha 30 de octubre de 2019, después de un proceso de licitacion, la Sociedad firn6é un nuevo contrato de
prestacién de servicios de gestion de activos con SAREB para dar servicio a una cartera de préstamos y activos
inmobiliarios con fecha efectiva desde el 1 de enero de 2020 hasta el 30 de junio de 2022. El nuevo contrato no
requirié ningn pago de la Sociedad y no sustituye al anterior contrato firmado en 2014, el cual venci6 el 31 de
diciembre de 2019.

1.c. Combinacién de negocio - Cajamar

Con fecha 10 de junio de 2014 la sociedad Laformata Servicios y Gestiones, S.L.U. (en adelante Laformata),
absorbida por la Sociedad en el ejercicio 2016, firmé con Grupo Cooperativo Cajamar y Cimenta2 Gestion e
Inversiones, S.A. (en adelante grupo Cajamar) un contrato de adquisicion de un negocio de gestion de activos
inmobiliarios, de préstamos hipotecarios y no hipotecarios, y de préstamos titulizados, segun el cual la sociedad
Laformata pasaba a poseer la gestion de dicho negocio. El precio de la citada adquisicion del negocio se estableci6
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 adquisicion de negocio, se firmé un acuerdo de prestacion de
servicios de gestion en exclusiva de los activos del grupo Cajamar determinados en el perimetro acordado en el
momento de la combinacion 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
grupo Cajamar bajo gestion de la Sociedad seré objeto de nuevas entradas de activos, a medida que el grupo
Cajamar vaya identificando e incorporando al perimetro de gestion, activos con las mismas caracteristicas que las
establecidas para los activos iniciales.

El contrato de adquisicion de negocio se formalizé como sucesion de empresa, asumiendo la sociedad absorbida
Laformata todos los activos y pasivos afectos al negocio y subrogandose en los empleados del grupo Cajamar
adscritos al mismo, asi como en los contratos con proveedores que estaban relacionados con esta actividad. La
fecha de cesion del negocio se fijé el 1 de julio de 2014.
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1.d Combinacién de negocio- Liberbank

Con fecha 8 de agosto de 2017 la sociedad absorbida en el presente ejercicio, Mihabitans Catera, S.A.U. firmé
determinados contratos con el grupo Liberbank mediante los cuales ha adquirido el negocio de gestién de activos
inmobiliarios que son propiedad del grupo Liberbank. Ei contrato de gestion de activos otorga a la sociedad
absorbida Mihabotans Cartera, S.A.U. la exclusividad, por un periodo de siete afios prorrogable por periodos
sucesivos de un afio, en la gestion de los citados activos y establece que el volumen de los mismos sera objeto
de nuevas entradas de activos, a medida que el grupo Liberbank vaya identificando e incorporando al perimetro
de gestion, activos con las mismas caracteristicas que las establecidas para los activos incluidos en el perimetro
de gestion inicial.

1.e Contrato BBVA

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

En la misma fecha, la Sociedad firmé un acuerdo de subcontratacion temporal con Divarian Propiedad, S.A. por
los servicios de intermediacion para la gestion de los activos inmobiliarios anteriormente mencionados, hasta que
el contrato de adquisicion mencionado en la nota 1.f ha entrado en vigor con fecha 31 de mayo de 2019 y la
Sociedad ha podido realizar por si misma dichos servicios.

1.f Combinacién de negocios-Divarian

Con fecha 24 de abril de 2019, la Sociedad ha firmado con Divarian Propiedad, S.A. ("Divarian") un contrato
mediante el cual ha adquirido el negocio de gestion de activos inmobiliarios que son propiedad de Divarian. La
adquisicion de la gestion de los activos inmobiliarios ha incluido la adquisicion de empleados (345 empleados
transferidos) y otros recursos (principalmente Tl). El precio total establecido en el acuerdo ha ascendido a 1 euro.
La transaccion se ha hecho efectiva el 31 de mayo de 2019. La Direccidn de la Sociedad, para el citado acuerdo
de adquisicion de negocio, ha realizado la mejor estimacion de la asignacién del precio pagado al valor razonable
de los activos adquiridos y los pasivos asumidos (PPA). Una vez estimado el valor razonable de los activos
adquiridos y pasivos asumidos, la Sociedad registré un fondo de comercio por importe de 253 miles de euros.

Adicionalmente, con fecha 31 de mayo de 2019, la Sociedad ha firmado un acuerdo de prestacion de servicios de
gestion de los activos inmobiliarios de "Divarian Propiedad, S.A." y "Divarian Desarrollos Inmobiliarios, S.L." por
un periodo de ocho afios. El contrato suscrito no ha requerido ningtin pago por parte de la Sociedad.

Informacion medioambiental

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, la misma no tiene responsabilidades, gastos, activos, ni
provisiones ni contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con su
patrimonio, su situacién financiera y sus resultados de la misma. Por este motivo no se incluyen desgloses
especificos en la presente memoria de las cuentas anuales respecto a informacién sobre cuestiones
medioambientales.

Bases de presentacion de las cuentas anuales

a) Marco normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad

Estas cuentas anuales han sido formuladas por los Administradores de la Sociedad de acuerdo con el marco
normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad, que es el establecido en:

- ElI Cédigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

- ElPlan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, sus modificaciones posteriores
y sus adaptaciones sectoriales.

- Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas
en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias.

P
J



b)

c)

d)

e

- Elresto de la normativa contable espariola que resulte de aplicacion.
Imagen fiel

Estas cuentas anuales han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se presentan de acuerdo
con el marco normativo de informacion financiera que le resulta de aplicacion y, en particular, los principios y
criterios contables en él contenidos, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio, de la situacion
financiera, de los resultados y de los flujos de efectivo habidos durante el correspondiente ejercicio. Los
Administradores no han tomado, ni tienen en proyecto decision alguna que pudiera alterar de forma significativa
el valor contabilizado de los elementos de activo y pasivo, o el plazo en el que se realizaran los activos o se
liquidaran los pasivos.

En las presentes cuentas anuales se ha omitido aquella informacion o desgloses que, no requiriendo de detalle
por su importancia cualitativa, se han considerado no materiales o que no tienen importancia relativa de
acuerdo al concepto de materialidad o importancia relativa definido en el marco conceptual del Plan General
de Contabilidad. Las cifras contenidas en los documentos que componen las presentes cuentas anuales estan
expresadas en miles de euros, salvo indicacion al contrario, y por tanto son susceptibles de redondeo siendo
el euro la moneda funcional.

Estas cuentas anuales, que han sido formuladas por los Administradores de la Sociedad, se someteran a la
aprobacion del Accionista Unico, estimandose que seran aprobadas sin modificacion alguna. Por su parte, las
cuentas anuales individuales y consolidadas del ejercicio 2020 fueron aprobadas por el Accionista Unico, el 28
de abril de 2020.

La informacion contenida en estas cuentas anuales es responsabilidad de los Administradores de la Sociedad.
Empresa en funcionamiento

Los Administradores de la Sociedad presentan estas cuentas anuales de acuerdo al principio de empresa en
funcionamiento al considerar que esta asegurado el normal desarrollo de la actividad de la Sociedad en el
futuro, en base a los contratos firmados.

Principios contables

Los principios y criterios contables aplicados en la elaboracion de estas cuentas anuales son los que se
resumen en la Nota 4 de esta memoria. No se han aplicado principios contables no obligatorios.
Adicionalmente, los Administradores han formulado estas cuentas anuales teniendo en consideracién la
totalidad de los principios y normas contables de aplicacién obligatoria que tienen un efecto significativo en
dichas cuentas anuales. No existe ningtin principio contable que siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.
Aspectos criticos de la valoracion y estimacioén de la incertidumbre

En la elaboracion de estas cuentas anuales se han utilizado estimaciones realizadas por la Direccion de la
Sociedad para valorar algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados
en ellas. Basicamente estas estimaciones se refieren a:

- Elcoste de la combinacion de negocio (véase Nota 4-a).
- Lavida util de los activos intangibles y materiales (véanse Notas 4-a y 4-b).
- La valoracion de determinados instrumentos financieros (véase Nota 4-e).

. La valoracion de los activos intangibles y fondos de comercio para determinar la existencia de posibles
pérdidas por deterioro de los mismos (véanse Notas 4-cy 4-e).

- El célculo del deterioro de valor de los créditos por operaciones comerciales (véase Nota 4-e).

- La evaluacién de la recuperacion de activos por impuesto diferido (véase Nota 4-g).
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- El célculo de provisiones, contingencias y otras obligaciones con el personal (véanse Notas 4-j y 4-k).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacion disponible al 31 de
diciembre de 2020, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas,
lo que se haria, en su caso, con caracter prospectivo reconociendo los efectos del cambio de estimacién en
las correspondientes cuentas de pérdidas y ganancias futuras.

Durante el ejercicio 2020 no se han producido cambios significativos en las estimaciones realizadas al cierre
del ejercicio 2019 a excepcion del cambio en la vida util de determinados activos intangibles (aplicaciones
informaticas) (véase nota 4.a) y el deterioro del contrato de gestion de activos de Liberbank (véase nota 5).

f) Comparacion de la informacién

La aplicacion de los criterios contables en los ejercicios 2020 y 2019 ha sido uniforme, no existiendo, por tanto,
operaciones o transacciones que se hayan registrado siguiendo principios contables diferentes que pudieran
originar discrepancias en la interpretacion de las cifras comparativas de ambos periodos.

g) Agrupacién de partidas
Determinadas partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el
patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo se presentan de forma agrupada para facilitar su

comprension, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido la informacion desagregada en las
correspondientes notas de la memoria.

Aplicacidn del resultado del ejercicio

La propuesta de aplicacion del resultado del ejercicio 2020, formulada por los Administradores de la Sociedad y
que se sometera a la aprobacion del Accionista Unico, es la siguiente:

Miles
de euros
Resultados negativos de ejercicios anteriores (20.060)
Total (20.060)

En los Ultimos cinco ejercicios la Sociedad ha distribuido dividendos al Accionista Unico por los importes siguientes:
45.000 miles de euros en noviembre del 2015, 21.489 miles de euros en marzo de 2017, 41.000 miles de euros
en noviembre de 2017, 5.037 miles de euros en especie en noviembre de 2018 y 5.210 miles de euros en especie
en noviembre de 2019 (véase nota 8).

Normas de valoracién

Conforme a lo indicado en la Nota 2, la Sociedad ha aplicado las politicas contables de acuerdo con los principios
y normas contables recogidos en el Cédigo de Comercio, que se desarrollan en el Plan General de Contabilidad
en vigor, asi como el resto de la legislacion mercantil vigente a la fecha de cierre de las presentes cuentas anuales.
En este sentido, se detallan a continuacion tnicamente aquellas politicas que son especificas de la actividad de
Sociedad y aquellas consideradas significativas atendiendo a la naturaleza de sus actividades.
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a) Inmovilizado intangible

Como norma general, el inmovilizado intangible se valora inicialmente por su precio de adquisicion o coste de
produccion. Posteriormente se valora a coste minorado por la correspondiente amortizacion acumulada y, en
su caso, por las pérdidas por deterioro que haya experimentado, si las hubiera, conforme al criterio descrito en
la Nota 4-c. Dichos activos se amortizan en funcién de su vida Gtil. Cuando la vida Util de estos activos no puede
estimarse de manera fiable se amortizan en un plazo de diez afios.

Patentes, licencias, marcas y similares

En esta cuenta se registran los importes satisfechos para la adquisicion de la propiedad o el derecho de uso
de las diferentes patentes, licencias, marcas y similares. La Sociedad amortiza estos activos linealmente a lo
largo de su vida Util que se ha estimado en diez afios.

Aplicaciones informéticas

Se incluyen bajo el concepto de “Aplicaciones informéaticas” los importes satisfechos por el acceso a la
propiedad o por el derecho al uso de programas informaticos. Los gastos de mantenimiento de estas
aplicaciones informaticas se imputan directamente como gastos del ejercicio en que se producen. Su
amortizacion se realiza de forma lineal desde el momento en que se inicia el uso de la aplicacion informatica
correspondiente. En ejercicio 2020 la Sociedad ha analizado la vida util de las aplicaciones informaticas
relacionadas con las inversiones en aplicativos para gestionar los activos inmobiliarios y crediticios de sus
clientes. El analisis se ha realizado en las inversiones de mayor antigliedad donde se ha comprobado que
siguen actualmente en uso por parte dela Sociedad desde su puesta en marcha (2015-2017) y que seguiran
vigentes por el tiempo que la Sociedad siga gestionando los activos inmobiliarios y crediticios de sus clientes.
Por lo tanto, la Sociedad basandose en el analisis realizado durante el ejercicio 2020 sobre sus aplicaciones
informaticas, ha extendido la vida util de las mismas de 3 a 5 afios. Este cambio de estimacion se ha aplicado
de manera prospectiva, reconociendo un menor gasto de amortizacion en 2020 por importe de 4.583 miles de
euros respecto a lo que hubiera supuesto mantener las vidas Utiles anteriores. El impacto esperado por este
cambio de estimacion para el ejercicio 2021 es un menor gasto por 862 miles de euros, mientras que para los
periodos comprendidos entre 2022 y 2024 los gastos de amortizacion esperados supondrian un aumento de
2.014, 2.493 y 937 miles de euros, respectivamente.

Otros activos intangibles

Se incluyen bajo el concepto de “Otros activos intangibles el coste de los negocios de gestion de activos
descritos en las Notas 1-a, 1.b,1-c,1.d. y 5. Dichas adquisiciones de negocio se han registrado de acuerdo con
los criterios de “combinaciones de negocio”.

Las combinaciones de negocios se contabilizan aplicando el método de adquisicion para lo cual se determina
la fecha de adquisicién y se calcula el coste de la combinacion, registrandose los activos identificables
adquiridos y los pasivos asumidos, tanto ciertos como contingentes, a su valor razonable referido a dicha fecha.
El valor de los activos adquiridos se minora por la correspondiente amortizacion acumulada, reconocida de
forma lineal y de acuerdo a la vida util asignada, y por las pérdidas por deterioro, si las hubiera, conforme al
criterio mencionado en la Nota 4-c.

Las diferencias positivas o negativas 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 adquisicion.

El coste de la combinacion se determina por la agregacion de:

- Los valores razonables en la fecha de adquisicidn de los activos cedidos, 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 emision de los instrumentos de
patrimonio o de los pasivos financieros entregados a cambio de los elementos adquiridos.
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b)

Asimismo, tampoco forman parte del coste de la combinacién los honorarios abonados a asesores legales u
otros profesionales que hayan intervenido en la combinacion ni los gastos generados internamente por estos
conceptos. Dichos importes se imputan directamente en la cuenta de resultados.

En el supuesto excepcional de que surja una diferencia negativa en la combinacién ésta se imputa a la cuenta
de pérdidas y ganancias como un ingreso.

Si en la fecha de cierre del ejercicio en que se produce la combinacién no pueden concluirse los procesos de
valoracion necesarios para aplicar el método de adquisicién descrito anteriormente, esta contabilizacién se
considera provisional, pudiéndose ajustar dichos valores provisionales en el periodo necesario para obtener la
informacion requerida que en ninglin caso sera superior a un afio. Los efectos de los ajustes realizados en
este periodo se contabilizan retroactivamente modificando la informacién comparativa si fuera necesario.

Los cambios posteriores en el valor razonable de la contraprestacion contingente se ajustan con abono o cargo
a resultados.

Fondo de comercio

El fondo de comercio figura en el activo cuando su valor se pone de manifiesto en virtud de una adquisicion
onerosa, en el contexto de una combinacién de negocios.

El fondo de comercio se asigna a cada una de las unidades generadoras de efectivo sobre las que se espera
que recaigan los beneficios de las sinergias de la combinacién de negocios. Con posterioridad a su
reconocimiento inicial, el fondo de comercio se valora por su precio de adquisicion menos la amortizacién
acumuladay, en su caso, el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro reconocidas. De
acuerdo con la normativa aplicable la vida dtil del fondo de comercio se ha establecido en diez afios y su
amortizacion es lineal.

Ademas, al menos anualmente, se analiza si existen indicios de deterioro de valor de dichas unidades
generadoras de efectivo, y, en caso de los haya, se someten a un "test de deterioro” conforme a la metodologia
indicada mas adelante, procediéndose, en su caso, a registrar la correspondiente correccién valorativa.

Las correcciones valorativas por deterioro reconocidas en el fondo de comercio no son objeto de reversiéon en
ejercicios posteriores.

En concreto, la Sociedad registra en este epigrafe en el 2020 el fondo de comercio derivado de la combinacion
de negocio de Divarian (véase nota 1.f) y de la fusién con Gesnova Gestion Inmobiliaria Integral, S.L.U. habida
en el ejercicio 2016.

Inmovilizado material

El inmovilizado material se valora inicialmente por su precio de adquisicién o coste de produccién, y
posteriormente se minora por la correspondiente amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro, si las
hubiera, conforme al criterio descrito en la Nota 4-c siguiente.

Los gastos de conservacién y mantenimiento de los diferentes elementos que componen el inmovilizado
material se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias 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 util de
dichos bienes, se registran como mayor coste de los mismos.

La Sociedad amortiza su inmovilizado material siguiendo el método lineal, a partir de la entrada en
funcionamiento del mismo, distribuyendo el coste de los activos entre los afios de vida Util estimada o el plazo
de duracion del contrato de alquiler correspondiente a los inmuebles en los que se incorporan definitivamente,
el menor, segun el siguiente detalle:



Aflos de vida
util aplicada

Equipos para procesos de informacion 4
Otras instalaciones 10
Mobiliario 10
Otro inmovilizado 10

La Sociedad desarrolla su actividad en inmuebles arrendados. Los desembolsos incurridos con motivo del
acondicionamiento de inmuebles arrendados por la Sociedad 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 ttil estimada o el plazo de duracién del contrato de alquiler
correspondiente, el menor, desde el momento de inicio de la actividad en cada uno de dichos inmuebles y se
presentan, clasificados seglin su naturaleza, formando parte del epigrafe “Inmovilizado material”’ del balance.

En 2019, la Sociedad trasladé su sede a una nueva ubicacion. La Sociedad incurri6 en una inversion de 3.142
miles de euros relacionados con las obras de remodelacién realizadas en dicha sede. Ademas, la Sociedad
dio de baja los activos de la anterior sede que no pudieron ser transferidos. Dichos activos se dieron de baja
por un valor neto contable de 164 miles de euros.

La dotacion del ejercicio 2020 correspondiente a la amortizacion del inmovilizado material ha ascendido a
2.070 miles de euros (1.772 miles de euros en el ejercicio 2019).

Deterioro de valor del inmovilizado intangible y material

En la fecha de cierre del ejercicio, la Sociedad 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 deterioro
de valor. Si existe cualquier indicio, el importe recuperable del activo se calcula con el objeto de determinar el
alcance de la pérdida por deterioro de valor (si la hubiera). En caso de que el activo no genere flujos de efectivo
por si mismo que sean independientes de otros activos, la Sociedad calcula el importe recuperable de la unidad
generadora de efectivo a la que pertenece el activo.

El importe recuperable es el valor superior entre el valor razonable menos los costes de venta y el valor de
uso. Por valor razonable se entiende el valor al que el activo en cuestion podria ser enajenado en condiciones
normales y se determina en base a informacion del mercado, transacciones externas a la Sociedad, etc.

Al evaluar el valor de uso, los flujos futuros de efectivo estimados se descuentan a su valor actual utilizando
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 los que no se han ajustado los futuros flujos
de efectivo estimados.

Si se 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 del activo (unidad generadora de efectivo) se reduce a su importe
recuperable. Inmediatamente se reconoce una pérdida por deterioro de valor como gasto.

Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente, el importe en libros del activo (unidad
generadora de efectivo) se incrementa a la estimacion revisada de su importe recuperable, pero de tal modo
que el importe en libros incrementado no supere el importe en libros que se habria determinado de no haberse
reconocido ninguna pérdida por deterioro de valor para el activo (unidad generadora de efectivo) en ejercicios
anteriores. Inmediatamente se reconoce una reversion de una pérdida por deterioro de valor como ingreso.

COVID-19

Aunque la situacién es todavia incierta y existe una clara falta de visibilidad del impacto del COVID-19, la
Sociedad ha hecho todo lo posible para incluir el impacto de COVID-19 en la recuperabilidad de los activos
intangibles y ha realizado un test de deterioro para cada contrato. Un factor relevante que se ha tenido en
cuenta es el hecho de que los contratos de gestion expiran en un periodo superior a tres afios, por lo que se
espera que la disminucion de la actividad de la Socidead durante la pandemia se compense dentro del periodo
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restante de cada contrato. Ademas, durante el afio 2020 la Sociedad ha implementado medidas de reduccion
de costes (como la reduccién de costes directos, ahorros en gastos de explotacion y el proceso de
reestructuracion laboral llevado a cabo en el primer trimestre de 2020) que se espera que mejoren los
margenes de los contratos en los proximos afios. No obstante a lo anterior, la Sociedad ha registrado un
deterioro por importe de 5.496 miles de euros del activo intangible asociado al contrato de gestién de activos
de Liberbank como consecuencia de la realizacién del test de deterioro (véase nota 5).

Arrendamientos operativos

Los arrendamientos de activos en los que el arrendador conserva efectivamente todos los riesgos y ventajas
de la titularidad se clasifican como 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 arrendador se reconoce como menor gasto de
alquiler durante el plazo del arrendamiento siguiendo un método lineal.

Instrumentos financieros

Activos financieros

Clasificacion
Los activos financieros que posee la Sociedad se clasifican en las siguientes categorias:

a) Préstamos y partidas a cobrar: activos financieros originados en la venta de bienes o en la prestacion de
servicios por operaciones de trafico de la empresa, o los que no teniendo un origen comercial, no son
instrumentos de patrimonio ni derivados y cuyos cobros son de cuantia fija o determinable y no se
negocian en un mercado activo.

b) Inversiones mantenidas hasta el vencimiento: valores representativos de deuda, con fecha de vencimiento
fijada y cobros de cuantia determinable, que se negocian en un mercado activo y sobre los que la Sociedad
manifiesta su intencién y capacidad para conservarlos en su poder hasta la fecha de su vencimiento.

c) Inversiones en el patrimonio de empresas del Grupo, asociadas y multigrupo: se consideran empresas del
Grupo aquellas vinculadas con la Sociedad por una relacion de control, y empresas asociadas aquellas
sobre las que la Sociedad ejerce una influencia significativa. Adicionalmente, dentro de la categoria de

multigrupo se incluye, en su caso, a aquellas sociedades sobre las que, en virtud de un acuerdo, se ejerce
un control conjunto con uno o méas socios.

d) Fianzas entregadas y depdsitos: se registran por los importes efectivamente entregados para la
constitucion de los mismos, que no difieren significativamente de su valor razonable.

e) Efectivoy ofros activos liquidos equivalentes: efectivo en caja, depésitos a la vista en entidades de crédito,
otras inversiones a corto plazo de gran liquidez con un vencimiento original de tres meses o menos.

Valoracion inicial

Los activos financieros se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion entregada mas los
costes de la transaccion que sean directamente atribuibles.

Valoracion posterior

Los préstamos, partidas a cobrar e inversiones mantenidas hasta el vencimiento se valoran por su coste
amortizado.

Las inversiones en empresas del Grupo, asociadas y multigrupo se valoran por su coste, minorado, en su caso,
por el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro. Dichas correcciones se calculan como
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la diferencia entre su valor en libros y el importe recuperable, entendido éste como el mayor importe entre su
valor razonable menos los costes de venta y el valor actual de los flujos de efectivo futuros derivados de la
inversion. Salvo mejor evidencia del importe recuperable, se toma en consideracién el patrimonio neto de la
entidad participada, corregido por las plusvalias tacitas existentes en la fecha de la valoracion (incluyendo el
fondo de comercio, si lo hubiera).

Al menos al cierre del ejercicio la Sociedad realiza un test de deterioro para los activos financieros gue no
estan registrados a valor razonable. Se considera que existe evidencia objetiva de deterioro si el valor
recuperable del activo financiero es inferior a su valor en libros. Cuando se produce, el registro de este deterioro
se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias.

En particular, y respecto a las correcciones valorativas relativas a los deudores comerciales y otras cuentas a
cobrar, las correspondientes pérdidas por deterioro se dotan en funcion del riesgo que presentan las posibles
insolvencias con respecto a su cobro. El criterio utilizado por la Sociedad para calcular dichas correcciones
valorativas, si las hubiera, es provisionar aquellas partidas, en funcién de la antigliedad de las deudas cuyo
retraso en el cobro supere los doce meses, o previamente si se conoce la dificultad en su recuperacion.

Las fianzas entregadas y los depésitos se valoraran por el valor razonable de los mismos.

La Sociedad da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los flujos
de efectivo del correspondiente activo financiero y se han transferido sustancialmente los riesgos y beneficios
inherentes a su propiedad, tales como en ventas en firme de activos.

Por el contrario, la Sociedad no da de baja los activos financieros, y reconoce un pasivo financiero por un
importe igual a la contraprestacion recibida, en las cesiones de activos financieros en las que se retenga
sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad, tales como el descuento de efectos, las
ventas de activos financieros con pactos de recompra a un precio fijo o al precio de venta mas un interés y en
las que la empresa cedente retiene financiaciones subordinadas u otro tipo de garantias que absorben
sustancialmente todas las pérdidas esperadas.

La Sociedad participa mayoritariamente en el capital social de varias sociedades (véase Nota 6). Las presentes
cuentas anuales no reflejan el aumento o disminucion del valor de las participaciones de las sociedades
dependientes que resultaria de aplicar criterios de consolidacion. De acuerdo con el contenido de dichas
cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2020 elaboradas de acuerdo con las Normas Internacionales de
Informacién Financiera adoptadas por la Unién Europea (NIIF-EU), el patrimonio neto consolidado, las pérdidas
netas consolidados del ejercicio, el volumen total de activos consolidados y el volumen de ventas consolidados
ascienden a 15.154, 19.011, 488.618 y 177.022 miles de euros, respectivamente (34.165, (37.376), 597.719 y
293.169 miles de euros, respectivamente, en el gjercicio 2019).

Pasivos financieros

Son pasivos financieros aquellos débitos y partidas a pagar que tiene la Sociedad y que se han originado en
la compra de bienes y servicios por operaciones de trafico de la empresa, o también aquellos que sin tener un
origen comercial, no pueden ser considerados como instrumentos financieros derivados.

Los débitos y partidas a pagar se valoran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion recibida,
ajustada por los costes de la transaccion directamente atribuibles. Con posterioridad, dichos pasivos se valoran
de acuerdo con su coste amortizado.

El 15 de noviembre de 2017, la Sociedad, a través de su filial Haya Finance 2017, S.A.U., realizé una emision
de bonos en el mercado Euro MTF en Luxemburgo por importe de 475 millones de euros y en la misma fecha
la Sociedad obtuvo un préstamo de Haya Finance por el mismo importe y en las mismas condiciones que los
bonos emitidos. Como resultado de la fusion por absorcion de Haya Finance 2017 S.A.U., en el gjercicio 2018
la Sociedad fue subrogada en los bonos emitidos por su sociedad participada en 2017 (véase Nota 9).

Instrumentos de patrimonio

Un instrumento de patrimonio representa una participacion residual en el patrimonio de la Sociedad, una vez
deducidos todos sus pasivos.
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g)

Los instrumentos de capital emitidos se registran en el patrimonio neto por el importe recibido, neto de los
gastos de emisién.

Instrumentos financieros derivados

Los instrumentos financieros derivados se reconocen inicialmente a su valor razonable en la fecha de
formalizacién del contrato de derivados y se vuelven a medir posteriormente a su valor razonable al cierre de
cada ejercicio financiero. El beneficio o pérdida resultante se reconoce inmediatamente en la cuenta de
resultados salvo si el derivado se designa y es eficaz como instrumento de cobertura, en cuyo caso el momento
del reconocimiento en la cuenta de resultados dependera de la naturaleza de la relacion de cobertura.

En los ejercicios 2020 y 2019, la Sociedad no ha contratado instrumento de cobertura alguno.
Clasificacion de saldos entre corriente y no corriente

Se consideran activos corrientes aquellos vinculados al ciclo normal de explotacién que con caracter general
se considera de un afio, también aquellos otros activos cuyo vencimiento, enajenacion o realizacion se espera
que se produzca en el corto plazo desde la fecha de cierre del ejercicio, los activos financieros mantenidos
para negociar, con la excepcion de los derivados financieros cuyo plazo de liquidacion sea superior al afio y el
efectivo y otros activos liquidos equivalentes. Los activos que no cumplen estos requisitos se califican como
no corrientes.

Del mismo modo, son pasivos corrientes los vinculados al ciclo normal de explotacién, los pasivos financieros
mantenidos para negociar y en general todas las obligaciones cuyo vencimiento o extincién se producira en el
corto plazo. En caso contrario, se clasifican como no corrientes.

Impuesto sobre beneficios

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios comprende la parte relativa al gasto o ingreso por el impuesto
corriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.

Elimpuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de las liquidaciones fiscales
del impuesto sobre el beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y otras ventajas fiscales en la cuota
del impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi como las pérdidas fiscales compensables de
ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menor importe del impuesto corriente.

Ef gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponden con el reconocimiento y la cancelacion de los
activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican como
aquellos importes que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las diferencias entre los importes en
libros de los activos y pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de
compensacion 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
recuperarlos o liquidarlos.

Se reconocen pasivos por impuesto diferido para todas las diferencias temporarias imponibles, excepto
aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos y pasivos en una
operacion que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una combinacién de negocios.

Por su parte, los activos por impuesto diferido solo se reconocen en la medida en que se considere probable
que la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder hacerlos efectivos.

Los activos y pasivos por impuesto diferido, originados por operaciones con cargos o abonos directos en
cuentas de patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en el patrimonio neto.

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuesto diferido registrados, efectuandose las
oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas sobre su recuperacién futura.
Asimismo, en cada cierre se evallan los activos por impuesto diferido no registrados en balance y éstos son
objeto de reconocimiento en la medida en que pase a ser probable su recuperacién con beneficios fiscales
futuros.
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Hasta 2019, la Sociedad, su sociedad dependiente y dos sociedades vinculadas tributaban por el Impuesto de
Sociedades en régimen de consolidacion fiscal 0275/18. En el ejercicio 2020, las condiciones para la
incorporacién de una de las sociedades vinculadas al grupo fiscal han dejado de cumplirse (véanse Notas 10

y 11).
Ingresos y gastos

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

Las comisiones por actividad y los otros ingresos por prestacion de servicios se reconocen considerando el
grado de realizacion de la prestacion a la fecha del estado de situacion financiera . En ese sentido, se considera
que la prestacién 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
gestion, propiedad de los clientes de la Sociedad, han sido enajenados en el caso de los activos inmobiliarios
o recuperados en el caso de los activos crediticios. En ese momento, la Sociedad 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 gestiéon, el porcentaje de comision
correspondiente a la naturaleza de cada venta de activo inmobiliario, de cada conversién en activo inmobiliario,
o de cada amortizaciéon de activo crediticic de sus clientes, respectivamente, segun lo establecido en los
contratos de prestacion de servicios de gestion que rigen su actividad.

Los otros ingresos por prestacion de servicios incluyen principalmente los ingresos registrados por servicios
de asesoramiento y valoracion relacionados con carteras de activos inmobiliarios, por servicios de gestion de
alquileres y por otros servicios de valor afiadido que complementan el negocio principal de la Sociedad.

Asimismo, la Sociedad reconoce en base mensual la comisioén por gestién de los activos incluidos en los
perimetros de gestion acordados con los respectivos clientes, aplicando el correspondiente porcentaje de
comisi6n al valor de referencia, establecido contractualmente, de los activos bajo su gestion. La naturaleza de
la base que se tomé para determinar contractualmente el valor de referencia de los activos bajo gestion en los
distintos contratos de prestacion de servicios, varia segin los citados contratos, pudiendo corresponderse al
valor bruto contable de los mismos en los libros de los clientes, a un valor especificado en el momento de la
formalizacion del contrato, o a otros valores que se acordaron en el citado momento con los citados clientes.

La Sociedad sigue el criterio de constituir, en el momento de la venta, provisiones de trafico para atender los
riesgos futuros derivados de las operaciones de venta formalizadas con sus clientes. Estas provisiones son
estimadas de forma individualizada considerando la experiencia historica reciente y las caracteristicas de las
operaciones para las cuales la Sociedad ha reconocido el ingreso.

Transacciones en moneda extranjera

La moneda funcional utilizada por la Sociedad es el euro. Consecuentemente, las operaciones en otras divisas
distintas del euro se consideran denominadas en moneda extranjera y se registran en su caso segun los tipos
de cambio vigentes en las fechas de las operaciones.

En los ejercicios 2020 y 2019, no se han producido transacciones en moneda extranjera, de tal manera que
no se incluye informacién especifica al respecto en las notas de la presente memoria.

Indemnizaciones por cese y otras obligaciones con el personal

De acuerdo con la legislacion vigente, la Sociedad esté obligada al pago de indemnizaciones a aquellos
empleados con los que, bajo determinadas condiciones, rescinda sus relaciones laborales. Por tanto, las
indemnizaciones por despido susceptibles de cuantificacion razonable se registran como gasto en el ejercicio
en el que se adopta la decision del despido.
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Al 31 de diciembre de 2020, la Sociedad ha registrado un importe de 85 miles de euros en el epigrafe “Personal”
del pasivo corriente del balance adjunto en concepto de indemnizaciones pendientes de liquidar (36 miles de
euros al 31 de diciembre de 2019).

Una sociedad vinculada al Accionista Unico tiene establecido con parte de la plantilla de la Sociedad un plan
de remuneracion especifico con el fin de retribuir en efectivo a las citadas personas por su permanencia en la
Sociedad durante un determinado periodo de tiempo y, para algunas personas, por el cumplimiento de
objetivos de desempefio a lo largo de un determinado tiempo. La citada retribucion esta sujeta al cumplimiento
de una determinada tasa interna de retorno minima respecto de la inversion inicial realizada por los inversores,
y esta indexada a los citados retornos de efectivo, mediante porcentajes acordados con cada persona acogida
al plan. El derecho a percibir la retribucién descrita nace en el momento en que sea superada la tasa interna
de retorno minima y sera vigente hasta un evento de salida de los inversores, segun se ha definido en el plan
(vease nota 8).

Provisiones y contingencias
En la formulacion de las cuentas anuales los Administradores de la Sociedad diferencian entre:

- Provisiones: saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos pasados, cuya
cancelacion es probable que origine una salida de recursos, pero que resultan indeterminados en cuanto
a su importe y/o momento de cancelacion.

- Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya
materializacion futura esté condicionada a que ocurra, o no, uno o mas eventos futuros independientes de
la voluntad de la Sociedad.

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

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe necesario para
cancelar o transferir la obligacion, teniendo en cuenta la informacion disponible sobre el suceso y sus
consecuencias, y registrandose los ajustes que surjan por la actualizacién de dichas provisiones como un
gasto financiero conforme se va devengando.

La compensacion a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacion, siempre que no existan dudas
de que dicho reembolso sera percibido, se registra como activo, excepto en el caso de que exista un vinculo
legal por el que se haya exteriorizado parte del riesgo, y en virtud del cual la Sociedad no esté obligada a
responder; en esta situacion, la compensacion se tendra en cuenta para estimar el importe por el que, en su
caso, figurara la correspondiente provision.

Al 31 de diciembre de 2020, la Sociedad mantiene registrado en el epigrafe “Provisiones a largo plazo” del
balance adjunto un importe de 3.276 miles de euros (2.644 miles de euros al 31 de diciembre de 2019) en
concepto de provisiones por litigios en curso y contingencias.

En octubre de 2020, la Sociedad recibié una solicitud de arbitraje de su cliente Bankia, relativa a los servicios
prestados a Bankia y a un tercero en la venta de una cartera. La Sociedad ha presentado su respuesta a la
solicitud de arbitraje, pero el procedimiento se encuentra en una fase inicial, ya que aln no se ha recibido la
demanda de Bankia. El importe inicial reclamado por Bankia en la solicitud de arbitraje es de 9 millones de
euros. A la fecha de las presentes cuentas anuales, alin no es posible estimar el importe, en su caso, ni la
probabilidad de esta posible contingencia.

Transacciones con vinculadas

La Sociedad realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado. Adicionalmente, la
documentacion de los precios de transferencia se encuentra en proceso la actualizacion, con el objetivo de
finalizarla en el plazo requerido (antes de la presentacion del Impuesto sobre Sociedades del ejercicio 2020),
en base a los requisitos establecidos por la normativa fiscal vigente, por lo que la Direccion de la Sociedad
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considera que no existen riesgos significativos por este aspecto de los que puedan derivarse pasivos de

consideracion en el futuro.

Inmovilizado intangible

El movimiento habido durante los ejercicios 2020 y 2019 en las cuentas de “Inmovilizado intangible” y de sus

correspondientes amortizaciones acumuladas, ha sido el siguiente:

Ejercicio 2020

Miles de Euros
Saldos al Saldos al
31/12/2019 Adiciones Salidas 31/12/2020

Coste:

Patentes, licencias, marcas y similares 37 - - 37

Fondo de comercio por fusion 2.067 - - 2.067

Aplicaciones informaticas 46.785 13.068 - 59.853
Otros activos intangibles de contratos-

Negocio de gestion grupo Bankia 125.932 - - 125.932
Negocio de gestion grupo Cajamar 224.692 - - 224.692
Contrato SAREB 229.034 - (229.034) -
Negocio de gestion grupo Liberbank 84.800 - - 84.800

Total coste 713.347 13.068 (229.034) 497.381

Amortizacién acumulada:

Patentes, licencias, marcas y similares (19) 3) - 22)
Fondo de comercio por fusion (742) (206) - (948)
Aplicaciones informéaticas (28.649) (5.387) - (34.036)
Otros activos intangibles de contratos-

Negocio de gestion grupo Bankia (36.312) (7.911) - (44.223)
Negocio de gestion grupo Cajamar (123.495) (22.461) - (145.956)
Contrato SAREB (229.034) - 229.034 -
Negocio de gestién grupo Liberbank (29.050) (12.113) - (41.163)

Total amortizacion acumulada (447.301) (48.081) 229.034 (266.348)

Deterioro
Negocio de gestion grupo Bankia (23.781) - - (23.781)
Negocio de gestién grupo Liberbank - (5.496) - (5.496)

Total deterioro (23.781) (5.496) - (29.277)
Valor neto contable:

Patentes, licencias, marcas y similares 18 3) - 15
Fondo de comercio por fusion 1.325 (206) - 1.119
Aplicaciones informaticas 18.136 7.681 - 25.817
Otros activos intangibles de contratos-

Negocio de gestion grupo Bankia 65.839 (7.911) - 57.928
Negocio de gestién grupo Cajamar 101.197 (22.461) - 78.736
Contrato SAREB - - -
Negocio de gestion grupo Liberbank 55.750 (17.609) - 38.141
Total valor neto contable 242.265 (40.509) - 201.756
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Ejercicio 2019

Miles de Euros
Altas por
Saldos al combinaciones Saidos al
31/12/2018 de negocio Adiciones 31/12/2019

Coste:

Patentes, licencias, marcas y similares 37 - - 37

Fondo de comercio por fusién 1.814 253 - 2.067

Aplicaciones informaticas 36.792 226 9.767 46.785
Otros activos intangibles de contratos-

Negocio de gestion grupo Bankia 125.932 - - 125.932
Negocio de gestion grupo Cajamar 224,692 - - 224.692
Contrato SAREB 229.034 - - 229.034
Negocio de gestién grupo Liberbank 84.800 - - 84.800

Total coste 703.101 479 9.767 713.347

Amortizacion acumulada:

Patentes, licencias, marcas y similares (14) - %) (19)
Fondo de comercio por fusion (544) - (198) (742)
Aplicaciones informéticas (18.713) (44) (9.892) (28.649)
Otros activos intangibles de contratos-

Negocio de gestion grupo Bankia (25.545) - (10.767) (36.312)
Negocio de gestion grupo Cajamar (101.037) - (22.458) (123.495)
Contrato SAREB (183.837) - (45.197) (229.034)
Negocio de gestién grupo Liberbank (16.937) - (12.113) (29.050)

Total amortizacion acumulada (346.627) (44) (100.630) (447.301)

Deterioro
Negocio de gestién grupo Bankia - - (23.781) (23.781)

Total deterioro - - (23.781) (23.781)
Valor neto contable:

Patentes, licencias, marcas y similares 23 - ) 18
Fondo de comercio por fusion 1.270 253 (198) 1.325
Aplicaciones informaticas 18.079 182 (125) 18.136
Otros activos intangibles de contratos-

Negocio de gestion grupo Bankia 100.387 - (34.548) 65.839
Negocio de gestion grupo Cajamar 123.655 - (22.458) 101.197
Contrato SAREB 45.197 - (45.197)

Negocio de gestién grupo Liberbank 67.863 - (12.113) 55.750

Total valor neto contable 356.474 435 (114.644) 242,265

Aplicaciones informaticas

Las adiciones del ejercicio 2020 en la rtbrica “Aplicaciones informaticas” se corresponden principalmente con las
inversiones que estéa realizando la Sociedad en distintas aplicaciones informaticas para gestionar los activos
inmobiliarios y crediticios de sus clientes (principalmente por el trabajo de migracion de los sistemas de BBVA y
Divarian de los activos a la plataforma tecnologica de la Sociedad). Al 31 de diciembre de 2020 existen
aplicaciones informaticas que se encuentran en desarrollo, y por lo tanto, no en uso, por un importe de 3.363 miles
de euros (3.047 miles de euros al 31 de diciembre de 2019). Al 31 de diciembre de 2020, las adiciones de
aplicaciones informaticas pendientes de pago a los correspondientes proveedores ascienden a 4.760 miles de
euros (4.188 miles de euros al 31 de diciembre de 2019) y se encuentran registradas en el epigrafe “Otros pasivos
financieros” del pasivo corriente del balance adjunto.
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En el ejercicio 2020 la Sociedad ha revisado la vida util de sus aplicaciones informaticas relacionadas con las
inversiones realizadas para la gestién de los activos inmobiliarios y crediticios de sus clientes y ha ampliado de 3
a 5 afios la vida util de las mismas en base al andlisis realizado ( véase nota 4.a)

Otros activos intangibles — Negocio de gestién grupo Bankia

El contrato de compraventa del negocio de gestion de activos del grupo Bankia y de activos de SAREB,
gestionados hasta la fecha de la combinacion de negocios por el grupo Bankia, suscrito en el ejercicio 2013,
supuso la adquisicién por la Sociedad del negocio de gestion exclusiva de activos del grupo Bankia y de SAREB
(véase Nota 1-a).

El citado precio de adquisicién establecido por el contrato de compraventa y sus posteriores modificaciones se
estableci6 en una parte fija de 39.170 miles de euros, abonada en base a un calendario de pago cuyo ltimo pago
se produjo en 2015, y en una parte variable, por un importe maximo de 12.500 miles de euros.

Como resultado del proceso de asignacion del precio pagado realizado en 2013 (Purchase Price Allocation en
inglés o sus siglas PPA), la Sociedad reconocié un activo intangible por importe de 38.932 miles de euros
correspondiente al valor del negocio adquirido de gestion de activos. Dicho importe se registré en base a la mejor
estimacién del valor actual de los ingresos netos previstos por la prestacion de servicios de gestion, en funcion de
los escenarios medios del plan de negocio de los inversores y de acuerdo a la duracion minima esperada de diez
y tres afios para la gestion de los activos propiedad de Bankia y SAREB, respectivamente.

Como resultado de la cesién, a finales del 2014, del contrato de prestacion de servicios de gestion de activos de
SAREB, la Sociedad dio de baja con cargo a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2014, el coste y
amortizacién acumulada asignados originalmente a la gestion de activos de Sareb por un importe de 20.627 y
8.668 miles de euros, respectivamente.

Con fecha 27 de abril de 2018, la Sociedad formalizé un nuevo contrato con Bankia, el cual reemplaz6 el contrato
anterior firmado en 2013. El huevo contrato modifico los términos del anterior contrato, en el cual se afiadieron a
la administracion, gestion y comercializacion de los activos inmobiliarios actuales, un nuevo perimetro de activos
inmobiliarios procedentes de la fusion de Bankia con la entidad Banco Mare Nostrum (BMN), por un periodo
indefinido y con un periodo de exclusividad de diez afios, a contar desde el 1 de mayo de 2018. Asimismo, se
resolvio la prestacién por parte de la Sociedad, de cualesquiera servicios bajo el referido contrato inicial de 3 de
septiembre de 2013 en relacion con los créditos promotor de Bankia que se gestionaban bajo el mismo. El precio
total establecido ascendio a 107.687 miles de euros (véase Nota 1-a). Como resultado de la citada operacion, la
Sociedad en el ejercicio 2018 procedi6 a registrarse un activo intangible por importe de 107.687 miles de euros
correspondiente a la adquisicion del contrato de gestion de los activos inmobiliarios anteriormente mencionados,
y procedié a amortizarse anticipadamente el valor neto contable del activo intangible correspondiente al contrato
original que se encontraba pendiente a dicha fecha por un importe de 9.945 miles de euros.

En el ejercicio 2019, Bankia vendi6 a través de una cartera, una parte significativa de los activos inmobiliarios
gestionados por la Sociedad (un 30% del valor bruto contable de los entonces activos bajo gestién), asi como una
cartera de préstamos. Por dichas operaciones, la Sociedad gener6 las correspondientes comisiones de venta por
un importe superior a 20 millones de euros. La rapida recuperabilidad del contrato que, sin embargo, es amortizado
de manera lineal, llevo a la Direccion del la Sociedad a evaluar la recuperabilidad del valor neto contable asociado
a este activo al cierre del ejercicio 2019 y se registré un deterioro por importe de 23.781 miles de euros.

Otros activos intangibles — Negocio de gestion grupo Cajamar

En el ejercicio 2014, la Sociedad adquiri6 el negocio de gestion exclusiva de los activos inmobiliarios y crediticios
de la entidad financiera Cajamar y vinculadas (véase Nota 1-c). El precio de la citada adquisicion del negocio se
establecié en una parte fija por importe de 225.000 miles de euros y una parte variable si se adhieren nuevas
entidades del grupo Cajamar al contrato, no habiéndose producido tal circunstancia desde la firma de la
adquisicion.

Como resultado del proceso de asignacion del precio pagado (PPA) realizado en el gjercicio 2014, la Sociedad
reconocié un activo intangible por importe de 224.692 miles de euros correspondiente al valor del negocio
adquirido de gestion de activos. Dicho importe se estimé en base a la mejor estimacion del valor actual de los
ingresos netos generados por el negocio adquirido en funcion de los escenarios medios del plan de negocio de
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los inversores y de acuerdo a la duracion esperada de diez afios para la gestion de los activos propiedad de grupo
Cajamar.

Tal y como se menciona anteriormente, los activos adquiridos en las combinaciones de negocio se amortizan
linealmente segun la vida Util estimada por la Direccién de la Sociedad.

Ofros activos intangibles — Contrato SAREB

De acuerdo a lo indicado en la Nota 1-b, con fecha 30 de diciembre de 2014, la Sociedad suscribié con SAREB
un contrato de prestacion de servicios para la gestion de un determinado perimetro de activos crediticios propiedad
de SAREB (activos con origen Bankia como cedente), mediante el pago de un importe de 235.100 miles de euros.
Durante el ejercicio 2015, se produjo una reduccion del perimetro bajo gestion que supuso la devolucién por
SAREB de un importe de 6.066 miles de euros.

Con la finalizacién del contrato el 31 de diciembre de 2019, el activo asociado a este contrato fue totalmente
amortizado.

Con fecha 30 de octubre de 2019, después de un proceso de licitacidn, la Sociedad firmé un nuevo contrato de
prestacion de servicios de gestion de activos con SAREB para dar servicio a una cartera de préstamos y activos
inmobiliarios con fecha efectiva desde el 1 de enero de 2020 hasta el 30 de junio de 2022. El nuevo contrato no
rqeuierié ningtin pago de la Sociedad no registrandose ningtin activo intangible por este concepto.

Otros activos intangibles — Negocio de gestién grupo Liberbank

Mediante la fusién con la sociedad Mihabitans Cartera, S.A.U. (en adelante, Mihabitans) habida en el ejercicio
2018 (véase Nota 1), la Sociedad ha adquirido los derechos de explotacién derivados del contrato de negocio de
fecha 8 de agosto de 2017que la sociedad absorbida Mihabitans firmé con el Grupo Liberbank por un importe de
84.800 miles de euros. El contrato de gestion de activos otorga a la Sociedad la exclusividad, por un periodo de
siete afios prorrogable por periodos sucesivos de un afio, en la gestion de los citados activos y establece que el
volumen de los mismos sera objeto de nuevas entradas de activos, a medida que el grupo Liberbank vaya
identificando e incorporando al perimetro de gestién, activos con las mismas caracteristicas que las establecidas
para los activos incluidos en el perimetro de gestién inicial.

Como resultado del proceso de asignacion del precio pagado (PPA) realizado en el gjercicio 2017, la sociedad
absorbida reconocié un activo intangible por importe de 84.800 miles de euros correspondiente al valor del negocio
adquirido de gestion 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 acuerdo a la duracion esperada de siete afios para la gestion de los activos propiedad de grupo
Liberbank.

Debido a la situacion de pandemia y considerando la vida restante del contrato de gestion, la Direccién de la
Sociedad ha evaluado la recuperabilidad del valor neto contable asociado al contrato de negocio de gestion de
activos de Liberbank en el ejercicio 2020, segtin el método que se detalla a continuacion, y ha procedido a registrar
un deterioro de 5.496 miles de euros en la cuenta de resultados adjunta.

Test de deterioro

Al cierre del ejercicio, la Direccion de la Sociedad revisa los importes en libros de sus activos intangibles
relacionados con los contratos de gestion, y si existen indicios de que dichos activos han sufrido algtin cambio en
su valor recuperable, la Direccion de la Sociedad realiza un test de deterioro para los activos afectados, que
conlleva a calcular el valor en uso de los activos segtin la metodologia del descuento de flujos de caja.

A 31 de diciembre de 2020 la Direccion de la Sociedad ha realizado tests de deterioro para los activos intangibles
asociados a los tres contratos de negocio que tiene registrados en el estado de situacion financiera consolidado.
Para ello, la Direccién de la Sociedad elabora un plan de negocio abarcando un espacio temporal acorde a la
duracion de exclusividad de los contratos descritos en la Nota 1, basado en proyecciones que constituyen la
actividad principal de la Sociedad y siendo los principales componentes de dicho plan los siguientes:

- Proyecciones de entradas de nuevos activos inmobiliarios o crediticios al perimetro de activos bajo gestion
(REOs y REDs).
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- Proyecciones de transformacion de activos crediticios en activos inmobiliarios (REO Conversion).

- Proyecciones de salidas de activos inmobiliarios y crediticios activos bajo gestion, teniendo en cuenta tanto
las unidades venidas o recuperadas, como el precio correspondiente.

Las proyecciones de salidas, entradas y transformacién de activos bajo gestion se basan en la experiencia
histérica adquirida y en las estimaciones de la evolucion futura de los activos crediticios, y se determinan en funcion
del perfil de cada cliente. En relacion con las entradas, la la Direccion de la Sociedad estima la evolucién futura
de la morosidad de los préstamos, que dependera de la tasa de impago de los préstamos en las cuentas anuales
de sus clientes y en la manera en la que éstos gestionaran o convertirn a activos inmobiliarios. En este sentido,
debido al COVID-19 se asumen un incremento en la tasa de impago de los préstamos en la economia. En
consecuencia, se esperan que incrementen las entradas (tanto de activos crediticios como inmobiliarios) a lo largo
de los afios proyectados. En lo que se refiere a las salidas, la Direccién de la Sociedad estima el volumen de
ventas en base a (i) las tendencias observadas en los Ultimos afios en la realizacion de su propia actividad, (ii) el
grado de predisposicion de los clientes en formalizar operaciones, segun sus propios presupuestos y/u objetivos,
(iii) otros factores exdgenos como los cambios regulatorios que pueden afectar a sus clientes, o procesos de
fusiones que podrian impactar en los clientes. Asimismo, la Direccion de la Sociedad estima el precio de las salidas
en base a su experiencia histérica y en base a un crecimiento moderado estimado de! sector inmobiliario.

Debido a la situacion del COVID-19 los volimenes de ventas proyectados a finales del ejercicio 2019 para el 2020
no se han cumplido. Por tanto, los activos bajo gestion al final del 2020 son superiores a lo esperado hace un afio.
Dado que los contratos de gestién de activos de Bankia y Cajamar vencen en un periodo superior a tres afios, la
Direccion de la Sociedad espera que el total de las salidas de volimenes de ventas se consigan antes de la
finalizacién de los contratos. Ademas, la Direccion de la Sociedad para la elaboracion del test de deterioro no ha
considerado valor terminal alguno para cada uno de los contratos, a pesar de que el contrato de negocio de gestion
de activos de Bankia es de duracion indefinida.

Al evaluar el valor de uso, los flujos futuros de efectivo estimados se descuentan a su valor actual utilizando 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 de cada uno de los activos para los que no se han ajustado los futuros
flujos de efectivo estimados.

Expresamente, en base a la metodologia anteriormente descrita, la Direccion de la Sociedad ha realizado el test
de deterioro al negocio de gestién de activos de Liberbank y ha registrado un deterioro de 5.496 miles de euros
en la cuenta de resultados del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020. En 2019, tras realizar un test de
deterioro similar del activo asociado al negocio de gestion de Bankia, la Sociedad registro un deterioro de 23.781
miles de euros. Respecto al resto de activos intangibles, la Sociedad ha determinado que no existen indicios de
deterioro para dichos activos.

En cuanto al analisis de sensibilidad del test de deterioro de aquellos contratos cuyo valor recuperable es superior
al valor neto contable (Bankia y Cajamar), la Direccion de la Sociedad ha llevado a cabo un andlisis de sensibilidad
del resultado del test, considerando la situacion de incertidumbre del COVID-19, ante variaciones en las siguientes
hipétesis:

- Incremento de 100 puntos basicos de la tasa de descuento.
- Reduccién de los flujos de efectivo proyectados en un 10%.

Estos andlisis de sensibilidad realizados conjuntamente, asumiendo constantes el resto de las variables, llevaria
a un deterioro de dichos activos. Para el activo asociado al contrato de gestion de activos de Liberbank, la
Direccién de la Sociedad lo ha realizado sus mejores estimaciones, no obstante, cualquier cambio en las
proyecciones futuras podria repercutir en la potencial existencia de deterioro.

Inversiones financieras

Inversiones en empresas del Grupo y asociadas

El movimiento habido en los ejercicios 2020 y 2019 en los epigrafes “Inversiones en empresas del Grupo y
asociadas” a largo plazo y corto plazo del balance adjunto es el siguiente:
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Ejercicio 2020

Miles de Buros
Saldo al Saldo al

31/12/2019 | Adiciones | Traspasos | Retiros |31/12/2020
Largo plazo
Instrumentos de patrimonio 9.744 - - - 9.744
Créditos a empresas del Grupo (Nota 11-b) 88.090 - 5.225 - 93.315
Total inversiones en empresas del Grupo
y asociadas a largo plazo 97.834 - 5.225 - 103.059
Corto plazo (Nota 11-b)
Intereses de préstamos a empresas del Grupo 647 5.264 (5.225) - 686
Otros activos financieros - 265 - - 265
Total inversiones en empresas del Grupo
y asociadas a corto plazo 647 5.529 (5.225) - 951
Ejercicio 2019

Miles de Euros
Saldo al Retiros Saldo al

31/12/2018 | Adiciones | Traspasos | (Nota8) |31/12/2019
Largo plazo
Instrumentos de patrimonio 11.171 - - (1.427) 9.744
Créditos a empresas del Grupo (Nota 11-b) 88.090 - 2.547 (2.547) 88.090
Total inversiones en empresas del Grupo
y asociadas a largo plazo 99.261 - 2.547 (3.974) 97.834
Corto plazo (Nota 11-b)
Intereses de préstamos a empresas del Grupo 647 5.210 (2.547) (2.663) 647
Total inversiones en empresas del Grupo
y asociadas a corto plazo 647 5.210 (2.547) (2.663) 647

Instrumentos de patrimonio

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019, el epigrafe “Instrumentos de patrimonio” de la tabla anterior incluye la
participacion en Haya Titulizacion, Sociedad Gestora de Fondos de Titulizacion S.A.U. (en adelante, Haya

Titulizacién).

Con fecha 7 de agosto de 2019, la Sociedad, en calidad de accionista tinico de Haya Titulizacion, S.G.F.T., S.A.U.
aprobo el repartido de dividendos por un importe de 6.800 miles de euros, mediante la compensacion de la deuda
que tiene la Sociedad con Haya Titulizacion a través del contrato de “cash pooling” firmado en abril de 2016, y con
cargo a reservas voluntarias. Del total del dividendo repartido, un importe de 1.427 miles de euros se
correspondian con beneficios generados antes de la adquisicion de la participacion por parte de la Sociedad en la
sociedad filial y, en consecuencia, la Sociedad redujo en dicha cuantia el coste de la participacion; mientras que
el importe restante, que ascendi6 a 5.373 miles de euros, fue generado por la filial desde su adquisicion por la

Sociedad y supuso un ingreso financiero en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2019 adjunta.

La informacién mas relevante al 31 de diciembre de 2020 y 2019 asociada a dicha participacion es la siguiente:



Ejercicio 2020

Miles de euros
Resultado de | Resultado del
Fondos Explotacion | Ejercicio (a)
Sociedad Actividad Participacion | Coste | Capital (a) | Propios (a) (a) (b)
Haya Titulizacién Gestién de fondos de titulizacion 100% 9.744 1.000 6.997 1.156 883

(a) Informacién obtenida de los estados financieros a 31 de diciembre de 2020 que seran auditados por Deloitte.
(b)  No existen resultados por operaciones discontinuadas.

Ejercicio 2019
Miles de euros
Resultado de | Resultado del
Fondos Explotacion | Ejercicio (a)
Sociedad Actividad Participaciéon | Coste | Capital (a) | Propios (a) (a) (b)
Haya Titulizacién Gestion de fondos de titulizacion 100% 9.744 1.000 6.113 841 635

(a) Informacion obtenida de las cuentas anuales a 31 de diciembre de 2019 que fueron auditadas por Deloitte.
(b) No existen resultados por operaciones discontinuadas.

Las sociedad participada tiene su domicilio social en Espafia y no cotiza en bolsa, estando sujeta su actividad a
la supervision de la Comisién Nacional del Mercado de Valores.

Cuando el importe representativo del porcentaje de participacion de la Sociedad en el patrimonio neto de la
sociedad participada, es inferior al coste por el que la Sociedad mantiene la citada participacion en balance, la
Direccién de la Sociedad evaltia el valor recuperable de la inversion en base a las proyecciones de generacion de
beneficios y flujos de efectivo futuros de la sociedad participada. Al cierre del ejercicio 2020, tras la citada
evaluacion, la Direccidon de la Sociedad no ha identificado indicio alguno de deterioro de su participacion en
empresas del Grupo.

Créditos a empresas del Grupo

El 27 de noviembre de 2017, la Sociedad concedié a su Accionista Unico un crédito por importe de 88.090 miles
de euros, con vencimiento final en noviembre 2022. El citado crédito devenga un tipo de interés del Euribor a 3
meses (sujeto a un minimo de 0%) mas un diferencial del 5,75%, con liquidacién semestral, con posibilidad de
capitalizar intereses por decision del Accionista Unico. En mayo de 2020 el Accionista Unico ha decidido capitalizar
intereses por un total de 2.561 miles de euros (2.547 miles de euros en mayo de 2019). En noviembre de 2020 el
Accionista Unico ha decidido capitalizar intereses por un total de 2.664 miles de euros. A 31 de diciembre de 2020
los intereses devengados y pendientes de pago ascienden a 686 miles de euros (647 a 31 de diciembre de 2019).

El epigrafe “otros activos financieros” que figura en la tabla de 2020 se corresponde con la cuenta a cobrar por el
Impuesto de Sociedades que tiene la Sociedad dominante con la sociedad filial Haya Titulizacion S.G.F.T.A. al
tributar el régimen de consolidacion fiscal.

Inversiones financieras — Otros activos financieros

El movimiento de las cuentas del epigrafe “Inversiones financieras a largo plazo” e “Inversiones financieras a corto
plazo” al 31 de diciembre de 2020 y 2019 es el siguiente:




Ejercicio 2020

Miles de euros
Saldo a Saldo a
31/12/2019 | Adiciones Bajas 31/12/2020

Largo plazo
Otros activos financieros 943 - (23) 920

Total otros activos financieros a largo plazo 943 - 23) 920

Corto plazo

Otros activos financieros 24 - (n 23
Total otros activos financieros a corto plazo 24 - @ 23
Ejercicio 2019

Miles de euros
Saldo a Saldo a
31/12/2018 | Adiciones Bajas 31/12/2019

Largo plazo
Otros activos financieros 585 383 25 943

Total otros activos financieros a largo plazo 585 383 25) 943

Corto plazo
Otros activos financieros 9 17 2) 24

Total otros activos financieros a corto plazo 9 17 ) 24

La Direccién de la Sociedad considera que el importe en libros de las inversiones financieras al 31 de diciembre
de 2020 y 2019 no difiere significativamente de su valor razonable.

Arrendamientos

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019, la Sociedad tiene contratadas con los arrendadores de inmuebles 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):

Valor nominal
31/12/2020 | 31/12/2019

Menos de un afio 2.202 2.381
Entre uno y cinco afios 2.344 4.263
Total 4.546 6.644

Las cuotas de arrendamiento comprometidas al cierre del ejercicio 2020 y 2019 se corresponden principalmente
con los arrendamientos de las oficinas de Madrid y Valencia, ambos contratos firmados en 2018 y con vencimiento
en 2023 y 2021, respectivamente.



El importe de las cuotas de arrendamientos operativos reconocidas como gasto del ejercicio 2020 asciende a
2.587 miles de euros (2.773 miles de euros en el ejercicio 2019) y se encuentra registrado en el epigrafe "Otros
gastos de explotacion” de la cuenta de resultados adjunta (véase Nota 12-c)

8. Patrimonio neto

Capital suscrito

Tal y como se describe en la Nota 1, la Sociedad se constituy6 en el ejercicio 2013, mediante la emision de 3.010
participaciones con valor unitario nominal de 1 euro.

Con fecha 1 de agosto de 2013, Promontoria Holding 62, B.V. adquiri¢ la totalidad de las 3.010 participaciones a
un precio equivalente al valor nominal de las mismas, convirtiéndose en el socio Gnico (ahora accionista Unico) de
la Sociedad.

En escritura publica de fecha 10 de octubre de 2013, Promontoria Holding 62, B.V. (Accionista Unico), suscribi6
la totalidad de una ampliacion de capital de la Sociedad 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 ampliacion
de capital fue inscrita en el Registro Mercantil con fecha 24 de octubre de 2013. Dicha ampliacion, realizada con
la finalidad de fortalecer la estructura patrimonial de la Sociedad y dotarla de mayor equilibrio patrimonial, se
formalizé mediante la creacion de 830.000 participaciones de un euro de valor nominal cada una de ellas y una
prima de emisién de nueve euros.

Durante el ejercicio 2014, en escritura publica de fecha 3 de julio de 2014, el Accionista Unico suscribio la totalidad
de una nueva ampliacién de capital de la Sociedad por importe de 5.400 miles de euros, con una prima de emision
de 48.600 miles de euros, a través de una aportacion 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 ampliacion, fue realizada con la
finalidad de dotar la Sociedad de los recursos necesarios para la adquisicion y ampliacion de capital de la
participada Laformata Servicios y Gestiones, S.L.U. (véase Nota 1-c), se formaliz6 mediante la creacion de
5.400.000 participaciones de un euro de valor nominal cada una de ellas y una prima de emision de nueve euros.

Asimismo, con fecha 30 de diciembre de 2014, la Sociedad elevd a publico otra ampliacion de capital
desembolsada el 29 de diciembre de 2014, suscrita en su totalidad por el Accionista Unico, por importe de 3.000
miles de euros, con una prima de 27.000 miles de euros, a través de una aportacion dineraria de 30.000 miles de
euros. Dicha ampliacion, que se formalizé mediante la creacion de 3.000.000 participaciones de un euro de valor
nominal cada una de ellas y una prima de emision de nueve euros, fue inscrita en el Registro Mercantil con fecha
26 de enero de 2015. La finalidad de la misma fue financiar parcialmente el desembolso asociado al contrato
firmado con SAREB (véase Nota 1.b).

Con fecha 3 de julio de 2015, el Accionista Unico suscribio la totalidad de una ampliacion de capital de la Sociedad
por importe de 450 miles de euros, con una prima de emision de 4.050 miles de euros a través de una aportacion
no dineraria, consistente en la entrega del 100% de las acciones de las sociedades Haya Online, S.A.Uy Gesnova,
Gestion Inmobiliaria Integral, S.L.U. Esta ampliacion de capital se formalizé mediante la creacion de 450.000
nuevas participaciones sociales de un euro de valor nominal cada una de ellas y una prima de emision de nueve
euros, y fue inscrita en el Registro Mercantil con fecha 3 de agosto de 2015.

El capital suscrito al 31 de diciembre de 2020 y 2019 esta representado por 8.683.010 participaciones sociales,
de un euro de valor nominal cada una, todas ellas de la misma clase, totalmente suscritas y desembolsadas,
siendo el socio al 100% de la Sociedad, Promontoria Holding 62, B.V.

Las participaciones sociales de la Sociedad se encuentran afectas en su totalidad en garantia (prenda) de la
financiacion obtenida e 27 de noviembre de 2017 (véase Nota 9). Esta prenda se extendera a cualquieras nuevas
participaciones sociales de la Sociedad y a cualquier elemento que pudiera sustituir las participaciones en caso
de fusion, escisién, disolucion, liquidacion, ampliacion o reduccidn de capital, conversion, cambio o transformacion
de las participaciones o cualquier otro evento similar que pudiera afectar a la Sociedad 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.
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Prima de emision

De acuerdo con la normativa vigente, la Sociedad ha registrado en este epigrafe, la prima de emision asociada a
las ampliaciones de capital descritas en el apartado anterior. En los ejercicios 2015 y 2017 parte de la prima de
emision anteriormente mencionada fue devuelta mediante el reparto de dividendos por importe de 35.294 y 5.995
miles de euros, respectivamente. El valor unitario nominal de la prima de emisién asciende a 4,7 euros por
participacion al 31 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2020.

Reserva legal

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

La reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del 20% del capital
ya aumentado.

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 otras reservas disponibles
suficientes para este fin. Al 31 de diciembre de 2020 y 2019, dicha reserva se encuentra totalmente constituida.

Reservas de libre disposicién

Con fecha 15 de noviembre de 2019 el Accionista Unico ha aprobado el reparto de un dividendo por importe de
5.210 miles de euros con cargo a reservas voluntarias, destinado a compensar los intereses devengados y
capitalizados del crédito (upstream loan) suscrito el 27 de noviembre de 2017 entre la Sociedad como prestamista
y el Accionista Unico como prestatario (véase nota 6).

Al cierre del ejercicio 2020 y 2019, existen determinadas limitaciones a la distribucion de dividendos derivadas de
acuerdos formalizados por la Sociedad en el contexto de la obtencién de la financiacion descrita en la Nota 9.

Aportaciones de socios

El importe de 3.900 miles de euros registrado en el epigrafe “Aportaciones de socios” del balance al 31 de
diciembre de 2019 adjunto se corresponde al importe abonado en ejercicios anteriores a ciertos consejeros, once
miembros de la alta direccién y cincuenta y dos empleados de la Sociedad, en relacién a un plan de incentivos
disefiado en el afio 2013 y formalizado con una sociedad vinculada al Accionista Unico de la Sociedad con el
propésito de retribuir a las citadas personas por sus servicios prestados a la Sociedad durante un determinado
tiempo y, en algunos casos, por el cumplimiento de determinados objetivos econémicos y financieros (véanse
Notas 4-jy 11-c).

En caso de producirse nuevos retornos al Accionista Unico, mediante reparto de dividendos en efectivo, venta de
participaciones u otras operaciones con los elementos patrimoniales, las personas acogidas al mencionado plan
percibirian sus porcentajes individuales sobre los mismos, no siendo posible evaluar a la fecha de las presentes
cuentas anuales el importe, si lo hubiera, de los citados retornos futuros a los que se aplicarian el citado plan.

Deudas a largo y corto plazo

El detalle de las deudas a largo y corto plazo con entidades de crédito y empresas del Grupo al 31 de diciembre
de 2020 y 2019 seguin su composicién y vencimiento es el siguiente:
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31 de diciembre de 2020

Miles de euros

Nominal 2021 2022 Total
Bonos 423,950 - 420.034 420.034
Lineas de crédito 14.400 3.900 - 3.900
Intereses devengados (bonos) - 2.811 - 2.811
Intereses devengados (Préstamo IVA) - 15 - 15
Total deudas 489.400 6.726 420.034 426.760

31 de diciembre de 2019
Miles de euros

Nominal 2020 2021 2022 Total
Bonos 475.000 - - 468.413 468.413
Lineas de crédito 14.400 - - - -
Intereses devengados (bonos) - 3.114 - - 3.114
Intereses devengados (Préstamo IVA) - 14 - - 14
Total deudas 489.400 3.128 - 468.413 471.541

Emision de Bonos

El 15 de noviembre de 2017, el Grupo Haya, realizé una emision de bonos en el mercado Euro MTF de
Luxemburgo, compuesta de un tramo por importe de 250 millones de euros con un cupén fijo anual de 5,25% a
liquidar semestralmente, y un tramo de 225 millones de euros con un cup6n variable anual de Euribor a 3 meses
(sujeto a un minimo de 0%) mas un diferencial de 5,125%, a liquidar trimestralmente. El vencimiento de los bonos
se encuentra en 2022 y son cancelables por anticipado a discrecion del Grupo mediante los mecanismos de
recompra establecidos en el folleto de emision. Los bonos tienen una calificacion de B3 y B- por las agencias de
calificacion, Moody's y Standard & Poor's, respectivamente. El importe efectivamente percibido por el Grupo y por
consiguiente por la Sociedad, 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.

El 16 de noviembre de 2020, la Sociedad ha anunciado una oferta de recompra de bonos por un importe de hasta
60 millones de euros y a un precio minimo del 80%. La operacién se ha liquidado el 24 de noviembre de 2020 y
la Sociedad ha recomprado un importe nominal de 51,1 millones de euros (43,4 millones de euros
desembolsados), compuesto por 35,1 millones de euros correspondientes al tramo de cupon fijo (a un precio del
85%) y 16 millones de euros correspondientes al framo de cupon variable (a un precio del 84,9%). La diferencia
entre el precio desembolsado por la Sociedad dominante y el nominal del bono repagado (que ha ascendido a 7,7
millones de euros) se ha reconocido como un ingreso financiero en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio
2020.

La deuda derivada de la emisién de los bonos se mantiene contabilizada a coste amortizado, considerando los
costes incurridos en la formalizacién de dicha financiacion, entre los que se incluyen la comision de apertura y los
honorarios de asesores y de notaria, por un total de 11.379 miles de euros (de los que cuales estan pendiente de
amortizar un total de 3.916 miles de euros). El coste amortizado reconocido en la cuenta de pérdidas y ganancias
en el ejercicio 2020 asciende a 2.671 miles de euros (2.327 miles de euros en el ejercicio 2019).

La emisién de los bonos ha supuesto la formalizacion por la Sociedad de las siguientes garantias que
permaneceran en vigor a lo largo de todo el periodo de duracion de la misma, con el fin de asegurar el cumplimiento
de sus términos y condiciones por parte del Grupo:

- Prenda sobre las participaciones representativas del capital de la Sociedad (véase Nota 8).
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10.

- Prenda sobre los instrumentos de patrimonio representativos del capital de las sociedad participada, Haya
Titulizacién, Sociedad Gestora de Fondos de Titulizacion, S.A.U., (véase Nota 6).

- 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.cy 1.d).

- Prenda de derechos de crédito derivados de la financiacion concedida al Accionista Unico.

- 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.

- Prenda sobre los derechos de crédito derivados de determinadas pélizas de seguro suscritas por la Sociedad
en el marco de su actividad.

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

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

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

Con fecha 27 de noviembre de 2017, la Sociedad, junto con las sociedades participadas en calidad de garantes,
formalizaron un contrato de linea de crédito con determinadas entidades financieras por importe maximo de 15.000
miles de euros, para la financiacién de su capital circulante. Dicha financiacion esta garantizada por las mismas
prendas que los bonos, con ciertas prelaciones sobre los mismos y esta sujeta a un tipo de interés de mercado.

A 31 de diciembre de 2029 y 2019 la Sociedad mantiene 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 consecuencia, su nominal
a 14.400 miles de euros, por el nuevo contrato de arrendamiento de la oficina de Madrid.

El 18 de marzo de 2020 la Sociedad ha dispuesto del total disponible de la linea de crédito (14.400 miles de euros)
para reforzar la posicién de tesoreria como consecuencia del COVID-19. El 18 de mayo de 2020 la Sociedad ha
repagado un total de 10.500 miles de euros reduciendo la deuda pendiente de pago a 3.900 miles de euros a 31
de diciembre de 2020 (véase nota 14).

La citada financiacion esta sujeta al cumplimiento trimestral de un determinado nivel de endeudamiento cuando la
cantidad dispuesta excede del 40% del nominal del crédito. Al 31 de diciembre de 2020, la cantidad dispuesta se
encuentra por debajo del 40% del nominal del crédito y por tanto, la Sociedad no esta sujeta a cumplir dicho nivel
de endeudamiento. El vencimiento de la linea de crédito se establece en Mayo 2022.

Situacion fiscal

La Sociedad tributa en régimen de consolidacion fiscal del Impuesto sobre Sociedades, dentro del Grupo fiscal
consolidado 0275/18 del que la Sociedad es sociedad representante no dominante, siendo la dominante del grupo
de consolidacion fiscal la entidad no residente Promontoria Holding Haya Codperative UA. Es por tanto Haya Real
Estate, S.A.U. quien registra, en su caso, la deuda del grupo con la hacienda publica. Como contrapartida, se
registra la correspondiente cuenta a cobrar o a pagar con el resto de las sociedades que componen el grupo fiscal
en funcion de la base imponible aportada por cada sociedad a la base imponible consolidada y de su participacion
en el saldo liquido en caso de que resulte impuesto a pagar. El resto de las sociedades que se incluyen dentro del
grupo de consolidacién fiscal en el ejercicio 2020, junto con la Sociedad, son: Haya Real Estate Servicing, S.A.U
y Haya Titulizacion S.G.F.T.A., S.A. En enero de 2021 se ha liquidado la entidad Haya Real Estate Servicing
S.A.U. La entidad Housell Inmo Online Services, S.L ha sido excluida durante el ejercicio 2020 del grupo fiscal de
consolidacion, no formando parte del grupo fiscal de consolidacion a 31 de diciembre de 2020.

Asimismo, la Sociedad ha tributado en el ejercicio 2020 bajo el Régimen Especial del Grupo de Entidades, también
denominado Régimen de Consolidacion en el Impuesto sobre el Valor Afiadido, en el que la Sociedad ha actuado
como sociedad dominante, siendo entidad dependiente la mercantil Haya Titulizacion S.G.F.T.A., S.A.U. Como
consecuencia de su aplicacion, la Sociedad registra, en su caso, la deuda o el derecho de cobro del grupo con la
hacienda publica. 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.
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Saldos con Administraciones Publicas
El balance al 31 de diciembre de 2020 y 2019 adjunto incluye los siguientes saldos con Administraciones Publicas:

Ejercicio 2020

Miles de Euros
Corriente No corriente

Saldos deudores:

Otros 39

Hacienda Publica deudora por IS 988

Activos por impuesto diferido - 30.694
1.027 30.694

Saldos acreedores:
Hacienda Publica acreedora por -

IVA 2.439 -
Retenciones practicadas 706 -
Organismos de Seguridad Social acreedores 1.134 =
4.279 -
Ejercicio 2019
Miles de Euros

Corriente No corriente

Saldos deudores:

Otros 4 -

Hacienda Puablica deudora por IS 917 -

Activos por impuesto diferido - 29.652
921 29.652

Saldos acreedores:
Hacienda Publica acreedora por -

IVA 4.519 -
Retenciones practicadas 1.433 -
Organismos de Seguridad Social acreedores 1.527 -
7.479 -

Conciliacion resultado contable y base imponible fiscal

El Impuesto sobre Sociedades se calcula a partir del resultado econémico o contable, obtenido por la aplicacion
de principios de contabilidad generalmente aceptados, que no necesariamente ha de coincidir con el resultado
fiscal, entendiendo éste como la base imponible del impuesto.

La liquidacion del impuesto de sociedades del ejercicio 2019 se presentd en base a las cuentas anuales de la
Sociedad y a los criterios contables aplicados en las mismas. A continuacion, se presenta la conciliacion entre el
resultado contable y la base imponible de Impuesto sobre Sociedades de los ejercicios 2020 y 2019.
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Ejercicio 2020

Miles de Euros
Aumento | Disminucion| Importe
Resultado contable del ejercicio (20.060)
Impuesto sobre Sociedades (7.902)
Diferencias permanentes-
Ingregqs no tributables: exencion por dividendos 332 332
recibidos
Diferencias temporarias-
Con origen en el ejercicio-
Diferencias amortizacion contable y fiscal 210 & 210
Provisién de insolvencias 516 = 516
Deterioro de otros activos intangibles (Nota 5) 5.496 = 5.496
Con origen en ejercicios anteriores-
Ll{n1t301(?r} deducibilidad fiscal amortizacién i (364) (364)
inmovilizado
Deterioro de otros activos intangibles (2.857) (2.857)
Diferencias entre amortizacion contable y fiscal - (71) (71)
Provisién de insolvencias - (1.292) (1.292)
Base imponible (Resultado fiscal) (25.992)
Ejercicio 2019
Miles de Euros
Aumento | Disminucién | Importe
Resultado contable del ejercicio (32.718)
Impuesto sobre Sociedades (13.549)
Diferencias permanentes-
Gastos no deducibles e ingresos no imponibles 330 - 330
Ingresos no tributables: exencién por dividendos
recibidos - (5.373) (5.373)
Diferencias temporarias-
Con origen en el ejercicio-
Diferencias amortizacion contable y fiscal 6.258 (6.258) -
Provisién de insolvencias 1.292 - 1.292
Deterioro de otros activos intangibles (Nota 5) 23.781 - 23.781
Con origen en ejercicios anteriores-
L11'n1ta01(.3I.1 deducibilidad fiscal amortizacion i (367) (367)
inmovilizado
Diferencias entre amortizacion contable y fiscal - (23.849) (23.849)
Base imponible (Resultado fiscal) (50.453)

Las principales diferencias temporales de los ejercicios 2020 y 2019 son las siguientes:
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a) Elimporte de 364 miles de euros (367 miles de euros en el ejercicio 2019) corresponde a parte del importe
de la amortizacién no deducida en los ejercicios 2013 y 2014 por las medidas fiscales especiales de
limitacién de la deducibilidad fiscal de la amortizacién contable vigentes en dichos ejercicios. La
amortizacién contable no deducida fiscalmente en los ejercicios 2013 y 2014, se considera deducible
fiscalmente a partir del ejercicio 2015, revirtiendo de forma lineal durante: (i) la vida Gtil que reste al
elemento en cuestién, o (ii) en diez afios (a eleccién del sujeto pasivo del impuesto).

b) La diferencia temporaria positiva del ejercicio 2020 que asciende a 5.496 miles de euros se corresponde
con la contabilizacion del deterioro del activo intangible asociado al negocio de gestion Grupo Liberbank
(véase nota 5) que fiscalmente no se ha considerado deducible de conformidad con lo establecido en la
normativa tributaria vigente.

De este modo, en el ejercicio 2020 se ha incluido una diferencia temporaria negativa por importe de 2.857
miles de euros, en concepto de reversion parcial de la diferencia positiva incluida en la declaracion del
ejercicio 2019 por importe de 23.781 miles de euros derivado del deterioro de activos intangibles (contrato
Bankia).

c) La diferencia temporaria positiva del ejercicio 2020 que asciende a 516 miles de euros se corresponde
con una dotacién realizada en el ejercicio por la insolvencia de un deudor comercial. Dicha dotacién se
ha considerado fiscalmente no deducible en el ejercicio 2020 por no cumplir con los requisitos de
deducibilidad establecidos en la normativa vigente del impuesto. Esta diferencia revertira por completo
en el ejercicio 2021, por cumplirse en dicho ejercicio los requisitos fiscales de deducibilidad establecidos
en la norma fiscal. En este sentido, en el ejercicio 2020 se ha incluido una diferencia temporaria negativa
por un importe de 1.292 miles de euros en relacion con las provisiones de insolvencias de 2019 que se
han revertido en 2020.

d) En el ejercicio 2019 se incluyeron 6.258 miles de euros correspondientes con la diferencia temporal entre
la amortizacion contable y la amortizacion fiscal del activo intangible derivado del contrato de gestion de
activos de Sareb que tenfa formalizado la Sociedad dominante. Desde la adquisicion del contrato, la
Sociedad habia dotado contablemente una amortizacion de dicho activo que se consideraba fiscalmente
no deducible. En diciembre de 2019, con la terminacién del citado contrato con SAREB, se revirtio el total
de la diferencia temporaria creada a lo largo de los (ltimos ejercicios, implicando una diferencia
temporaria negativa total de 30.107 miles de euros.

La Sociedad ha procedido a activar el crédito fiscal derivado de las bases imponibles negativas generadas en el
ejercicio 2019, minoradas en el importe de la base imponible positiva que 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.AU), de conformidad con la mecanica de liquidacion del Impuesto sobre Sociedades bajo el
régimen de consolidacién fiscal. La Sociedad Unicamente registra los impuestos diferidos asociados a bases
imponibles y deducciones en cuota en las que los Administradores estiman posible su recuperacion, dentro de los
plazos de recuperabilidad de acuerdo con la nueva normativa fiscal aplicable.

Calculo del gasto por Impuesto sobre Sociedades

El calculo del gasto por Impuesto sobre Sociedades del ejercicio, es el siguiente:
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Miles de Euros

2020 2019

Resultado contable antes de impuestos (27.962) (46.267)
Diferencias permanentes 332 (5.043)
Total (27.630) (51.310)
Tipo impositivo 25% 25%
Cuota (6.907) (12.828)
Deducciones por innovacion tecnoldgica (988) (679)
Otras deducciones 0 (42)
Otros conceptos -
Total gasto (ingreso) por impuesto del ejercicio

reconocido en la cuenta de pérdidas y ganancias (7.902) (13.549)

Ef importe del apartado “Deducciones por Innovacion tecnologica” de la tabla anterior corresponde a la deduccion
por Innovacion Tecnolégica de la Sociedad por el desarrollo de una nueva herramienta tecnolégica para la gestion
integral de los servicios de valoracién de inmuebles y procesos de recuperacién crediticia, correspondiente al
ejercicio 2018. Dicha cantidad fue aplicada en la presentacion del Impuesto de Sociedades del ejercicio 2019, tras
recibir el informe motivado emitido por la autoridad competente y decididé monetizar en su totalidad dicha cuantia.
La diferencia, por importe de 988 miles de euros, entre la provision del Impuesto de Sociedades de la Sociedad
registrada en el ejercicio 2019 y la declaracién finalmente presentada ha sido registrada en la cuenta de pérdidas

y ganancias en el ejercicio 2020.
Desglose del gasto por Impuesto sobre Sociedades

El desglose del gasto por Impuesto sobre Sociedades es el siguiente:

Miles de Euros
2020 2019
Impuesto corriente-

Por operaciones continuadas - -
Impuesto diferido-

Por operaciones continuadas (6.914) (12.870)
Ajustes a la imposicion sobre beneficios (988) (679)
Total gasto (ingreso) por impuesto reconocido en Ia cuenta

de pérdidas y ganancias (7.902) (13.549)

Activos por impuesto diferido

El detalle y movimiento de los activos por impuesto diferido al cierre de los ejercicios 2020 y 2019 es el siguiente:



Ejercicio 2020

Miles de Euros

Saldo Saldo

Inicial | Adiciones | Retiros Final
Amortizacion inmovilizado no deducible 407 - on 316
Deterioro de activos intangibles de contratos 5.945 1.374 (714) 6.605
Seguro de prevision social 166 - - 166
Provision de insolvencias 323 129 (323) 129
Diferencia amortizacion contable y fiscal 129 53 (18) 164
Regularizacion inspeccién 2.120 - - 2.120
Deduccion 235 7 - 242
Crédito fiscal por bases imponibles negativas 20.327 6.232 (5.607) 20.952
Total 29.652 7.795 (6.753) 30.694

Ejercicio 2019
Miles de Euros

Saldo Saldo

Inicial | Adiciones | Retiros Final
Amortizacién inmovilizado no deducible 487 - (80) 407
Deterioro de activos intangibles de contratos - 5.945 - 5.945
Seguro de prevision social 166 - - 166
Provisién de insolvencias - 323 - 323
Diferencia amortizacion contable y fiscal 6.090 1.599 (7.560) 129
Regularizacién inspeccion 2.120 - - 2.120
Deduccion 564 43 (372) 235
Crédito fiscal por bases imponibles negativas 4.837 15.566 (76) 20.327
Total 14.264 23.476 (8.088) 29.652

La Direccion de la Sociedad ha realizado su mejor estimacion de los beneficios fiscales que la Sociedad generara
en los préximos diez afios y ha realizado un plan de negocio durante los primeros meses del 2021. En el citado
plan la Direccion de la Sociedad ha estimado los flujos de caja que generaran los actuales contratos de gestion
de activos, asi como los flujos derivados de los servicios adicionales que se espera prestar a los actuales clientes
y a clientes adicionales, y ha considerado oportuno proceder al registro del crédito fiscal asociado a la base
imponible negativa generada en el presente ejercicio, que se suma a los créditos por pérdidas fiscales registrados
en afios anteriores, a las diferencias temporarias deducibles y al resto de activos por impuesto diferido. De acuerdo
con el citado plan de negocio, la Sociedad espera recuperar los activos por impuesto diferido en los préximos diez
ejercicios, no obstante, potenciales desviaciones relevantes a la baja podrian impactar en la recuperabilidad de
los citados activos.

Adicionalmente, durante el ejercicio 2020 la sociedad Housell Inmo Online Services, S.L ha dejado de cumplir con
los requisitos para formar parte del grupo fiscal y en ese sentido, la Sociedad ha dado de baja las bases imponibles
generadas de dicha entidad en afios anteriores, por un importe de 5.607 miles de euros.

Base imponibles negativas

Algunas empresas del grupo fiscal disponen de bases imponibles negativas que pueden trasladarse y
compensarse con las bases imponibles de las empresas individuales en afios posteriores.
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Las bases imponibles negativas no utilizadas a 31 de diciembre de 2020 aplicables en ejercicios futuros y
consideradas recuperables (y capitalizadas en el estado de situacion financiera consolidado) se desglosan a
continuacion:

Miles de euros
Afio de
generacion Cuantia | Acumulado
2018 8.548 8.548
2019 49.704 58.252
2020 24.928 83.180
83.180

Ademas, a 31 de diciembre de 2020 la Sociedad dispone de bases imponibles negativas no utilizadas por importe
de 599 miles de euros con anterioridad a la constitucién del grupo fiscal de consolidacion.

Deducciones pendientes de aplicacion

El detalle y movimiento de las deducciones pendientes de aplicacion activadas en la contabilidad al cierre de los
ejercicios 2020 y 2019 es el siguiente:

Ejercicio 2020
Miles de Euros
Saldo Saldo
inicial | Adiciones | Bajas Final
Innovacién tecnolédgica -
Donaciones 81 6 E 87
Disp. Transitoria 37° de la LIS 154 - - 154
Otras deducciones de filiales - 1 2 1
Total 235 7 - 242
Ejercicio 2019
Miles de Euros
Saldo Saldo
inicial | Adiciones Bajas Final
Innovacion tecnoldgica 238 - (238) -
Donaciones 38 43 - 81
Disp. Transitoria 37° de la LIS 154 - - 154
Otras deducciones de filiales 134 - (134 -
Total 564 43 372) 235

La Sociedad ha realizado durante los ejercicios 2020 y 2019 actividades de innovacion tecnoldgica que pueden
dar derecho a la misma a aplicar la deduccion establecida en el articulo 35 del Real Decreto Legislativo 4/2004,
de 5 de marzo, por el que se aprueba el Texto Refundido 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 tecnol6gico y una mejora sustancial de los productos y procesos de produccion existentes, lo cual sera
acreditado conforme a la normativa aplicable. Estas deducciones pueden aplicarse en un periodo de dieciocho
afios a contar desde su generacion. Estas deducciones no se activan en la contabilidad de la Sociedad hasta el
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momento en el que se le notifica el Informe Motivado Vinculante emitido por la correspondiente autoridad
administrativa, en dicho momento se activa contablemente y se decide sobre si se opta por la opcion de monetizar
su importe en la siguiente declaracion del Impuesto sobre Sociedades que corresponda presentar.

Ejercicios pendientes de comprobacion

Segln establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta
que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido el
plazo de prescripcién de cuatro afios. Al cierre del ejercicio 2020, la Sociedad tiene abiertos a inspeccion los
ejercicios 2016 y siguientes del impuesto sobre sociedades, del impuesto sobre el valor afiadido, y de los demas
impuestos que le son de aplicacion.

La Direccion de la Sociedad considera que se han practicado adecuadamente las liquidaciones de todos los
impuestos no prescritos por lo que, aun en caso de que surgieran discrepancias en la interpretacion normativa
vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de
materializarse, no afectarian de manera significativa a las presentes cuentas anuales.

En relacion con los procedimientos de comprobacion e investigacion, se destaca lo siguiente:

a) En enero de 2021 la Sociedad recibié notificacion de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria
mediante la que le notificaba la comunicacion de inicio de actuaciones de comprobacion e investigacion,
en relacion con los siguientes conceptos tributarios: (i) Impuesto sobre Sociedades correspondiente a los
ejercicios 2016 y 2017 y (ii) Retenciones a cuenta de no residentes correspondientes al periodo entre
diciembre de 2016 y diciembre de 2017. En la actualidad el procedimiento de comprobacion e
investigacion esta siendo objeto de tramitacién sin que haya concluido.

b) Con fecha 26 de enero de 2016 fue comunicada a la Sociedad por parte de las autoridades fiscales el
inicio de actuaciones de comprobacion e investigacion respecto al Impuesto sobre el Valor Afiadido y al
Impuesto sobre Sociedades de los ejercicios 2013 y 2014. El citado procedimiento de comprobacion
finalizé durante el ejercicio 2016. Respecto al Impuesto sobre el Valor Afadido, se firmo acta de
conformidad por los dos citados ejercicios, sin que procediese regularizacién alguna. Respecto al
Impuesto sobre Sociedades de ambos ejercicios, se recibié en fecha 28 de noviembre de 2016 acuerdo
de liquidacion en relacion con el acta de inspeccion dictada dentro del citado procedimiento inspector y
firmada en disconformidad por la Sociedad. Del citado acuerdo de liquidacion, recurrido por la Sociedad
ante el Tribunal Econdmico-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
la Sociedad en enero del 2017. Dicha cuota es consecuencia principalmente de una diferencia de criterio
de las autoridades fiscales con respecto de la Sociedad asociado al reparto contable del coste de
adquisicién de un determinado activo (véase Nota 5) y que supone una diferencia en la temporalidad de
la deducibilidad de la amortizacion asociado a ese activo. Dicha cuota resulté adicionalmente y en menor
medida, de la diferencia de criterio entre la Sociedad y las autoridades fiscales relativa a la deduccion en
el impuesto de determinados costes laborales derivados de la extincion de las relaciones laborales con
personal de alta direccion de la entidad. Como consecuencia de lo anteriormente mencionado, en el
ejercicio 2016 la Sociedad procedio al registro de: un importe de 2.373 miles de euros con abono al
epigrafe “Otros pasivos corrientes” del estado de situacién 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 euros.

En fecha 21 de noviembre de 2019 la Sociedad recibi6 notificacion del Tribunal Econémico Administrativo Central
(en adelante, TEAC), mediante la que el Tribunal resuelve lo siguiente:

a) Desestimar la reclamacion interpuesta por la Sociedad contra el Acuerdo de liquidacion emitido por la
AEAT derivado del procedimiento de comprobacion e investigacion anteriormente referido, y cuyo importe
ya fue objeto de ingreso por la Sociedad en la Hacienda Publica en enero de 2017.

b) Estimar parcialmente la reclamacion interpuesta por la Sociedad contra el Acuerdo de imposicion de
sancion derivado del procedimiento referido anteriormente. En este sentido, el TEAC ha resuelto que la
sancion impuesta a la Sociedad era improcedente en la parte que se derivaba de la cuota tributaria no
ingresada en la hacienda Publica como consecuencia de la diferencia de criterio de las autoridades
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fiscales con respecto de la Sociedad derivadas del reparto contable del coste de adquisicion de un
determinado activo (véase nota 5) y que supone una diferencia en la temporalidad de la deducibilidad de
la amortizacion asociado a ese activo; mientras que confirmaba la parte de la sancién impuesta derivada
de la diferencia de criterio entre la Sociedad y las autoridades fiscales en relacion con la deduccion en el
impuesto de determinados costes laborales derivados de la extinciéon de las relaciones laborales con
personal de alta direccién de la entidad.

Como consecuencia de dicha resolucion, el Acuerdo de imposicién de sancion recurrido ha sido anulado,
estando la Sociedad a fecha de cierre del ejercicio a esperas de que la administracion tributaria
competente le notifique nuevo acuerdo de imposicidn de sancion en ejecucion de la Resolucion del TEAC.
Sin embargo, a fecha de cierre del ejercicio 2019, la Sociedad ha registrado una provisién contable por
este concepto por importe de 195 miles de euros, por ser ésta la mejor estimacion posible del importe de
la sancién confirmada por el TEAC en su Resolucién.

En enero de 2020 la Sociedad ha presentado recurso contencioso administrativo contra la resolucién del Tribunal
anteriormente referida, limitando el alcance de dicho recurso al tratamiento fiscal de los costes laborales derivados
de la extincion de las relaciones laborales con personal de alta direccién y las sanciones correspondientes.
Actualmente el citado recurso se encuentra pendiente de que la Audiencia Nacional emita Sentencia sobre el
mismo.

Como resultado de lo anterior, la Sociedad ha de solicitar la rectificacion de sus autoliquidaciones
correspondientes a los ejercicios 2015 a 2018 para solicitar a la Administracion Tributaria la rectificaciéon de sus
autoliquidaciones del impuesto en el sentido de adecuar las mismas al criterio de amortizacién empleado por la
Administracion Tributaria. El crédito asociado a dichas solicitudes, por importe de 2.120 miles de euros, se
encuentra recogido en el epigrafe “Activos por impuesto diferido” del balance al 31 de diciembre de 2020 adjunto.

En fecha 23 de julio de 2020 la Sociedad presento la solicitud de rectificacién de autoliquidacion referida en el
parrafo anterior correspondiente a su autoliquidacion del impuesto del ejercicio 2015. La devolucion tributaria que
se derive de dicha solicitud se materializara, previsiblemente, a lo largo de los ejercicios 2020 y 2021.

Obligaciones contables Régimen especial de las fusiones, escisiones, aportaciones de activos, canje de
valores, Capitulo VIl del Titulo Vil de la Ley 27/2014 de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades.

De conformidad con lo establecido en el Capitulo VII del Titulo VIl de la Ley 27/2014 de 27 de noviembre, del
Impuesto sobre Sociedades en materia de obligacion de mencidn e informacion en la Memoria de las Cuentas
Anuales, la Sociedad ha realizado las siguientes operaciones:

1°. Ejercicio 2015: operacién de canje de valores.

En el ejercicio 2015, el Accionista Unico de la Sociedad procedit a la ampliacion de capital social de la Sociedad
a través de la aportacion de las participaciones sociales y acciones de las que era titular al 100 por 100 en las
sociedades, GESNOVA, GESTION INMOBILIARIA, S.L.U. y HAYA ONLINE, S.A.U., recibiendo a cambio
participaciones sociales por su valor nominal. La citada operacion se acogi6 al Régimen Especial de Ias fusiones,
escisiones, aportaciones de activos, canje de valores y cambio de domicilio social de una Sociedad Europea o
una Sociedad Cooperativa Europea de un Estado miembro a otro de la Unién Europea recogido en el Capitulo VIl
del Titulo VIl de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades. Las menciones fiscales
exigidas por el articulo 86 de la citada norma se encuentran recogidas en la Memoria de la Sociedad
correspondiente al ejercicio 2015.

2°. Ejercicio 2016: operacion de fusion por absorcion.

La Sociedad Haya Real Estate, S.L.U. (como sociedad absorbente), y las sociedades Laformata, Servicios y
Gestiones, S.L.U., Geshova, Gestion Inmobiliaria Integral, S.L.U. y Haya Online, S.A.U. (como sociedades
absorbidas), se fusionaron mediante escritura ptblica de 16 de junio de 2016. En ese sentido, la sociedad
absorbente ha adquirido por sucesion universal los derechos y obligaciones de las sociedades absorbidas. Dicha
operacion, tal y como consta en escritura publica, queda acogida al Régimen Especial de las fusiones, escisiones,
aportaciones de activos, canje de valores y cambio de domicilio social de una Sociedad Europea o una Sociedad
Cooperativa Europea de un Estado miembro a otro de la Union Europea regulado en el Titulo VII, Capitulo VI,
de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades, por cumplir la fusién con la definicion
recogida en el articulo 76 del citado texto legal, y cumplir las condiciones exigidas para disfrutar del citado régimen.
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Las menciones fiscales exigidas por el articulo 86 de la citada norma se encuentran recogidas en la Memoria de
la Sociedad correspondiente al ejercicio 2016.

3°, Ejercicio 2018: operacion de fusién por absorcion.

La Sociedad Haya Real Estate, S.L.U. (como sociedad absorbente), y las sociedades Mihabitans Cartera S.AU.
y Haya Finance 2017, S.A.U. (como sociedades absorbidas), se fusionaron mediante escritura publica de 25 de
julio de 2018 (véase Nota 1). En ese sentido, la sociedad absorbente ha adquirido por sucesion universal los
derechos y obligaciones de las sociedades absorbidas.

Dicha operacion, tal y como consta en escritura plblica, queda acogida al Régimen Especial de las fusiones,
escisiones, aportaciones de activos, canje de valores y cambio de domicilio social de una Sociedad Europea o
una Sociedad Cooperativa Europea de un Estado miembro a otro de la Unién Europea regulado en el Titulo V1,
Capitulo VII, de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades, por cumplir la fusién con la
definicion recogida en el articulo 76 del citado texto legal, y cumplir las condiciones exigidas para disfrutar del
citado régimen. Las menciones fiscales exigidas por el articulo 86 de la citada norma se encuentran recogidas en
la Memoria de la Sociedad correspondiente al ejercicio 2018.

Operaciones y saldos con partes vinculadas

a) Operaciones con vinculadas

El desglose de operaciones realizadas con partes vinculadas durante los ejercicios 2020 y 2019, es el
siguiente:

Ejercicio 2020
Miles de Euros
Empresas del Otras
Accionista Grupo y Partes
Unico Asociadas Vinculadas
Ingresos
Prestacion de servicios - 174 -
Ingresos financieros Crédito Accionista Unico (Nota 6) 5.264 - -
Total ingresos 5.264 174 -
Gastos
Gastos Financieros - 3 -
Dietas de administradores no ejecutivos (Nota 11-c) - - 504
Total gastos - 3 504




b)

Ejercicio 2019

Miles de Euros
Empresas del Otras
Accionista Grupo y Partes
Unico Asociadas Vinculadas
Ingresos
Prestacién de servicios - 208 -
Ingresos financieros Crédito Accionista Unico 5.210 - -
Ingresos financieros por dividendos - 5.373 -
Total ingresos 5.210 5.581 -
Gastos
Gastos Financieros - 5 -
Dietas de administradores no ejecutivos - - 370
Total gastos - 5 370

En los ejercicios 2020 y 2019 la Sociedad tiene formalizados con su Accionista Unico los contratos de
financiacion descritos en la Nota 6. Asimismo, durante los ejercicios 2020 y 2019 no se ha concluido,
modificado o extinguido anticipadamente ningin contrato entre la Sociedad y su Accionista Unico o
Administradores o persona gue actlie por cuenta de ellos, por operaciones ajenas al trafico ordinario de la
Sociedad o que no se realice en condiciones normales.

Saldos con vinculadas

El detalle de los saldos con partes vinculadas en el balance al 31 de diciembre de 2020 y 2019 adjunto, es el
siguiente:

Ejercicio 2020

Miles de Euros

Empresas
Accionista del Grupo y

Unico Asociadas

Clientes - 63
Créditos otorgados (Nota 6) 93.315 -
Intereses de créditos otorgados (Nota 6) 686 -
Contratos Cash Pooling - (6.701)
Intereses Cash Pooling - (22)
Otras cuentas a cobrar - 265
Cuentas a pagar - (246)




c)

Ejercicio 2019

Miles de Euros
Empresas
Accionista del Grupo y
Unico Asociadas
Clientes - 17
Créditos otorgados (Nota 6) 88.090 -
Intereses de créditos otorgados (Nota 6) 647 -
Contratos Cash Pooling - (5.883)
Intereses Cash Pooling - (19)
Cuentas a pagar - (5.629)

Con fecha 29 de marzo de 20186, en el contexto de la nueva estructura societaria del Grupo en el que se integra
la Sociedad y con el fin de optimizar los recursos financieros del Grupo, la Sociedad formalizé con su
participada un contrato de centralizacion de caja con efecto operativo a partir de abril de 2016 (Cash pooling).
El saldo entre empresas del Grupo que se deriva de ese contrato tiene carécter financiero y devenga intereses
a tipos de mercado. Al cierre del ejercicio 2020, los saldos derivados de ese contrato se mantienen en su
totalidad con la participada Haya Titulizacién y ascienden a 6.701 miles de euros (5.883 miles de euros al cierre
del ejercicio 2019). Los intereses devengados en e! ejercicio 2020, los cuales se encuentran en su totalidad
pendientes de pago al 31 de diciembre de 2020, ascienden a 3 miles de euros (5 miles de euros en el gjercicio
2019).

A 31 de diciembre de 2020 y 2019, la rdbrica “Cuentas a pagar” a “Empresas de Grupo y asociadas” incluye
el saldo a pagar a Housell Inmo Online Services, S.L. por el Impuesto de Sociedades. La disminucion de estos
saldos en 2020 respecto a 2019 se debe a la exclusion de dicha entidad del grupo fiscal (véase nota 10).

El epigrafe de otras “cuentas a cobrar” del ejercicio 2020 con empresas de grupo y asociada corresponde a la
cuenta a cobrar por el Impuesto sobre Sociedades del Grupo fiscal con la participada Haya Titulizacion.

Retribuciones a los Administradores y a la Alta Direccion

Con fecha 7 de enero de 2020, Juan Hoyos ha renunciado a su cargo de presidente ejecutivo y Carlos Abad,
antiguo consejero delegado, ha sido nombrado presidente no ejecutivo. Ademas, Enrique Dancausa ha sido
designado como consejero delegado de la Sociedad.

Durante el gjercicio 2020, las funciones de Administradores de la Sociedad han sido desarrolladas por cinco
hombres y una mujer ( seis hombres y una mujer en el ejercicio 2019). Ademas, a 31 de diciembre de 2020
las funciones de Alta Direccion de la Sociedad han sido desarroliadas por ocho hombres y tres mujeres (catorce
hombres y seis mujeres en el gjercicio 2019). Uno de los hombres de la Alta Direccion, ha ostentado el cargo
de consejero delegado de la Sociedad (dos hombres a 31 de diciembre de 2019). La naturaleza y los importes
de las distintas retribuciones percibidas por los Administradores de la Sociedad y los miembros de la Alta
Direccion, no administradores, han sido los siguientes:

Ejercicio 2020
Miles de Euros
Retribucion Retribucién Retribucion en Pendientes de
fija variable especie Compensaciones| Indemnizacién Total petcibir
Administradores 1.012 488 1 210 - 1.711 488
Alta Direccion 2.774 - 17 100 300 3.191 -
2 L




Ejercicio 2019

Miles de Euros
Retribucion Retribucién Retribucién en Pendientes de
fija variable especie Compensaciones| Indemnizacién Total percibir
Administradores 1.190 1.789 1 - - 2.980 711
Alta Direccion 3.026 1.649 14 1 84 4.774 1.572

d)

12.

En el gjercicio 2020 la retribucién variable de la tabla adjunta corresponde con el importe devengado del plan de
incentivo a largo plazo trianual (2019-2021) basado en la consecucién de los resultados de la Sociedad. Debido
al COVID-19 se ha registrado retribucion variable adicional a 31 de diciembre de 2020. Sélo los miembros
ejecutivos del Consejo de Administracién tienen derecho a recibir una remuneracion variable.

Las obligaciones contraidas por la Sociedad en el ejercicio 2020 en materia de pensiones respecto a la Alta
Direccion de la Sociedad dominante ascienden a 118 miles de euros (97 miles de euros en el ejercicio 2019), y
24 miles de euros respecto a los Administradores (no existiendo obligacion alguna de esta naturaleza contraida
por la Sociedad respecto a los Administradores en el ejercicio 2019). En el ejercicio 2020, adicionalmente, se han
contraido obligaciones en materia de seguros de vida respecto a la Alta Direccion de 17miles de euros (19 miles
de euros en el ejercicio 2019), y para los Administradores un total de 1 miles de euros (no habiéndose contraido
obligacion alguna de esa naturaleza para los Administradores en el ejercicio 2019).

En el ejercicio 2020, se ha satisfecho un importe de 34 miles de euros por la prima de seguro de responsabilidad
civil de los Administradores de la Sociedad (35 miles de euros en el ejercicio 2019).

Informacién en relacién con situaciones de conflicto de intereses por parte de
los Administradores

De conformidad con la legislacion mercantil vigente, al cierre del ejercicio 2020, los miembros del Consejo de
Administracién de la Sociedad han comunicado a la secretaria del Consejo de Administracion que ni ellos ni
personas vinculadas a los mismos, segun se define en la Ley de Sociedades de Capital, se han encontrado en
situacion de conflicto, directo o indirecto, con los intereses de la Sociedad en 2020, salvo D. José Maria Aznar
Botella quien ha comunicado que tiene la posicidn de socio inversor en la sociedad Siroco Real Estate, S.L., con
objeto social similar al de la Sociedad.

Ingresos y gastos

a) Importe neto de la cifra de negocios

La distribucion por categorias de actividades del importe neto de la cifra de negocios correspondiente a los
ejercicios 2020 y 2019, integramente desarrollado en el mercado nacional, es la siguiente:

Miles de Euros
2020 2019
Comisiones por actividad 85.090 154.555
Comisién gestion de activos 63.816 98.493
Otros ingresos 25.173 37.558
Total 174.079 290.606

La practica totalidad de los ingresos registrados por la Sociedad en el ejercicio 2020 y 2019 se corresponde
con los ingresos derivados de los contratos de gestién mantenidos con seis clientes, grupo Bankia, SAREB,
grupo Cajamar, Liberbank, BBVA y Divarian descritos en las Notas 1-a, 1-b, 1-c, 1-d, 1-e y 1-f. Asimismo, la
practica totalidad de las cuentas a cobrar presentadas en el epigrafe “Clientes por ventas y prestaciones de
servicios” del balance adjunto se mantienen con los mencionados clientes.
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Los contratos de prestacion de servicios de gestion de activos de determinados clientes establecen
determinados indicadores de nivel de servicio, a cumplir periédicamente por la Sociedad. Dichos indicadores
de nivel de servicio en general incluyen requisitos operacionales, obligaciones de reporting y cumplimiento de
hitos o fechas asociados a la gestién de los activos. Un incumplimiento en los niveles de servicio exigidos daria
lugar a distintos tipos de consecuencias. Para incumplimientos menores, la Sociedad podria verse obligado a
asumir una penalizacién econémica, generalmente determinada como un porcentaje de los ingresos
generados en el mes del incumplimiento. En caso de incumplimientos determinados graves y recurrentes, el
cliente podria rescindir el contrato sin pago compensatorio por el lucro cesante. En vista del nivel de
rendimiento alcanzado durante los ejercicios 2020 y 2019 y del didlogo continuo con los clientes sobre los
resultados de dichos indicadores, la Sociedad no ha realizado ningtin pago por penalizaciones. Asimismo, la
Direccion de la Sociedad considera que al 31 de diciembre de 2020 no existen pasivos contingentes
significativos que deban ser reconocidos en relacion con el nivel de cumplimiento de los mismos.

b) Gastos de personal

La composicion del saldo de la partida "Gastos de personal” de la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio
2020 y 2019 adjunta, es la siguiente:

Miles de Euros
2020 2019
Sueldos y salarios 41.197 59.772
Seguridad social 11.675 12.631
Indemnizaciones 7.885 2717
Otras cargas sociales 931 923
Aportaciones planes de pensiones 1.516 1.567
Total 63.204 77.610

En el ejercicio 2019 dentro de la rubrica "Sueldos y salarios” se incluy6é un importe de 12.447 miles de euros
correspondientes principalmente a la retribucion variable pendiente de pago al 31 de diciembre de 2020. En el
ejercicio 2020 debido a la situacion del COVID-19 no se ha devengado ni provisionado retribucion variable
alguna (véase nota 11-c).

Procedimiento de despido colectivo

Con fecha 20 de enero de 2020 la Sociedad anunci6 a sus empleados, representantes sindicales, bonistas y
otras partes interesadas su intencion de poner en marcha un procedimiento de despido colectivo (ERE) con el
objetivo de crear una organizacion mas agil, eficiente y centrada en el cliente. El periodo de negociacion con
los representantes sindicales comenz6 el 10 de febrero de 2020 y duré hasta el 10 de marzo de 2020. EI 10
de marzo de 2020 la Sociedad y la mayoria de los miembros de la comision representativa llegaron a un
acuerdo en el gue se definié el nimero total de despidos, la cuantia por despido y un periodo para la adhesion
voluntaria al procedimiento de despido colectivo. Este periodo voluntario ha sido completado el 30 de abril de
2020 con una salida de 136 empleados y unos costes por despido de 6,4 millones de euros, que han sido
incluidos dentro de! epigrafe de “indemnizaciones” de la tabla superior adjunta.

Adicionalmente, durante el ejercicio 2020, la Sociedad ha implantado un nuevo modelo organizativo que
agrupa diferentes niveles en base a criterios de experiencia, formacion, responsabilidad sobre recursos
econdmicos, personales, etc., impactando especialmente en la reduccién de personal de la Alta Direccion.

El nimero de personas empleadas por la Sociedad, detallado por categorias profesionales y género, es el
siguiente:
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Ejercicio 2020

Numero de empleados Empleados
a cierre de ejercicio Numero con
medio de minusvalfa
Hombres | Mujeres Total empleados (a)
Alta Direccién 8 3 11 17 -
Directivos y titulados 30 19 49 127 -
Administrativos y jefes de seccion 387 428 815 790 3
Total 425 450 875 934 3

(a) Numero medio de personas empleadas en el curso del ejercicio por las sociedades comprendidas en la
consolidacion con discapacidad mayor o igual del 33% (o calificacion equivalente local).

Ejercicio 2019
Numero de empleados Empleados
a cierre de ejercicio Numero con
medio de minusvalia
Hombres | Mujeres Total empleados (a)
Alta Direccién 14 6 20 20 -
Directivos y titulados 101 50 151 142 -
Administrativos vy jefes de seccién 435 519 954 886 3
Total 550 575 1.125 1.048 3

(a) Numero medio de personas empleadas en el curso del ejercicio por las sociedades comprendidas en la
consolidacion con discapacidad mayor o igual del 33% (o calificacién equivalente local).

En los ejercicios 2020 y 2019, dentro de las personas de Alta Direccion se incluye a un persona que ha tenido
a su vez la condicion de Administrador de la Sociedad (dos personas en 2019).

Otros gastos de explotacién

El desglose del saldo del epigrafe "Servicios exteriores” de la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio
2020 y 2019 adjunta, es el siguiente:

Miles de Furos
2020 2019
Servicios de profesionales 55.622 97.041
Publicidad, propaganda y relaciones publicas 4.148 5.986
Otros servicios 2.667 4.162
Arrendamientos y canones (Nota 7) 2.587 2.773
Primas de seguros 682 791
Suministros 265 297
Servicios bancarios y similares 54 135
Reparaciones y conservacion 68 139
Total 66.093 111.324

El epigrafe de "Servicios de profesionales” de la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2020 y 2019
adjunta incluye lo siguiente:
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Miles de Euros
2020 2019
Co_stes dc'i .mt_ermedlacmn de agentes por la venta de activos 21.623 39792
inmobiliarios (ventas por canal)
Costes de agencia para la gestion de activos inmobiliarios 17.022 15.061
Costes por subcontratacion de Divarian para la gestion de los i 7944
activos de BBVA ‘
Servicios de valoracion de los activos bajo gestion 141 1.416
Costes relacionados con la prevencion de blanqueo de capitales
. . 759 1.773
de activos vendidos
Costes de mantenimiento de los activos de los clientes 1.954 11.510
Litigios y costes de agencias externas de recuperacion de deuda 4.394 6.506
Gastos Operativos de IT 4.752 6.424
Costes no recurrentes - 6.047
Otros Servicios Profesionales 4.977 8.338
Total Servicios de profesionales 55.622 97.041

El epigrafe “Costes de mantenimiento de los activos de los clientes” corresponde a los gastos incurridos por el
mantenimiento de activos inmobiliarios bajo gestion y tiene su correspondiente impacto en ingresos dentro de
la rdbrica “Otros ingresos” del epigrafe “Importe neto de la cifra de negocios” (véase nota 15) al actuar la
Sociedad en nombre de sus clientes en el mantenimiento de dichos activos. La disminucién con respecto al
ejercicio 2019 esta relacionada principalmente con los cambios de alcance entre el anterior contracto de
gestion de activos de SAREB y el nuevo contrato que ha entrado en vigor el 1 de enero de 2020 (véase la nota
1.b).

Los costes no recurrentes presentados en la tabla anterior cotrespondiente al ejercicio 2019 incluyen gastos
asociados a transacciones no recurrentes como son M&A y costes por renovacion de contratos (como por
ejemplo la formalizacion del nuevo SLA con Sareb) o costes de asesoramiento por la integracion de Divarian.
En el ejercicio 2020 no se han incurrido costes no recurrentes.

En el epigrafe “Otros servicios profesionales” del ejercicio 2020 se incluyen principalmente gastos asociados
al plan de transformacion y al procedimiento de despido colectivo (en el ejercicio 2019 se incluyeron
principalmente gastos de asesoramiento por la integracion de Divarian, gastos por externalizacion de funciones
de procesos de negocios y otros servicios de consultoria relacionados con recursos humanos).

d) Honorarios de auditoria

Durante los ejercicios 2020 y 2019, los importes por honorarios cargados relativos a los servicios de auditoria
de cuentas y a otros servicios prestados por el auditor de la Sociedad, Deloitte, S.L., 0 por empresas vinculadas
al auditor por control, propiedad comun o gestion han sido los siguientes:

Miles de Euros
2020 2019
Servicios de auditoria 150 148
Otros servicios de verificacién 16 22
Total servicios de auditoria y relacionados 166 170
Otros servicios 362 605
Total otros servicios profesionales 362 605




13.

El importe en "Otros servicios” en el ejercicio 2020 ha consistido principaimente en servicios de asesoramiento
prestados a la Sociedad para la integracion de Divarian y en el periodo posterior a la integracién (véase nota 1.f).

El importe reflejado en el epigrafe “Otros servicios de verificacion” prestados por el auditor en el ejercicio 2019 se
correspondieron casi en su totalidad con los trabajos prestados a la Sociedad en relacién con los servicios de
asegurar la informacion financiera de la Sociedad en el contexto de explorar la posibilidad de una salida a bolsa.

Otra informacion

a)

b)

Acuerdos fuera de balance

La Direccion de la Sociedad considera que no existen acuerdos de la misma que no figuren en balance y sobre
los que no se haya incorporado informacion en otra nota de la presente memoria para determinar la posicién
financiera de la misma.

Informacion sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores
(Disposicioén adicional tercera - Deber de informacién de la Ley 15/2010, de
5 de julio)

A continuacion se detalla la informacién al 31 de diciembre de 2020 y 2019, requerida por la Disposicion
adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5 de julio, (modificada a través de la Disposicion final segunda de la
Ley 31/2014, de 3 de diciembre) preparada conforme a la Resolucién del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre
la informacion a incorporar en la memoria de las cuentas anuales en relacién con el periodo medio de pago a
proveedores en operaciones comerciales.

Dias
2020 2019
Periodo medio de pago a proveedores 77 63
Ratio de operaciones pagadas 78 62
Ratio de operaciones pendientes de pago 70 71

Miles de Euros

2020 2019
Total pagos realizados 116.110 140.735
Total pagos pendientes 9.989 18.353

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
incluyen los datos relativos a las partidas “Proveedores, empresas del Grupo y asociadas” y “Acreedores
varios” del pasivo corriente del balance adjunto. Al cierre del ejercicio 2020, la Sociedad mantiene registradas
en los mencionados epigrafes del balance adjunto, provisiones por facturas pendientes de recibir por importe
de 19.762 miles de euros (33.515 miles de euros al cierre del ejercicio 2019). Dichas provisiones se
corresponden a servicios recibidos en el ejercicio 2020 de los cuales no se habia recibido las facturas
correspondientes al 31 de diciembre de 2020.

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 proveedor y el pago material de la operacion. La Sociedad dispone
de una plataforma de on-line en la que el plazo maximo de pago es de 30 dias, a menos que se establezca
otra fecha o plazo de pago en el contrato (como en los contratos de servicios de agencia en los que el plazo
maximo de pago es de 45 dias), sin que este plazo exceda de sesenta dias en ninglin caso. El plazo de pago
para los proveedores esta influenciado de manera significativa por la rapidez de los proveedores y acreedores
en la facturacion de sus servicios y/o, en menor medida, en la entrega de sus productos, asi como en la rapidez
de la aprobacion de la factura por parte del respectivo departamento responsable. En la actualidad, la Sociedad
esta trabajando para agilizar el proceso de aprobacién de las facturas en cada uno de los respectivos
departamentos, el cual se ha visto alargado en 2020 debido a los cambios estructurales. La Sociedad aplica

47

P

S—

O



c)

un procedimiento conocido por sus proveedores y acreedores en virtud del cual la mayoria de los pagos se
efectian los dias 5y 20 de cada mes.

Informacién sobre naturaleza y nivel de riesgos

La gestion de los riesgos financieros de la Sociedad esta centralizada en la Direccion financiera de la Sociedad,
la cual tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicion a las variaciones en los tipos
de interés, asi como a los riesgos de crédito y liquidez. A continuacién, se indican los principales riesgos
financieros que impactan a la Sociedad:

a)

b)

c)

Riesgo de credito:

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

Adicionalmente, hay que indicar que existe un alto nivel de concentracién dado que la actividad de la
Sociedad corresponde al desempefio de los contratos son sus seis principales clientes, si bien cabe sefialar
que se trata de clientes con alta solvencia econdémica y que los citados contratos incluyen todos clausulas
que permiten mitigar los riesgos de rescision de los mismos por los clientes, cubriendo la totalidad de los
perjuicios econémicos por el lucro cesante que se derivarfan de rescisiones por causas no imputables a la
Sociedad. Asimismo, desde su constitucion, la Sociedad se ha mostrado capaz de formalizar contratos de
prestacion de servicios con nuevos clientes (o renovaciones con los existentes) a la vez que de ampliar la
cartera de servicios que ofrece al mercado, todo ello potenciado por el desarrollo de aplicaciones
informaticas capaces de incorporar bases de datos de activos de cualquier entidad, de tal manera que la
Direccién de la Sociedad considera que esa diversidad de servicios y ese factor tecnoldgico diferencial
mitigan el alto nivel de concentracion.

Asimismo, los ingresos de la Sociedad proceden principaimente de las comisiones por actividad y gestion
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 explotacién del mismo. Estas situaciones
de aplazamiento de pagos se producen ocasionalmente, si bien la Sociedad trabaja activamente para
administrar los posibles atrasos y resolver cualquier demora de manera eficiente.

Riesgo de liquidez:

Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan de su
actividad, la Sociedad dispone de la tesoreria que muestra su balance, asi como de las lineas crediticias y
de financiacion que se detallan en la Nota 9. Adicionalmente, la Direccién de la Sociedad ha preparado un
presupuesto de tesoreria, considerando unas hipotesis prudentes, en los que se pone de manifiesto que la
Sociedad puede hacer frente a los compromisos financieros actuales y previstos para el ejercicio 2021.
Asimismo, la Direccién de la Sociedad espera reducir el ratio de apalancamiento ( impactado por el COVD-
19 en el gjercicio 2020) a través de su capacidad de generar flujos de caja operativos.

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 razonable 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 conformidad con los requisitos de informacion, la Sociedad ha realizado un analisis de sensibilidad en
relacion con las posibles fluctuaciones de los tipos de interés que puedan producirse en los mercados en
los que opera. En base a estos requerimientos, la Direccion de la Sociedad estima gue un incremento del
Euribor a 3 meses de 25 puntos basicos, al que esta referenciado el tramo variable de los bonos emitidos
durante el afio 2020 (véase Nota 9), implicaria un aumento del gasto financiero de la Sociedad de 523
miles de euros en 2020 (563 miles de euros en el gjercicio 2019).

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019, la Sociedad no tiene cuentas por cobrar en una moneda distinta del
euro.



d)

e)

Riesgo de negocio:

El sector bancario espafiol estd atravesando un proceso de consolidacion del mercado, con mdltiples
fusiones en desarrollo, que se espera que se finalicen a lo largo del 2021. Esta consolidacién podria afectar
también al sector de los servicios inmobiliarios y podria afectar negativamente nuestros ingresos futuros si
las nuevas entidades fusionadas deciden renegociar sus contratos de servicios existentes. En relacion con
esta situacion, nuestros clientes Bankia y Liberbank estan atravesando por dos procesos de fusién
diferentes que se espera que finalicen en 2021 (siendo ambos clientes la parte adquirida), existiendo una
incertidumbre sobre la futura estrategia de la entidad fusionada. Si los contratos por los que la Sociedad
ha realizado un pago anticipado (y por el que se reconoce el correspondientes activo intangible en el
balance adjunto) se rescindieran anticipadamente como consecuencia de lo anterior, la Sociedad tendria
derecho a recibir pago compensatorio como consecuencia de la rescision anticipada.

Del mismo modo, los clientes de la Sociedad podrian vender una proporcion significativa o la totalidad del
perimetro gestionado a través de la venta de una cartera u otra institucion, lo que reduciria nuestras tarifas.
Si esto ocurriese, la Sociedad recibiria una compensacion por la venta de dicha cartera, que seria menor
a la recibida si los activos se hubiesen vendido individualmente a lo largo de la vida del contrato, perdiendo
ademas 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. Ademas, si el comprador de la cartera fuese un
fondo de inversion institucional, en concreto un competidor de Cerberus Capital Management, L.P., esto
podria dificultar que la Sociedad renovara o entrara en un nuevo contrato de prestacién de servicios para
la gestion de dicha cartera, puesto que Cerberus contintia siendo el principal accionista de la Sociedad. No
renovar o no conseguir nuevos contratos, podria suponer un efecto material adverso en los resultados o
condicion financiera de la Sociedad.

Una concentracién en el sector financiero o la venta de carteras por parte de los clientes de la Sociedad
podria también acarrear oportunidades para la Sociedad de competir para la consecucién de nuevos
contratos de servicios futuros tanto de entidades financieras como de inversores institucionales que
impactarian positivamente sus ingresos futuros. Por otro lado, durante el 2021 el cliente SAREB podria
lanzar una oferta publica para la gestion de toda su cartera, lo que podria afectar a la posicién actual de la
Sociedad. Asimismo, la evolucién del sector inmobiliario afectara al volumen de actividad futura de la
Sociedad, dado que una parte de sus ingresos estan vinculados a la comercializacion de activos
inmobiliarios y la recuperacién de préstamos otorgados al sector inmobiliario.

Ademés, debido a la situacion actual del COVID-19 el Gobierno ha implantado y extendido hasta el ejercicio
2021 una serie de medidas en relacion con las moratorias de los préstamos hipotecarios, concursos y
desocupaciones, que podrian afectar al negocio de la Sociedad.

Riesgo asociado al Coronavirus:

La aparicion y expansién global del Coronavirus COVID-19 en los primeros meses de 2020 ha supuesto
un descenso generalizado de la actividad econémica espafiola, incluida la de la Sociedad. Los ingresos del
2020 de la Sociedad se han visto impactados y su impacto futuro dependera de la evolucion y extension
de la pandemia en los proximos trimestres. La actividad econémica espafiola durante el primer trimestre
del 2021 se ha visto significativamente impactada por el refuerzo de las medidas de proteccidn sanitaria en
Espania.

La Direccion de la Sociedad sigue evaluando [a situacién segtn la mejor informacion disponible y esta
llevando a cabo medidas proactivas y reactivas, cuando es posible. A continuaciéon, se destacan las
medidas que la Sociedad ha tomado para gestionar los siguientes riesgos:

- Riesgo de liquidez: La Sociedad, en el momento en que entrd la crisis sanitaria mundial, contaba con
una fuerte tesoreria, no obstante, decidi6 el 18 de marzo de 2020, al inicio de la crisis, disponer de la
totalidad de la linea crédito (RCF) (véase nota 9). El 18 de mayo de 2020, la Sociedad, a la vista de
la evolucion de los cobros a clientes, decidié repagar parte del crédito (por un importe de 10.500 miles
de euros) reduciendo el saldo dispuesto a 3.900 miles de euros (véanse notas 9y 14). Por otra parte,
la Sociedad no tiene ninguna obligacién financiera a corto plazo, a excepcion de los intereses de los
bonos que tiene emitidos. La Sociedad a cierre del ejercicio 2020 presenta un fondo de maniobra
positivo por importe de 85.265 miles de euros. Dicha posicion hubiera sido atin mas positiva si la
Sociedad no hubiera decidido recomprar parte de los bonos (véase nota 9).
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- Riesgo operativo: El volumen de actividad de la Sociedad ha experimentado un importante descenso
desde el inicio de la crisis por el COVID-19, con una fuerte reduccion de las ventas de activos
inmobiliarios, las recuperaciones de activos crediticios y las bajas trasformaciones de activo crediticio
en activos inmobiliarios debido al cierre temporal de los juzgados en Espafia. Sin embargo, parte de
los ingresos de la Sociedad provienen de una comision de gestién de activos que se calcula como un
% de los activos bajo gestion de los contratos, y la Sociedad tiene un porcentaje relativamente alto
de costes variables, que disminuyen proporcionalmente con la disminucién de los volumenes de
ventas realizadas. Ademas, esta situacion conlleva que el nivel de activos bajo gestion al cierre del
ejercicio 2020 de la Socieadd sea superior al previsto hace un afio y, dado que los principales
contratos de negocio de gestion vencen en mas de tres afios, la direccion de la Sociedad espera que
la menor actividad registrada en 2020 se compense dentro del periodo de duracion dichos contratos
si la pandemia se controla como se espera en el primer semestre de 2021 y la situacién econémica
se normaliza. La Sociedad ha puesto en marcha un plan de contingencia centrado en medidas de
reduccién de costes para mitigar parte de la pérdida de ingresos prevista en el afio. En este contexto,
aunque con anterioridad a la crisis del COVID-19, la Sociedad ha puesto en marcha un proceso de
reestructuracion laboral para crear una organizacion mas agil, eficiente y orientada al cliente (véase
Nota 12), que se espera mejore el margen operativo de la Sociedad en los proximos afios.

- Riesgo de recuperabilidad de los activos: tal y como se menciona en el parrafo anterior, la menor
actividad de la Sociedad en el ejercicio 2020 derivada del COVID-19 se vera compensada dentro del
periodo de duracién de los contractos de negocio de gestién de activos. Asimismo, los clientes de la
Sociedad son principaimente entidades financieras de reconocida solvencia, por lo que no se han
considerado incrementos de riesgos por impago por deterioro en la posicion financiera de los mismos.
Asimismo, la Sociedad ha evaluado la recuperabilidad de los activos por impuesto diferido en base a
la mejor estimacién del comportamiento de las operaciones bajo un contexto post COVID,
concluyendo positivamente sobre su recuperabilidad dentro del periodo establecido.

La Sociedad ha registrado en el ejercicio 2020 pérdidas de 20.060 miles de euros, situando el patrimonio
neto en 12.846 miles de euros. No obstante, la Sociedad esta focalizada en mantener unos margenes de
negocio sostenibles para el ejercicio 2021 y posteriores, con una recuperacion gradual de los ingresos e
implementado medidas de reduccion de costes que deberian de llevar a la Sociedad a generar beneficios.
Sin embargo, el potencial impacto del COVID-19 en la economia y en la actividad de la Sociedad, podria
hacer que estas iniciativas llevadas a cabo por la Sociedad no sean suficientes para conseguir beneficios
en 2021 y afios posteriores.

Teniendo en cuenta los aspectos anteriormente mencionados, la Direccién de la Sociedad considera que
el principio de empresa en funcionamiento en la preparacion de las cuentas anuales sigue siendo de
aplicacién

14. Hechos posteriores

Con fecha 18 de febrero de 2021 la Sociedad ha procedido a repagar en su totalidad la linea de crédito por
un total de 3,9 millones de euros (véase nota 9).

50 <%2/



Haya Real Estate, S.A.U.

Informe de gestidon
correspondiente al ejercicio terminado
el 31 de diciembre de 2020

En cumplimiento de lo dispuesto 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 de la Sociedad durante
el ejercicio cerrado al 31 de diciembre de 2020.

Evolucién de los negocios y situacion de la Sociedad

La Sociedad ha completado durante el ejercicio 2020 una serie de iniciativas clave para consolidarse como el
servicer lider del mercado espafiol:

*  En noviembre de 2020 la Sociedad lanzé una oferta de recompra de bonos y recompro un importe nominal
total de 51,1 millones de euros. El excedente de tesoreria se use para reforzar la estructura de capital. La
transaccion generé una ganancia financiera de 7,7 millones de euros.

= A partir de marzo 2020 la Sociedad implant6 un plan de contingencia de reduccién de costes.

u Con fecha 30 de octubre de 2019, después de un proceso de licitacion, la Sociedad firmé un nuevo contrato
de prestacion de servicios de gestion de activos con SAREB para dar servicio a una cartera de préstamos y
activos inmobiliarios con fecha efectiva desde el 1 de enero de 2020 hasta el 30 de junio de 2022. El nuevo
contrato no requieri6 ninglin pago de la Sociedad y no sustituye al anterior contrato firmado en 2014.

Evolucidn previsible de la Sociedad
Haya Real Estate, S.A.U. tiene como objetivo convertirse en el servicer de referencia en el mercado espariol.
Ese objetivo implica el desarrollo de varias lineas estratégicas:

Foco comercial, en las areas de mas interés para los clientes de la Sociedad.

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

Formalizacién de nuevos contratos de gestion de activos con distintos clientes, entidades financieras u otras
instituciones.

Desarrollo de nuevos servicios de valor afiadido que complementen el negocio principal en el sector
inmobiliario.

Durante el ejercicio 2020 no se han producido hechos relevantes con respecto a aspectos medioambientales.
Estado de Informacion no Financiera

La Sociedad esté incluida en el Estado de Informacién No Financiera Consolidado que forma parte del Informe de
Gestion consolidado del Grupo Haya.

Dicho Estado de Informacion No Financiera ha sido elaborado considerando los requisitos establecidos en la Ley
11/2018, de 28 de diciembre, por la que se modifica el Codigo de Comercio, el texto refundido de la Ley de
Sociedades de Capital aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, y la Ley 22/2015, de 20 de
julio, de Auditoria de Cuentas, en materia de informacion no financiera y diversidad. El Informe de Gestion
consolidado del ejercicio 2019 de Grupo Haya se depositara en el Registro Mercantil de Madrid de acuerdo a los

plazos legales establecidos.
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Pagos a proveedores

Se entiende por “Periodo medio de pago a proveedores” el plazo que transcurre desde la entrega de los bienes o
la prestacién de los servicios a cargo del proveedor y el pago material de la operacion. La Sociedad dispone de
una plataforma de on-line en la que el plazo maximo de pago es de 30 dias, a menos que se establezca otra fecha
o plazo de pago en el contrato (como en los contratos de servicios de agencia en los que el plazo maximo de pago
es de 45 dias), sin que este plazo exceda de sesenta dias en ningtn caso. El plazo de pago para los proveedores
esta influenciado de manera significativa por la rapidez de los proveedores y acreedores en la facturacion de sus
servicios y/o, en menor medida, en la entrega de sus productos, asi como en la rapidez de la aprobacion de la
factura por parte del respectivo departamento responsable. En la actualidad, la Sociedad esta trabajando para
agilizar el proceso de aprobacion de las facturas en cada uno de los respectivos departamentos, el cual se ha visto
alargado en 2020 debido a los cambios estructurales. La Sociedad aplica un procedimiento conocido por sus
proveedores y acreedores en virtud del cual la mayoria de los pagos se efecttan los dias 5y 20 de cada mes.

Asimismo, en base a la Disposicion final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre, por la que se modifica la
Ley de Sociedades de Capital y a la Resolucion del ICAC del de 29 de enero de 2016, el periodo medio de pago
(PMP) a proveedores del ejercicio 2020 ha sido de 77 dias.

Acontecimientos importantes con posterioridad a la fecha de cierre del ejercicio

Con fecha 18 de febrero de 2021 la Sociedad ha procedido a repagar en su totalidad la linea de crédito por un total
de 3,9 millones de euros.

Actividades en materia de investigacién y desarrollo

La Sociedad ha realizado inversiones en investigacion y desarrollo, incluyendo mejoras en los procesos y
procedimientos, asi como en aplicaciones informaticas relacionadas con su actividad.

Acciones propias

La Sociedad no posee, ni ha poseido durante los ejercicios 2020 y 2019, acciones propias.

Uso de instrumentos financieros

A cierre de los ejercicios 2020 y 2019, la Sociedad no tiene ningun instrumento financiero derivado.
Informacién sobre naturaleza y nivel de riesgo de los instrumentos financieros

La gestion de los riesgos financieros de la Sociedad estéa centralizada en la Direccién financiera de la Sociedad, la
cual tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la 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 a la Sociedad:

a) Riesgo de crédito:

Con caracter general la Sociedad 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 de la
Sociedad corresponde al desempefio de los contratos son sus seis principales clientes, si bien cabe sefialar
que se trata de clientes con alta solvencia econémica y que los citados contratos incluyen todos clausulas
que permiten mitigar los riesgos de rescisién de los mismos por los clientes, cubriendo la totalidad de los
perjuicios econémicos por el lucro cesante que se derivarian de rescisiones por causas no imputables a la
Sociedad. Asimismo, desde su constitucién, la Sociedad se ha mostrado capaz de formalizar contratos de
prestacion de servicios con nuevos clientes (o renovaciones con los existentes) a la vez que de ampliar la
cartera de servicios que ofrece al mercado, todo ello potenciado por el desarrollo de aplicaciones
informaticas capaces de incorporar bases de datos de activos de cualquier entidad, de tal manera que la
Direccién de la Sociedad considera que esa diversidad de servicios y ese factor tecnolégico diferencial
mitigan el alto nivel de concentracion.



b)

c)

d)

Asimismo, los ingresos de la Sociedad proceden principalmente de las comisiones por actividad y gestion
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 explotacién del mismo. Estas situaciones
de aplazamiento de pagos se producen ocasionalmente, si bien la Sociedad trabaja activamente para
administrar los posibles atrasos y resolver cualquier demora de manera eficiente.

Riesgo de liquidez:

Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan de su
actividad, la Sociedad dispone de la tesoreria que muestra su balance, asi como de las lineas crediticias y
de financiacion que se detallan en la Nota 9. Adicionalmente, la Direccion de la Sociedad ha preparado un
presupuesto de tesoreria, considerando unas hipétesis prudentes, en los que se pone de manifiesto que la
Sociedad puede hacer frente a los compromisos financieros actuales y previstos para el ejercicio 2021.
Asimismo, la Direccion de la Sociedad espera reducir el ratio de apalancamiento ( impactado en el ejercicio
2020 por el COVD-19) a través de su capacidad de generar flujos de caja operativos.

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 razonable 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 conformidad con los requisitos de informacién, la Sociedad ha realizado un analisis de sensibilidad en
relacion con las posibles fluctuaciones de los tipos de interés que puedan producirse en los mercados en
los que opera. En base a estos requerimientos, la Direccién de la Sociedad estima que un incremento del
Euribor a 3 meses de 25 puntos basicos, al que esté referenciado el tramo variable de los bonos emitidos
durante el afio 2020 (véase Nota 9), implicaria un aumento del gasto financiero de la Sociedad de 523 miles
de euros en 2020 (563 miles de euros en el ejercicio 2019).

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019, la Sociedad no tiene cuentas por cobrar en una moneda distinta del
euro.

Riesgo de negocio:

El sector bancario espariol estd atravesando un proceso de consolidacion del mercado, con multiples
fusiones en desarrollo, que se espera que se finalicen a lo largo del 2021. Esta consolidacion podria afectar
también al sector de los servicios inmobiliarios y podria afectar negativamente nuestros ingresos futuros si
las nuevas entidades fusionadas deciden renegociar sus contratos de servicios existentes. En relacion con
esta situacion, nuestros clientes Bankia y Liberbank estan atravesando por dos procesos de fusion
diferentes que se espera que finalicen en 2021 (siendo ambos clientes la parte adquirida), existiendo una
incertidumbre sobre la futura estrategia de la entidad fusionada. Si los contratos por los que la Sociedad ha
realizado un pago anticipado (y por el que se reconoce el correspondientes activo intangible en el balance
adjunto) se rescindieran anticipadamente como consecuencia de lo anterior, la Sociedad tendria derecho a
recibir pago compensatorio como consecuencia de la rescision anticipada.

Del mismo modo, los clientes de la Sociedad podrian vender una proporcién significativa o la totalidad del
perimetro gestionado a través de la venta de una cartera u otra institucion, lo que reduciria nuestras tarifas.
Si esto ocurriese, la Sociedad recibiria una compensacion por la venta de dicha cartera, que seria menor a
la recibida si los activos se hubiesen vendido individualmente a lo largo de la vida del contrato, perdiendo
ademas la comision 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 inversion institucional, en concreto un competidor de Cerberus Capital Management, L.P., esto
podria dificultar que la Sociedad renovara o entrara en un nuevo contrato de prestacion de servicios para
la gestién de dicha cartera, puesto que Cerberus contintia siendo el principal accionista de la Sociedad. No
renovar o no conseguir nuevos contratos, podria suponer un efecto material adverso en los resultados o
condicion financiera de la Sociedad.

Una concentracion en el sector financiero o la venta de carteras por parte de los clientes de la Sociedad
podria también acarrear oportunidades para la Sociedad de competir para la consecucion de nuevos
contratos de servicios futuros tanto de entidades financieras como de inversores institucionales que



impactarian positivamente sus ingresos futuros. Por ofro lado, durante el 2021 el cliente SAREB podria
lanzar una oferta publica para la gestion de toda su cartera, lo que podria afectar a la posicion actual de la
Sociedad. Asimismo, la evolucion de! sector inmobiliario afectara al volumen de actividad futura de la
Sociedad, dado que una parte de sus ingresos estan vinculados a la comercializacion de activos
inmobiliarios y la recuperacion de préstamos otorgados al sector inmobiliario.

Ademas, debido a la situacién actual del COVID-19 el Gobierno ha implantado y extendido hasta el ejercicio
2021 una serie de medidas en relacién con las moratorias de los préstamos hipotecarios, concursos y
desocupaciones, que podrian afectar al negocio de la Sociedad

e) Riesgo asociado al Coronavirus:

La aparicién y expansién global del Coronavirus COVID-19 en los primeros meses de 2020 ha supuesto un
descenso generalizado de la actividad econdmica espafiola, incluida la de la Sociedad. Los ingresos del
2020 de la Sociedad se han visto impactados y su impacto futuro dependera de la evolucion y extension de
la pandemia en los préximos trimestres. La actividad economica espafiola durante el primer trimestre del
2021 se ha visto significativamente impactada por el refuerzo de las medidas de proteccion sanitaria en
Espafa.

La Direccion de la Sociedad sigue evaluando la situacion segtn la mejor informacion disponible y esta
llevando a cabo medidas proactivas y reactivas, cuando es posible. A continuaciéon, se destacan las medidas
que la Sociedad ha tomado para gestionar los siguientes riesgos:

- Riesgo de liquidez: La Sociedad, en el momento en que entré la crisis sanitaria mundial, conté con
una fuerte tesoreria, no obstante, decidi6 el 18 de marzo de 2020, al inicio de la crisis, disponer de la
totalidad de la linea crédito (RCF). El 18 de mayo de 2020, la Sociedad, a la vista de la evolucion de
los cobros a clientes, decidié repagar parte del crédito (por un importe de 10.500 miles de euros)
reduciendo el saldo dispuesto a 3.900 miles de euros. Por otra parte, la Sociedad no tiene ninguna
obligacién financiera a corto plazo, a excepcion de los intereses de los bonos que tiene emitidos. La
Sociedad a cierre del ejercicio 2020 presenta un fondo de maniobra positivo por importe de 95.265
miles de euros. Dicha posicién hubiera sido atin mas positiva si la Sociedad no hubiera decidido
recomprar parte de los bonos (véase la Nota 9).

- Riesgo operativo: El volumen de actividad de la Sociedad ha experimentado un importante descenso
desde el inicio de la crisis por el COVID-19, con una fuerte reduccién de las ventas de activos
inmobiliarios, las recuperaciones de activos crediticios y las bajas trasformaciones de activo crediticio
en activos inmobiliarios debido al cierre temporal de los juzgados en Espafia. Sin embargo, parte de
los ingresos de la Sociedad provienen de una comision de gestion de activos que se calcula como un
% de los activos bajo gestion de los contratos, y la Sociedad tiene un porcentaje relativamente alto de
costes variables, que disminuyen proporcionalmente con la disminucion de los volimenes de ventas
realizadas. Ademas, esta situacién conlleva que el nivel de activos bajo gestién al cierre del ejercicio
2020 de la Socieadd sea superior al previsto hace un afio y, dado que los principales contratos de
negocio de gestion vencen en mas de tres afios, la direccién de la Sociedad espera que la menor
actividad registrada en 2020 se compense dentro del periodo de duracién dichos contratos si la
pandemia se controla como se espera en el primer semestre de 2021 y la situacion economica se
normaliza. La Sociedad ha puesto en marcha un plan de contingencia centrado en medidas de
reduccion de costes para mitigar parte de la pérdida de ingresos prevista en el afio. En este contexto,
aunque con anterioridad a la crisis del COVID-19, la Sociedad ha puesto en marcha un proceso de
reestructuracion laboral para crear una organizacion mas agil, eficiente y orientada al cliente (véase
la Nota 12), que se espera mejore el margen operativo de la Sociedad en los proximos afios.

- Riesgo de recuperabilidad de los activos: tal y como se menciona en el parrafo anterior, la menor
actividad de la Sociedad en el ejercicio 2020 derivada del COVID-19 se verd compensada dentro del
periodo de duracion de los contractos de negocio de gestion de activos. Asimismo, los clientes de la
Sociedad son principalmente entidades financieras de reconocida solvencia, por lo que no se han
considerado incrementos de riesgos por impago por deterioro en la posicion financiera de los mismos.
Asimismo, la Sociedad ha evaluado la recuperabilidad de los activos por impuesto diferido en base a
la mejor estimacién del comportamiento de las operaciones bajo un contexto post COVID,
concluyendo positivamente sobre su recuperabilidad dentro del periodo establecido.
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La Sociedad ha registrado en el ejercicio 2020 pérdidas de 20.060 miles de euros, situando el patrimonio
neto en 12.846 miles de euros. No obstante, la Sociedad se ha enfocado en mantener unos margenes de
negocio sostenibles para el ejercicio 2021 y posteriores, con una recuperacion gradual de los ingresos e
implementado medidas de reduccién de costes que deberian de conllevar a la Sociedad a generar
beneficios. Sin embargo, el potencial impacto del COVID-19 en la economia y en la actividad de la
Sociedad, podria hacer que estas iniciativas llevadas a cabo por la Sociedad no sean suficientes para
conseguir beneficios en 2021 y afios posteriores podria hacer que estas iniciativas llevadas a cabo por la
Sociedad no sean suficientes para conseguir beneficios en 2021 y afios posteriores

Los Administradores de la Sociedad han elaborado y formulado con fecha 23 de marzo de 2021 un informe de
gestion consolidado en el que se recoge con mas detalle la informacion arriba descrita.



Formulacion de cuentas anuales e informe de gestion

Diia. Ana Suarez Garnelo, en mi calidad de secretaria del consejo de administracién de Haya Real Estate, S.A.U.,
certifico que las cuentas anuales y el informe de gestion adjuntos han sido formulados con el voto favorable de
todos los miembros del consejo de administracion de Haya Real Estate, S.A.U., en la celebracién de la reunion del
23 de marzo de 2021 del consejo de administracion, con vistas a su verificacion por los auditores y posterior
aprobacion por el accionista Unico.

De conformidad con lo dispuesto en los articulos 253.2 de la Ley de Sociedades de Capital y 366.1°.2 del
Reglamento del Registro Mercantil, se han formulado con el voto favorable de todos los miembros del Consejo de
Administracion pero no han sido firmadas por ninguno de ellos, ni de forma manuscrita ni mediante firma
electronica, en todos los casos, por imposibilidad material, dado que la reunién del Consejo se ha celebrado por
videoconferencia, con motivo de las restricciones derivadas de la declaracion del estado de alarma en todo el
territorio nacional de Espafia por el Real Decreto 956/2020, de 3 de noviembre, que prorroga el Real Decreto
926/2020, de 25 de octubre, y normativa posterior de desarrollo, por lo que no cuentan con las firmas de los
siguientes consejeros:

e Carlos Abad Rico (DNI 50799133-E)

e Enrique Dancausa (DNI 05255585-Q)

e José Maria Aznar Botella (DNI 3251786-T)
e  Charlotte Insinger (NIE Y-5814845-E)

e Cees Maas (NIE Y-3170330-R)

e  Manuel Gonzalez Cid (DNI 51361870-H)

Las cuentas anuales, que estan extendidas en 50 folios, paginas de la 1 a 50, y el informe de gestion esta extendido
en 5 folios, paginas dela 1 ala 5.

Firmado la secretaria del consejo

Dia. Ana Suarez Garnelo



