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Resumen ejecutivo

1. Resumen ejecutivo

En el ejercicio 2022 se han producido modificaciones significativas en la normativa aplicable a Sareb y en la gestion
que desarrolla, tras la entrada en vigor del Real Decreto-ley 1/2022 de 18 de enero, por el que se modifican: la Ley
9/2012, de 14 de noviembre, de reestructuracion y resoluciéon de entidades de crédito; la Ley 11/2015, de 18 de
junio, de recuperacion y resolucion de entidades de crédito y empresas de servicios de inversién; y el Real Decre-
to-ley 1559/2012, de 15 de noviembre, por el que se establece el régimen juridico de las sociedades de gestion de
activos, en relacion con el régimen juridico de la Sociedad de Gestidn de Activos procedentes de la Reestructuracion
Bancaria (en adelante, "RDLey 1/2022"). Sus cuestiones mas relevantes son las siguientes:

1. Enprimerlugar, el citado RDLey elimina los limites anteriores a la participacion del Estado en el accionariado
de Sareb. Cabe recordar que, en el ejercicio 2021, la agencia europea Eurostat dio a conocer su decision
de incorporar a Sareb al perimetro de las cuentas publicas. Como consecuencia de ello, en abril de 2022 el
FROB se ha podido convertir en el accionista mayoritario de Sareb, pasando a ostentar el 50,14 % del accio-
nariado y controlando de este modo mas de la mitad del total de acciones en circulacién.

Sibien Sareb ha pasado a estar controlada mayoritariamente por el Estado, ha mantenido su sometimiento
al ordenamiento juridico privado, con las siguientes especificidades:

— Adaptacién del régimen de contratos mercantiles y de alta direccién a los del sector publico estatal es-
tablecidos en disposicion adicional octava del Real Decreto-ley 3/2012, de 10 de febrero, de medidas
urgentes para la reforma del mercado laboral (en adelante, RD-1 3/2012).

— Porotro lado, Sareb ha quedado sometida al régimen de contratacion del sector publico, de conformidad
con laLey 9/2017 de 8 de noviembre de Contratos del Sector Publico, por la que se transponen al orde-
namiento juridico espanol las Directivas del Parlamento Europeo y del Consejo 2014/23/UEy 2014/24/
UE, de 26 de febrero de 2014 (en adelante, "LCSP”). Durante el ejercicio 2022 Sareb ha modificado su
proceso de contratacién -que ya presentaba una gran convergencia al establecido en la LCSP-.

2. Por otro lado, la entrada en vigor del Real Decreto-ley 1/2022 ha afiadido el principio de sostenibilidad y
de utilidad social en la compafiia, dotando de una mayor cobertura la estrategia de la Sociedad en materia
de vivienda social. De este modo, Sareb ha continuado ejecutando su actividad desinversora a la vez que
poniendo un mayor foco en la gestion de vivienda social, maximizando el valor no solo econémico sino
también social de sus activos.

Los anteriores cambios han traido como consecuencia, por un lado, un nuevo régimen retributivo de la alta direccién,
que ha supuesto una reduccion en la remuneracion del Consejo de Administracion y en la del Comité de Direccién.
Ademas, ha supuesto la reordenacion de a estructura del Consejo de Administracion de Sareb, reduciéndose de 14
a 9 el numero de consejeros, dotando de mayor eficacia y simplicidad a la organizacién, con tres consejeros inde-
pendientes y todos los dominicales designados por el FROB tras la renuncia de los accionistas privados a su derecho
de designacion de consejeros. Adicionalmente, los nuevos consejeros aprobaron por unanimidad el nombramiento
de Javier Torres Riesco como presidente no ejecutivo y de Leopoldo Puig Turégano como consejero delegado, en
sustitucion de Javier Garcia del Rio, que presentd su renuncia voluntaria.

En el plano operativo, se han producido cambios significativos como consecuencia de la finalizacion de los ante-
riores contratos de administracién y gestidén de activos (“servicing”) y la entrada en vigor de los nuevos firmados
al amparo del proyecto denominado "Simplificacién del Modelo Operativo — SMO". Dicho proyecto, iniciado en el
ejercicio 2021, ha tenido como objetivo principal definir un nuevo marco de relacién con los gestores comerciales -
0 "servicers”— a partir del segundo semestre del ejercicio 2022, con una importante reduccién de costes frente a los
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contratos anteriores. El proceso de contratacién concluy6 en el primer semestre del ejercicio 2022 con la adjudica-
cién a dos nuevas compahias, Hipoges Iberia y Anticipa-Aliseda, la gestion de la cartera para desinversién de Sareb.

En paralelo, en mayo de 2022, Sareb adjudicé a Servihabitat la gestion de su cartera de vivienda social, con el ob-
jetivo de dotarse de un servicer especializado en dicha materia, responsable de la prestacion integral del servicio
siguiendo en todo momento las politicas y procedimientos marcados por la compaiia.

Durante el segundo semestre del ejercicio 2022 Sareb ha completado con éxito la migracién tecnolégica y de ser-
vicio de la totalidad de la cartera en desinversién y de vivienda social. Por tanto, los nuevos servicers se encuentran
plenamente operativos, gestionando desde el 1 de julio de 2022 la cartera de Activos Financieros. En el caso de la
cartera de Activos Inmobiliarios y de Vivienda Social, los nuevos servicers se encuentran operativos desde el 1 de
octubre de 2022.

El proceso, auditado por una firma independiente y guiado por los principios de concurrencia, no discriminacién y
transparencia, pretende combinar la obtencion de un servicio de calidad con una mejora en la eficiencia del gasto.
Con estas adjudicaciones, Sareb completa su mapa operativo, compuesto por tres areas de actividad diferenciadas,
dotadas de gestores especificos cada una de ellas, buscando una mayor especializacién en aquellas actividades
donde se requieren capacidades diferenciales de gestién:

Areas de actividad:

+ Cartera para desinversion: Incluye los activos financieros e inmobiliarios cuya estrategia es la venta inme-
diata para desinversion. Se incluyen en esta drea de actividad los activos residenciales, los cuales estan
compuestos principalmente por viviendas asequibles que se ofrecen a la venta a clientes particulares y por
canales minoristas. En este sentido, en 2022, mas del 90 % de las viviendas vendidas de la cartera para
desinversion lo fueron a particulares, con un precio medio de 97.000 €. Adicionalmente, Sareb pone a dispo-
sicion de las administraciones publicas locales y regionales dicho parque de viviendas para su adquisicion
para que, de este modo, puedan aumentar su parque de vivienda social y asequible.

+ Generacion de valor: esta actividad se centra en el desarrollo urbanistico y la promocién inmobiliaria (inclu-
yendo la terminacién de obras paradas) sobre activos inmobiliarios, con el objetivo de incrementar su valor
para maximizar su recuperabilidad mediante su venta ordenada.

* Vivienda asequible y social: nuevo modelo de gestion de los activos de Sareb, dirigido a familias vulne-
rables que habitan actualmente en las viviendas de Sareb, que contempla su acceso a un alquiler social o
asequible con el acompanamiento a las familias de un Programa de Acompafamiento Social y un Plan de In-
sercion Laboral. Se estima que las viviendas bajo este modelo de gestion podrian alcanzar hasta las 13.000
unidades.

En esta drea se canalizan también, por un lado, los convenios de cesion temporal asi como las ventas a las admi-
nistraciones publicas de viviendas listas para habitar o pendientes de alguna adecuacién menor, para su Uso para
alquiler social (hasta 21.000 viviendas). Adicionalmente, se trabaja en la cesién de suelos para fines sociales de
alquiler asequible, lo que supondra la construccion de hasta 15.000 viviendas adicionales.

La aplicacion del principio de sostenibilidad y utilidad social trasciende al conjunto de la actividad de Sareb y favo-
rece el cumplimiento de su propio mandato: la sostenibilidad social favorece la sostenibilidad financiera y permite
avanzar en el repago de la deuda avalada por el Estado.

Desde el punto de vista de la cuenta de resultados, a pesar de haber tenido que hacer frente a todos los retos corpo-
rativos y operacionales detallados mas arriba, Sareb ha conseguido registrar un incremento del 8 % de sus ingresos
-sin considerar el impacto por el devengo de intereses—. Un 71 % de los ingresos son provenientes de la venta de
sus activos inmobiliarios, que se consolida un ano mas como la principal fuente de ingresos de la Sociedad. Todo
ello respetando la estrategia de la Sociedad, es decir, focalizando las ventas de producto en compradores minoristas
con el firme prop6sito de maximizar el valor y optimizar la generacion de caja obtenida por la desinversion de su
cartera. Las ventas residenciales siguen siendo una de las principales fuentes de ingreso de la Sociedad, habiéndose
vendido 13.019 activos (incluyendo viviendas y anejos), en su practica totalidad a compradores minoristas.
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2. Quées Sareb

2.1. Mision, visiony valores

SAREB FUE CREADA EN 2012 PARA EL SANEAMIENTO DEL SECTOR FINANCIERO EN UN CONTEXTO DE PARALIZACION
DEL MERCADO INMOBILIARIO EN ESPANA

Sareb se constituye en noviembre de 2012 como un instrumento mas de los incluidos en el Memorando de En-
tendimiento (MoU) suscrito entre las autoridades espafolas e internacionales para ayudar a la reestructuracion y
recapitalizacién de una parte del sector bancario espafol, en particular de las entidades sucesoras de 22 cajas de
ahorro y sus filiales.

Este acuerdo establece la creacion de una sociedad de liquidacién, una gestora de activos a la que transferir los
inmuebles adjudicados y los préstamos al promotor de las entidades financieras que en esa fecha fueron receptoras
de ayudas publicas debido a su excesiva exposicion al sector inmobiliario tras la crisis financiera de 2008. Sareb no
es un banco, es la compafiia a la que se transfirieron los activos deteriorados de estas entidades para gestionarlos
y venderlos.

...por valor de _
32“909‘;9”99‘5 5 D ! 78 1 ME: ?r[(:é]sot/fa]mos 20 %

Inmuebles
por Sareb... de los cuales ... al promotor

Sareb es una sociedad instrumental que tiene la mision de liquidar de forma ordenada sus ac-
tivos optimizando su valor durante un periodo de 15 afos, hasta noviembre de 2027, en linea
con lo recogido en el Real Decreto 1559/2012, de 15 de noviembre, por el que se establece el
régimen juridico de las sociedades de gestion de activos.

Su compromiso es reducir el coste para el contribuyente al repagar el maximo de la deuda emi-

Misién tida por la Compania para la adquisicion de los activos y avalada por el Estado, y su mision
es gestionar y vender los activos de la cartera, generando ingresos que le permitan cumplir
con su mandato. El compromiso de Sareb en materia de vivienda se ha visto refrendado por la
aprobacién del Real Decreto-ley 1/2022, de 18 de enero que, ademas, introdujo el principio
de sostenibilidad y utilidad social para que la sociedad pueda impulsar soluciones de vivienda
social siguiendo los mejores estandares técnicos en esta materia y la experiencia de los paises
de nuestro entorno.
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La compania vende, desarrolla y transforma sus activos buscando siempre optimizar el valor y
Vision minimizar los recursos publicos destinados a sanear su porfolio. Todo ello con un enfoque de
utilidad publica, buscando generar valor econémico y social en el desarrollo de su actividad.

En 2022, la entrada en vigor del Real Decreto-ley 1/2022 introdujo el principio de Sostenibilidad
en la compania. Asi, la actividad de la compania esta guiada por cinco valores:

Integridad: Supone asumir que las actuaciones y comportamientos preservaran los estandares
éticos de la cultura empresarial de Sareb.

Transparencia: Sareb asume el compromiso de una comunicacién abierta de sus politicas y pro-

cedimientos, consciente de que actla bajo la mirada atenta de la sociedad en su conjunto.
Valores . : .

Eficacia: Requiere establecer objetivos y metas concretas y desafiantes, para reforzar el esfuerzo
en la consecucion del mandato y lograr resultados de excelencia y calidad.

Conocimiento: El conocimiento y el fuerte perfil técnico, hacen que Sareb sea uno de los mayo-
res expertos en el mercado de gestion de activos improductivos.

Sostenibilidad y utilidad social: Dentro de los fines y objetivos de Sareb, a partir de 2022, ad-
quiere especial relevancia el favorecimiento de las politicas publicas de vivienda social, lo que
refuerza el impacto positivo de la compania en la Sociedad.

Més informacion en ¢Qué es Sareb?

https://www.sareb.es/es_ES/conoce-sareb/quienes-somos/que-es-sareb

2.2. Modelo de negocio

Desinvertir de manera ordenada la cartera de activos, priorizando la venta minorista —a particulares o empresas-
sobre los canales institucionales, generar valor a través del desarrollo urbanistico y promocién inmobiliaria y
maximizar el valor social facilitando el acceso a vivienda asequible y social, con especial atencién a las familias
vulnerables.

La transformacion consiste en la conversion de préstamos —activos de naturaleza menos liquida—en inmuebles para
agilizar la desinversion de la cartera, generar valor en los activos y fortalecer la eficiencia del proceso liquidatorio.

Instrumentos:
» Daciones
«  Concursos

+ Demanda hipotecaria


https://www.sareb.es/es_ES/conoce-sareb
https://www.sareb.es/es_ES/conoce-sareb/quienes-somos/que-es-sareb

Modelo de negocio
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(48,2 % vs. origen)

(-72,6 % vs. origen)
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L promotor
desarrollo de gestion de la
promociones ocupacién
vulnerable)
N N N N N
CARTERA A CIERRE DEL 2022: 26.325 M€
DESINVERSION DESDE 2012 PRESTAMOS 10.802 M€

INMUEBLES 15.523 M€
(+36,8 % vs. origen)

REDUCCION DESDE 2012
(-40 % vs. origen)

(*) Incluye amortizaciéon de deuda realizada en 2023 con la caja generada en 2022

Cartera acierrede 2022: 26.325 M€

59 % inmuebles

41 % préstamos

Saldo de deuda viva 30.481 M€ (*)

En 2022, la cartera de activos de Sareb se ha reducido en 2.571 millones de euros, hasta los 26.325 millones de

euros
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Qué es Sareb

2.3. Contexto sectorial

El mercado inmobiliario

Transacciones en el sector

+ Durante el afno 2022 ha continuado el incremento en las transacciones de viviendas iniciado en el ejercicio
2021. El volumen de transacciones ha crecido un 4,86 % respecto al afio anterior.

+ Este crecimiento en el nimero de transacciones de viviendas se ha traducido igualmente en un buen com-

portamiento en el nimero de transacciones de suelo, las cuales se han incrementado en un 11,73 % res-
pecto al 2021.

Transacciones de vivienda libre y suelo (ventas totales)

Nidmero de ventas de vivienda libre
693.030

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Precio medio vivienda libre a cierre de 2022

1.749,2 €/m2

Ndmero de ventas totales de suelo

26.326

14.555

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Precio medio suelo a cierre de 2022

160,0 €/m2

Fuente: Ministerio de Transporte, Movilidad y Agenda Urbana
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Evolucion de los precios de la vivienda

+  Elindice de Precios de la Vivienda (IPV), publicado por el INE (Instituto Nacional de Estadistica) continda su
tendencia creciente.

*  En el cuarto trimestre de 2022 el IPV ha crecido un 7,6 % frente a 2021, siendo mas acusada la tendencia
en vivienda nueva que en viviendas de segunda mano.

indice de precios vivienda
Base 100: 2015

180
170 e \/iv. NUEVE e \/iv. Seg. Mano
160
150
140
130
120
110

100

90

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

indice de precios de vivienda. Fuente INE

2.4. Hitos relevantes

2012

+ Constitucion de Sareb y aportacién de capital social.

*  Primera suscripcién de deuda subordinada.

* Recepcion de activos del Grupo 1: BFA-Bankia, Catalunya Caixa, Novacaixagalicia, Banco Gallego, Banco Va-
lencia®.

2013

* Segunda suscripcion de deuda subordinada: Sareb completa sus recursos propios con 4.800 millones de
euros (1.200 millones de euros corresponden a capital y 3.600 a deuda subordinada).

1 BFA-Bankia (Caja Madrid, Bancaja, Caja Insular, Caja Avila, Caixa Laietana, Caja Segovia, Caja Rioja); Catalunya Caixa (Caixa Catalunya, Caixa
Tarragona, Caixa Manresa); Novacaixagalicia (Caixanova, Caixa Galicia); Banco Gallego (controlado por Caixa Galicia); Banco Valencia (filial de
Bancaja).
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Recepcion de los activos del Grupo 2: Caja Espafia- Caja Duero, BMN, Liberbank y Caja32.

Aprobacién del Codigo de conducta de Sareb.

Creacion de un parque de 2.000 viviendas para fines sociales, que mas tarde se ampliaria a 4.000 unidades.
Sareb cancela 2.337 millones de deuda avalada por el Estado.

Sareb cancela 3.416 millones de deuda avalada por el Estado.

Firma del primer convenio de cesion de vivienda social.

En el marco del Proyecto ibero, se adjudica la gestién de los activos a cuatro gestores inmobiliarios o servi-
cers: Altamira Asset Management, Haya Real Estate, Servihabitat y Solvia.

Cancelacion de 1.933 millones de deuda avalada por el Estado.

Se publica la Circular del Banco de Espafia que establece los criterios para la valoracién de los activos de
Sareb.

Por primera vez, Sareb anuncia la promocién de suelos de su propiedad.

Se realiza un saneamiento adicional de la cartera de Sareb, con 2.044 M€ en provisiones.

La compariia aprueba la conversion en capital de 2.170 M€ de deuda subordinada para afrontar saneamien-
tos en la cartera.

Sareb cancela 2.169 millones de deuda avalada por el Estado.

Creacién de un drea dedicada al desarrollo y a la promocién inmobiliaria para potenciar el valor de los acti-
vos de la compaiia.

Creacion de la socimi Témpore Properties, con una cartera inicial de 1.554 activos traspasados por Sareb por
un valor total de 175 M€,

Cancelacion de 3.050 millones de deuda avalada por el Estado.

Témpore Properties debuta en el Mercado Alternativo Bursatil (MAB).
Inicio de un proceso competitivo para vender la participacion de Sareb en Témpore Properties.
Sareb cancela 2.114 millones de deuda avalada por el Estado.

Sareb, en alianza con Vérde Partners, lanza Arqura Homes para promover méas de 17.000 viviendas.

Venta del 75 % de Témpore Properties a TPG Real Estate Partners.

Aprobado el Proyecto Esparta para la mejora de la relacién con los servicers. Bajo este proyecto, Sareb elige
a Haya Real Estate para la gestion comercial de una cartera de 8.400 millones de euros.

2 Caja Espafna-Duero (Caja Espania, Caja Duero); BMN (Cajamurcia, Caixa Penedés, La General, Sa Nostra); Liberbank (CajAstur, CCM, Caja Extre-
madura, Caja Cantabria); Caja3 (Caja Inmaculada, Caja Circulo, Caja de Badajoz).
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Sareb cierra con el Ayuntamiento de Badalona la primera venta a una Administracion publica de viviendas
para fines sociales.

Revision de la estrategia de precios para ajustar el modelo a las nuevas necesidades del mercado.

Sareb pone en marcha un Plan de Eficiencia para optimizar sus gastos.

Impulso de una estructura organizativa mas eficiente y eficaz. Sareb traslada su sede a un edificio de su
propiedad en Mirasierra (Madrid).

La companiia firma nuevas ventas de vivienda social a varios ayuntamientos.

Aprobacién del Real Decreto-ley 6/2020, de 10 de marzo, que permite que Sareb pueda continuar ejercien-
do su actividad y no entre en causa de disolucion por encontrarse en situacion de fondos propios negativos.
Cambio en la estrategia de venta para asegurar dar salida a todos los activos optimizando la generacion de
caja, con independencia de su impacto contable.

Seleccion de Domo y Serviland como nuevos gestores industriales, especializados en desarrollo inmobiliario
y gestion urbanistica de suelos, respectivamente.

Sareb acuerda con el Gobierno espafiol movilizar un parque de hasta 15.000 viviendas sociales bajo la for-
mula de cesién en convenios.

Sareb ajusta su estructura directiva para obtener mejoras adicionales de eficacia y eficiencia.

Lanzamiento del proyecto para la Simplificacién del Modelo Operativo (SMO).

Arqura Homes entra en el top 15 de las promotoras que mas viviendas nuevas entregaran en 2021.

Sareb vende su 20 % en Témpore Properties a TPG Real Estate por 30 millones de euros.

Sareb cancela 1.249 millones de deuda avalada por el Estado.

Igual que en el ejercicio anterior, el Comité de Direccion renuncia a la retribucion variable en 2021.

Entrada en vigor del Real Decreto-ley 1/2022, por el que se eliminan los limites a la participacién del Estado
en el accionariado de Sareb.

EL FROB se convierte en el accionista mayoritario de Sareb, alcanzando el 50,14 % del accionariado.
Adaptacion del régimen de contratos mercantiles y de alta direccién a los del sector publico estatal
Sometimiento al régimen de contratacion del sector publico

Seleccion de Servihabitat para la gestion de las familias vulnerables que habitan en las viviendas de Sareb,
mediante el ofrecimiento de alquileres sociales y un programa de acompafiamiento sociolaboral.

Sareb aprueba la cancelacién de 3.184 millones de deuda avalada por el Estado.

Implantacion del Modelo SMO con la entrada de 2 servicers generalistas sustituyendo a los 4 anteriores.
Compra a Varde Partners del 10 % del capital que poseia de Arqura Homes, pasando a controlar Sareb el
100 % del FAB.
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Qué es Sareb

Evolucién de la cartera

.781M
50.781M¢ 24.456M€

REDUCCION DE LA CARTERA

26.325M€

-4812% 10.802

39.438

Origen 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

. Activos inmobiliarios Activos financieros

Disminucion de la deuda senior desde 2012 (millones de euros)

20.300M€

50.781 CANCELACION DE DEUDA
48.185

40.925

37875 35.930 35.105
: . 34918 g5 6,

30.481%

Origen 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Cifras clave desde el origen (datos acumulados)

169.117 20.300M€ 52.473

inmuebles vendidos devolucion de deuda senior ingresos

12
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3. Buen gobierno

3.1. Modelo de gobierno

Tal y como recogen sus estatutos, la compania desarrolla su actividad cumpliendo con los requisitos especificos
de buen gobierno que le exige la normativa aplicable y actia bajo estrictas normas éticas que salvaguardan su
integridad en todo momento, asi como la transparencia, honorabilidad comercial y profesionalidad.

Un marco legislativo claro y preciso
La constitucidon y desarrollo de Sareb se define en el siguiente marco normativo:

* Ley 8/2012, de 30 de octubre, sobre saneamiento y venta de activos inmobiliarios del sector financiero.
*  Ley9/2012, de 14 de noviembre, de reestructuraciéon y resolucion de entidades de crédito. *

* Real Decreto 1559/2012, de 15 de noviembre, por el que se establece el régimen juridico de las sociedades
de gestion de activos. *

+ Circular 5/2015, de 30 de septiembre del Banco de Espafia sobre especificidades contables de Sareb.

* Ley 11/2015, de 18 de junio, de recuperacion y resolucion de entidades de crédito y empresas de servicios
de inversion.

* Real Decreto-ley 4/2016, de 2 de diciembre, de medidas urgentes en materia financiera.

* Real Decreto-ley 6/2020, de 10 de marzo, por el que se adoptan determinadas medidas urgentes en el am-
bito econdmico.

* Real Decreto-ley 1/2022, de 18 de enero, en relacion con el régimen juridico de la Sociedad de Gestion de
Activos procedentes de la Reestructuracion Bancaria.

(*) Modificadas por el Real Decreto-ley 1/2022

SUPERVISION

La singularidad de su objeto social y el interés publico y privado asociado a la actividad de Sareb implican una su-
pervision rigurosa por parte del Banco de Espafia y de la Comisién Nacional del Mercado de Valores (CNMV).

Organos supervisores del cumplimiento de los objetivos societarios

Banco de Espaia

La Direccion General de Supervisién del Banco de Espana observa el cumplimiento del objeto social de Sareb, sus
posibles desviaciones, la transparencia de sus actividades y la composicion de los érganos de gobierno.
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CNMV

Es el organismo encargado de la supervision, inspeccion y transparencia de los mercados de valores. De este modo,
en lo que respecta a Sareb, la emisién de la deuda senior, asi como la supervision de los FAB (Fondo de Activos Ban-
carios) los cuales estan sujetos al control y supervisién de la CNMV.

GOBIERNO CORPORATIVO

Sareb, como Empresa de Interés Publico y emisora de valores de renta fija, se sujeta a lo especificado en la nor-
mativa aplicable (ademas de la normativa especifica de Sareb y la Ley de Sociedades de Capital) para este tipo de
Sociedades, reflejando en su regulacion interna las disposiciones mas relevantes en cuanto a la organizacion, fun-
cionamiento y facultades de sus Organos Sociales.

Ademas, Sareb tiene en cuenta las recomendaciones emitidas por la Comisidon Nacional del Mercado de Valores
(CNMV) para las sociedades cotizadas a través del Cédigo Unificado de Buen Gobierno, cuyo grado de cumplimiento
es analizado por la sociedad en el Informe de Gestidén anualmente, asi como las Guias de la CNMV para comisiones
de auditoria y para las comisiones de nombramientos y retribuciones.

Composicion del capital a cierre de 2022

50,14% 49,86%

Capital publico a través del FROB Capital privado

Consejo de Administracién

Comité de auditoria Comité de Direccion

Consejeros Consejeros > Reuniones Reuniones

° . . en 2022 en 2022
4

20000

>

Comité de Retribuciones y Nombramientos

£ Presidente no ejecutivo

Reuniones Consejeros > Reuniones Consejero independiente
en 2022 en 2022 £ Consejero delegado
. ) Consejero dominical

En abril de 2022, con motivo del cambio en la composicidn accionarial de Sareb, se redujo el nimero de miembros
del Consejo de Administracion de 14 a 9 miembros. Esta reduccion ha sido posible gracias a la renuncia de los ac-
cionistas privados a su derecho de designacidn de consejeros.

CUMPLIMIENTO Y REGULACION

Es el régimen normativo que permite cumplir los compromisos asumidos por Sareb en sus relaciones con clientes,
empleados y directivos, proveedores, terceros y con la Sociedad en su conjunto. Los valores que han regido y siguen
rigiendo las actuaciones de la compania en su nuevo contexto como sociedad con mayoria publica son los de inte-
gridad, transparencia, eficacia y conocimiento de las pautas de comportamiento ético que deben regir las relaciones
individuales entre sus empleados y directivos.
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Sistema de control interno y mecanismos de gestion de riesgos

En el modelo de gestién y control de riesgos de la sociedad, en lo que a supervisién de riesgos se refiere, y en el que
se integran los cinco sistemas de control interno que siguen:

Sistema de control interno sobre procesos estratégicos y de gobierno (SCEG)

Tiene por finalidad asegurar la consistencia de las politicas y estrategias de la sociedad y asegurar la adecua-
da gestion y control de riesgos mediante un disefio organizativo con responsabilidades claramente definidas
en materia de gestion y control de riesgos. Ello debe establecerse de forma que favorezca la articulacion de
las tres funciones de control en las que descansa la supervision de los riesgos de la sociedad.

Sistema de control interno sobre normas éticas (SCISNE)
Tiene la mision de asegurar el cumplimiento del Codigo de Conducta, de las Politicas de Prevencion de Blanqueo
de Capitales y Prevencion de Riesgo Penal, y todas aquellas normas que regulan la actividad de la Compania.

Sistema de control interno sobre los procesos de gestion de riesgos de negocio (SCIR)

Comprende los procedimientos de control para mitigar los riesgos de naturaleza operacional derivados de
los procesos de negocio y de soporte de los riesgos financieros (crédito, precio inmobiliario, tipo de interés y
liquidez) y los derivados de la ejecucién de decisiones estratégicas.

Sistema de control interno sobre la informacion financiera (SCIIF)
Tiene por objetivo garantizar la fiabilidad y trazabilidad del flujo de informacién financiera y la gestion de
sistemas que lo soportan.

Sistema de Control Interno de la Informacion No Financiera (SCIINF):

Conjunto de procesos que se llevan a cabo para proporcionar seguridad respecto a la informacién no finan-
ciera (riesgos medioambientales, sociales, relativos a las personas, respeto a los derechos humanos, lucha
contra la corrupcién y soborno e informacién sobre la sociedad).

3.2. Composiciony funcionamiento del Consejo de Administracion

Relevo en la presidencia

Enabril de 2022, el Consejo de Administracion de Sareb nombrd a Javier Torres, hasta entonces consejero dominical
del FROB, nuevo presidente ejecutivo de la entidad, en sustitucién de Javier Garcia del Rio, que renunci6 volunta-
riamente al cargo por motivos personales, facilitando durante varios meses el traspaso ordenado de poderes y la
consecucion de los objetivos de la compania.

En el mes de junio, la Junta General de Accionistas de Sareb aprobd la incorporacion al Consejo de Administracion
de Leopoldo Puig. A continuacién, el Consejo de Administracién acordd mantener a Javier Torres como Presidente
sin funciones ejecutivas y nombrar al Sr. Puig nuevo Consejero Delegado con facultades ejecutivas.

El Consejo de Administracién de Sareb estd actualmente compuesto por 9 miembros: el presidente no ejecutivo, el
consejero delegado, tres consejeros independientes y cuatro consejeros dominicales en representacion del FROB.

A 31 de diciembre de 2022, Sareb contaba con cuatro mujeres consejeras: Paula Conthe (persona fisica en repre-
sentacion del FROB), Carmen Motellon Garcia, Idoia Arteagabeitia Gonzalez?® y Carmen Allo. Esto significa un avance

3 EnlaJunta General de Accionistas celebrada el 25 de enero de 2023 con motivo de la renuncia presentada por la Sra. Arteagabeitia, se nom-
br6 en su sustitucién como Consejera Independiente a Dia. Cristina Vidal Otero.
En la misma Junta se nombroé a D. Joaquin de Fuentes Bardaji como consejero dominical en sustitucion de D. Eduardo Aguilar Fernandez-Hon-
toria, cuyo mandato de cinco afios habia vencido.
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en materia de igualdad en el Consejo de Administracion de la compahia, habiendo aumentado su participacion por

encima del 40 %.

El perfil de los consejeros de Sareb
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Organos de gobierno y sus responsabilidades
La funcion de gobierno de Sareb esta conformada por dos 6rganos principales: la Junta General de Accionistas y el

Consejo de Administracion, cuyo funcionamiento se apoya en los Comités de Auditoria, y de Retribuciones y Nom-
bramientos, y el Comité de Direccion.

Responsabilidades y funciones de los 6rganos de gobierno y sus comités

Junta General de Accionistas

Integrada por los accionistas de Sareb, delibera y toma decisiones sobre los asuntos que son de su competencia,
conforme a los estatutos sociales de la compafiiay la Ley de Sociedades de Capital.

A continuacién se presentan los accionistas que mantienen un porcentaje de participacién superior al 2,5% del
capital social al 31 de diciembre de 2022:

Yo Capital Social
participacién

Fondo de Reestructuracién Ordenada Bancaria (FROB) 50,14 % 86.007
Banco Santander, S.A. 22,21 % 38.107
CaixaBank, S.A. 12,24 % 20.991
Banco de Sabadell, S.A. 6,61 % 11.346
Kutxabank, S.A. 2,53 % 4.346

Resto de accionistas 6,27 % 10.750
Total 100 % 171.547

Consejo de Administracién

Es el 6rgano de representacion, administracion, gestion y control de la sociedad.
Comité de Auditoria
Responsabilidad sobre los sistemas de control interno, la informacion financiera preceptiva, asi como la in-
formacién no financiera relacionada, el auditor de cuentas o sociedad de auditoria, y conflicto de intereses 'y
operaciones vinculadas.
Comité de Retribuciones y Nombramientos
Entre sus funciones se encuentran el deber de informar, proponer y evaluar la idoneidad de los consejeros de
Sareb, asi como informar de la politica general de retribuciones e incentivos.

Organo de gobierno interno

Comité de Direccion

ELl Comité de Direccion es el maximo Organo de Gobierno Interno de la sociedad. Estd compuesto por el consejero
delegado, vy los directores de diferentes &reas (Secretaria General, Gestion de Porfolio, Red, Desarrollos Inmobilia-
rios, Finanzas y Corporativo, y Vivienda Social y Asequible y Relaciones Institucionales).

Su funcidn es la de constituir el érgano colegiado de direccion de la sociedad, ademas de prestar apoyo vy asistencia
al Consejo de Administracion y otras facultades delegadas por el mismo.
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3.3. Una estructura adecuada para impulsar el cumplimiento del mandato

El objetivo de esta nueva organizacion es potenciar el negocio minorista y social, y dotar de mayor eficiencia a la
operativa, con un adecuado reparto de funciones

Los objetivos de la nueva organizacidn societaria consisten en reforzar las areas vinculadas al negocio minorista, a la
generacion de valor y a la gestion de activos con enfoque social, asi como en poner foco en la estrategia individua-
lizada de cada activo, ejes fundamentales de la actividad de Sareb. La nueva organizacién permite también poner
foco en la incorporacion del principio de sostenibilidad y utilidad social. Sareb ofrece activamente, como parte de
su politica de sostenibilidad, la propiedad o uso de activos a otros organismos que desarrollen politicas de vivienda
social u otras politicas con alto valor social, incorporando este factor de utilidad social dentro del objetivo de opti-
mizacién de valor. Adicionalmente, se produce un reparto de funciones entre las figuras del Presidente y del Conse-
jero Delegado, reforzando el marco de gobernanza de la compania y siguiendo las mejores practicas en esta materia.

A 31 de diciembre de 2022, el nuevo Comité de Direccion estaba formado por siete miembros. En ese contexto,
contindan las responsabilidades y funciones de las direcciones de negocio, tal como se definieron en la restructura-
cién organizativa y jerarquica implantada en el primer semestre de 2021, con el objetivo de maximizar la eficiencia
respecto a la estructura existente en el ejercicio 2020. En este periodo, como consecuencia del foco estratégico que
Sareb da a esta actividad, se ha creado la direccidén de Vivienda Social y Asequible y Relaciones Institucionales. Esta
creacion se produce tras la aprobacion del Real Decreto-ley 1/2022, reforzando el compromiso social que ya venia
desarrollando la compafiia.

Organigrama de Sareb a fin de 2022: ambitos funcionales de cada area
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3.4. Sistemas de control interno

Los principios de integridad, transparencia, eficacia, conocimiento y Sostenibilidad y Utilidad Social marcan las pau-
tas de la actuacién de Sareb

La compafiia cuenta con un Sistema de Control interno sobre normas éticas (SCISNE) que comprende todas aquellas
politicas, manuales y procedimientos que contribuyen a lograr que su actividad se realice no solo conforme a la
legislacidn vigente, sino también de una manera ética e integra.

El Departamento de Cumplimiento es el encargado de velar por el cumplimiento de las normas éticas orientadas a
la prevencién de delitos, la proteccion de datos y la deteccion de otros riesgos, entre otras cuestiones.

Este sistema se articula en torno al Cédigo de Conducta y se completa mediante un amplio conjunto de politicas
que cubren ambitos como la responsabilidad penal, la prevencién del blanqueo de capitales y de la financiacion
del terrorismo, la proteccion de datos o las relaciones con terceros, entre otros, que también son de aplicacién a los
servicersy a los principales proveedores a través de los pliegos recogidos en licitaciones para los contratos.

En paralelo, la compania también dispone de un Sistema de control interno sobre procesos estratégicos y de go-
bierno (SCEG), de un Sistema de control interno sobre los procesos de gestion de riesgos de negocio (SCIR), de un
Sistema de control interno sobre la informacion financiera (SCIIF) y de un Sistema de control interno sobre la infor-
macién no financiera (SCIINF).

El Codigo de Conducta

Es la maxima manifestacion de la cultura corporativa de Sareb y determina el marco al que ha de ajustarse el conte-
nido de las politicas y procedimientos de la compania. Ademas, estd inspirado en los 10 principios recogidos en el
Pacto Mundial de las Naciones Unidas.

El Codigo —aprobado por el Consejo de Administracion en 2013 y actualizado por Ultima vez el 26 de octubre de
2022-recoge de forma expresa los compromisos y pautas de comportamiento que han de ser observados y segui-
dos por las personas incluidas en su ambito de aplicacion.

Los comportamientos de los empleados deben regirse por este marco desde el momento de su incorporacion a Sa-
reb. Por ello, las nuevas incorporaciones reciben junto con el contrato laboral un ejemplar del Cédigo de conducta,
para el cual se solicita la aceptacion expresa y firmada como parte del contenido contractual.

Ademas, Sareb extiende el cumplimiento del c6digo a la relacién con los servicers —todos ellos estan adheridos al
Codigo de conducta de Sareb, asi como a los principales proveedores, a través de los pliegos recogidos en licitacio-
nes para los contratos.

El Buzon de Denuncias de Sareb*

Sareb cuenta con un buzén de denuncias, gestionado por el Departamento de Cumplimiento, para facilitar la comu-
nicacion de irregularidades y otras conductas éticamente cuestionables. Dicho canal esta a disposicion tanto de sus
empleados como de terceros relacionados con la compafiia —en concreto servicersy proveedores—.

La gestion del buzon la lleva a cabo un tercero independiente experto en esa materia. Las denuncias pueden pre-
sentarse de forma confidencial -solo con conocimiento de la empresa externa- o, desde 2019, de manera an6nima,
de modo que este tercero tampoco conozca la identidad del denunciante. Asimismo, este mecanismo permite re-
coger y responder a consultas sobre determinados aspectos y dudas relacionados con el Codigo de conducta de la
compania.

4 Lacompafiia se ha adaptado en mayo de 2023 a la Ley 2/2023, de 20 de febrero, reguladora de la proteccién de las personas que informen
sobre infracciones normativas y de lucha contra la corrupcién
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Para la difusién del buzén y el conocimiento entre sus empleados y los servicers, Sareb desarrolla diferentes ini-
ciativas. Entre otras, destacan la celebracidn de sesiones informativas presenciales y en remoto, la colocacion de
cartelerfa en las ubicaciones donde se encuentra el personal que gestiona los activos de Sareb y la difusién de
noticias en la intranet.

En 2022 se han recibido 10 denuncias por los distintos canales de los que dispone Sareb (buzén de denuncias y
otros). 4 de las denuncias fueron archivadas, 3 cerradas con medidas preventivas y 3 rechazadas por no correspon-
der a Sareb).

En paralelo al buzén, Sareb dispone de un Procedimiento de gestién e investigacidon de denuncias que responde
al compromiso de la compafia por atender y analizar todas aquellas situaciones que puedan suponer un incumpli-
miento del Cédigo de conducta.

3.5. Gestion de los riesgos

La compania ha realizado una evaluacién de los riesgos en toda la organizacion, lo que ha permitido incorporar un
marco de tolerancia que incluye métricas especificas para cada tipo de riesgo identificado y los umbrales minimos que
activan los planes de actuacion

Sareb cuenta con un modelo de gestion y control de riesgos cuyo objetivo es profundizar en la identificacion de las

situaciones que pueden dar lugar a la materializacion de los riesgos, asi como en los procedimientos asociados que
se deben llevar a cabo para su mitigacion.

Claves de la gestion de riesgos en Sareb

Durante 2022 se ha revisado la evaluacion detallada de riesgos de las actividades de la
companiia, buscando una adaptacion al nuevo modelo operativo y poniendo foco en los
riesgos mas relevantes. Al mismo tiempo se ha dado cobertura a los requerimientos de
control sobre la informacion financiera y no financiera.

Riesgos no financieros

Seguimiento trimestral de las métricas relevantes de cada tipologia de riesgo. La
Cuadro de mando de informacion se eleva al Comité de Auditoria y se proponen acciones correctoras en
tolerancia al riesgo los casos en los que se estimen. Sareb cuenta con una serie de métricas de tolerancia
aprobadas por el Comité de Auditoria desde junio de 2021.

El seguimiento de riesgos y entorno de control ha evolucionado para adaptarse a

Refuerzo del sistema de R .
la estrategia, implicando tanto a los servicios centrales de Sareb como a los nuevos

reporte proveedores criticos o los cambios de rol en los proveedores existentes.

Se atribuye una escala desde muy bajo a muy alto a cada elemento de los riesgos
Evaluacién de los riesgos operacionales identificados y evaluados por Sareb. Para los mas criticos se han definido
operacionales indicadores clave de riesgo. El seguimiento de éstos debe permitir la mejora del entorno

de control asociado.
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El mapa de riesgos de Sareb®

La taxonomia de riesgos ha sido objeto de revision y evolucién desde la creacién de Sareb en 2012. A continuacién
se detalla la taxonomia de riesgos vigente al 31 de diciembre de 2022 aprobada por el Consejo de Administracién:

Definicion del riesgo: Incumplimiento de normas o principios éticos de general aceptacion derivado
de deficiencias en los estandares de conducta establecidos por la compania, de los procedimientos
asociados a ellos o de comportamientos personales impropios. Comprende los riesgos derivados de
aspectos legales, penales y fiscales cuando la causa es debida a una ejecucion intencionada.

¢Como se gestiona?: El riesgo de integridad consta de varios subtipos de riesgos; conflictos de interés,
blanqueo de capitales, riesgo penal, riesgo de privacidad y riesgo reputacional. Cada uno de estos
subtipos de riesgo cuenta con una metodologia de evaluacidn y gestion propia, que es aprobada por
el Comité de Gestion de Riesgos y Controles, 6rgano interno dependiente del Comité de Auditoria,
como Desarrollo de la Politica de Gestion de Riesgos. Las medidas de control pasan por el uso de
herramientas ad-hoc para cada una de sus tipologias, desde una herramienta propia para evaluary
gestionar el riesgo, como ocurre con prevencion de blanqueo de capitales y privacidad, a cruces con
listas internas, mecanizados en los aplicativos de negocio de la compania, con sus propias alertas y
facultades de aprobacién. El Organo de Control Interno es el comité encargado del disefio y evaluacion
de las medidas de gestion del riesgo de integridad de la compania.

Integridad

Definicion del riesgo: Consecuencia de los errores en la informacion financiera atribuibles a politicas
contables inadecuadas, a fallos en el establecimiento de los criterios de tratamiento contable de las

L transacciones o a deficiencias en sus procesos de elaboracion.
Informacién

financiera

¢Como se gestiona?: La gestion comprende un conjunto de controles que proporcionan seguridad
razonable sobre la fiabilidad de la informacion financiera incluida en las cuentas anuales.

Definicion del riesgo: Fallos en el procesamiento de las transacciones atribuibles a errores humanos no
intencionados o a procesos inadecuados o defectuosos, fallos en los sistemas o como consecuencia de
eventos externos.

¢Como se gestiona?: La gestion engloba un exhaustivo y completo conjunto de politicas, manuales y
procedimientos que velan por la minimizacién de los errores operacionales. En la medida de lo posible,
Sareb automatiza aquellos riesgos que se consideran criticos.

Los controles que permiten a la companiia gestionar de manera adecuada los riesgos operacionales
relacionados se vertebran en tres ambitos:
Operacional +  Procesos: Se dispone de un cuerpo normativo y completo, asi como una evaluacion detallada de
riesgos por proceso con los controles asociados.

+ Tecnologia: Existe una arquitectura hibrida (con centros de respaldo, escalado, etc...) donde se
realizan pruebas para ver el impacto que puede causar tanto la caida de ciertos sistemas como la
utilizacion reiterada de otros.

+ Personas: Se identifican las funciones criticas de la compafiia y las personas y/o proveedores que
participan en ellas.

Asimismo, cabe resaltar que el Sistema de Gestién de Continuidad de Negocio de Sareb define los
planes de contingencia de la compania.

5 Alcierre del ejercicio se ha revisado el contenido de riesgos relevantes e indicadores asociados para alinearlo con la actual naturaleza de
Sareb, proponiendo nueva estructura de riesgos principales, que finalmente se han implantado en 2023.
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Definicion del riesgo: Posibilidad de pérdidas derivadas del incumplimiento total o parcial de las
obligaciones contractuales de pago de sus clientes o contrapartes, o por el deterioro de su calidad
crediticia.

Crédito ¢Como se gestiona?: La gestion establece procedimientos especificos en funcién de las distintas
caracteristicas de las unidades de activos financieros y de las operaciones.

En cuanto al riesgo de contraparte, se realiza un control periddico de las posiciones con las distintas
contrapartidas y se calcula la pérdida esperada en funcién de la evoluciéon de la probabilidad de default
de mercado de las mismas.

Definicion del riesgo: La evolucion del precio de los activos inmobiliarios, sean o no propiedad de
Sareb, afecta de forma indirecta en esta exposicién crediticia y de forma directa en la cartera de activos
inmobiliarios adjudicados. En el ejercicio 2022 se ha consolidado la recuperacién experimentada en el
segmento residencial que se inicié en el ejercicio 2021.

Precio

Inmobiliario
¢Cémo se gestiona?: La gestion activa del riesgo abarca el analisis de todas las variables que afectan

a la evolucion del mercado inmobiliario para optimizar la valoracion y adelantar estrategias paliativas.
Se ha realizado un modelo de rating inmobiliario que se actualiza peridédicamente en funcién de la
disponibilidad de datos socioecondmicos y de ventas de inmuebles y que permite mejorar la valoracion
de los activos inmobiliarios.

Definicion del riesgo: La magnitud del riesgo de tipo interés esta directamente vinculada a la
dimensidn de la cartera recibida con relacidn a los bonos emitidos para la adquisicion de los activos
de la companiay el pago de un tipo de interés variable vinculado al Euribor y al diferencial del Tesoro
Espafol respecto a los swaps de mercado.
Tipo de
interés®

¢Como se gestiona?: La gestion se realiza mediante el seguimiento semanal de la evolucién de las
curvas de tipos, y mensualmente a través del analisis del impacto en los costes financieros de Sareb,
sensibilizando los escenarios extremos. El aumento de la inflacién y la subida de tipos han aumentado
la volatilidad y la posibilidad de exposicion a escenarios extremos de costes financieros.

Definicion del riesgo: Imposibilidad de hacer frente a las deudas adquiridas frente a terceros y
contrapartes como consecuencia de no disponer de los recursos necesarios.

¢Coémo se gestiona?: La gestion abarca el analisis continuo y la definicién de planes de contingencia,
Liquidez asf como una gestién de los excedentes conforme al principio de prudencia y una politica de inversion
con limites de riesgo de contrapartida, establecidos y aprobados por el Consejo de Administracion.

Se calcula trimestralmente el horizonte de liquidez, esto es, la capacidad de Sareb de hacer frente a
sus compromisos medios de pago con el efectivo disponible. Este punto es uno de los analisis que se
realizan a la hora de determinar el importe de deuda a amortizar.

6 Enlarevision de la politica de riesgos iniciada a final del ejercicio se propuso la eliminacion de este riesgo como primer nivel en sustitucion
de otros mas alineados con la nueva estrategia, y asi fue aprobado para su aplicacién en el ejercicio 2023
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Definicion del riesgo: Consecuencia de la inconsistencia de las politicas, la asuncion de riesgos o

la estrategia con la mision de la sociedad o con el contexto en el que habran de desarrollarse sus

negocios y actividades. Aplica en todos los ambitos de Sareb, tanto los involucrados directamente en

la actividad de desinversion de los activos de la sociedad como en actividades de organizacion interna,
Estratégico por su capacidad de influencia sobre el cumplimiento del mandato de la companiia.

¢Como se gestiona?: La gestion se lleva a cabo mediante el seguimiento del Plan de Negocio y
Estratégico de la Compania.

Definicion del riesgo: Se deriva del conjunto de percepciones que los grupos de interés tienen de
Sareb como resultado de su comportamiento y actuaciones a lo largo del tiempo. Existe un riesgo
reputacional cuando Sareb proyecta a sus grupos de interés, internos y externos, un mensaje/concepto
que no se ajusta a sus valores.

¢Como se gestiona?: El riesgo reputacional por contagio debe entenderse como aquél que se produce
. cuando Sareb se relaciona econébmicamente con una persona inmersa en algin proceso procesal
Reputacional penal conocido; por el hecho de contratar con personas que tienen una reputacién deteriorada, por su
potencial o probada participacién en hechos delictivos, afectando a cualquiera de los intervinientes
en una propuesta/operacién que estén inmersos o relacionados con una situacion procesal penal
conocida.

La companiia cuenta con funciones de Comunicacion y Relaciones Institucionales que velan por la
transparencia y comunicacion externa, asi como con una Politica de Sostenibilidad que define las
directrices medioambientales y sociales a seguir en el ejercicio y desarrollo de la actividad de Sareb.
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4. Compromiso con la Sociedad y el desarrollo econémico

Como se ha indicado anteriormente, Sareb nacié en 2012 con el mandato de desinvertir los activos deteriorados
que recibid de un grupo de entidades financieras sucesoras de las cajas de ahorro vy sus filiales que fueron objeto
de procesos de resolucion y saneamiento. En el afo 2022, a ese mandato se anadio el principio de sostenibilidad y
utilidad social, tras la aprobacion del Real Decreto-ley 1/2022, de 18 de enero. Esto ha impulsado las iniciativas en
materia de vivienda asequible y social y la incorporacion de nuevas practicas a la gestion de nuestros activos para
reforzar su impacto positivo en la sociedad.

El principio de sostenibilidad y utilidad social adoptado a principios de ano ha impregnado de forma transversal a
toda la actividad de la compaiia en todas sus lineas de negocio (descritas en el apartado 5 de este informe). Esta
actividad se lidera desde la nueva Direccion de Gestion de Vivienda Social y Asequible y Relaciones Instituciona-
les donde se gestionan las distintas iniciativas especificas relacionadas con:

1. Colaboracién con las Administraciones Pablicas, en sus diversos niveles (Central, Autonémico o Local) en
distintas iniciativas para la puesta a disposicién de viviendas terminadas o pendientes de alguna adecua-
cion menor (hasta 21.000 viviendas);

2. Puesta en marcha de un programa especifico de alquiler social con acompafamiento sociolaboral (hasta
13.000 viviendas);

3. Impulso de un proyecto para la cesion de suelos de Sareb para la construccion y gestion por inversores pri-
vados de vivienda en régimen de alquiler asequible.

Estas iniciativas se acompafnan de la creaciéon de un Consejo Asesor en materia de sostenibilidad y utilidad social
formado por expertos de reconocido prestigio en el ambito de a vivienda social.

Colaboracion con las Administraciones Publicas para la puesta a disposicion de viviendas
disponibles

Sareb promueve la venta de vivienda asequible a la Administracion Publica y particulares, asi como del resto de sus
activos de forma prioritaria a través de canales minoristas.

Su compromiso con las administraciones publicas se ha ido fortaleciendo con los afios.

En el afo 2022 se inici6 un programa activo de acercamiento a los municipios y comunidades autbnomas para
promover la compra de viviendas comercializadas por Sareb por parte de estas administraciones, con el objeto de
incorporarlas a sus parques de vivienda publica en alquiler social. Una linea de trabajo que ha llevado en el ano
2023 a poner una cartera de vivienda de 21.000 unidades a disposicion de municipios y comunidades autbnomas,
con los que Sareb trabaja activamente para dar respuesta a sus necesidades.

Sareb ha cerrado numerosas operaciones de venta de suelos para equipamientos publicos con distintos ayunta-
mientos y Comunidades Auténomas. Cabe destacar en el afio 2022 la venta de terrenos al Ministerio de Defensa en
Palma de Mallorca para la construccion de la Ciudad de la Justicia o la venta de un suelo al Ayuntamiento de Tortosa
para la construccion de un centro hospitalario.

En paralelo a su actividad desinversora, Sareb muestra su voluntad por contribuir al desarrollo de las economias
regionales mediante la firma de acuerdos con entidades locales para promover su mejora socioeconémica y dar
respuesta a las necesidades urbanisticas de cada regioén.
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En octubre de 2022 se inicia una nueva colaboracién con la Fundacion Institut Cerda, impulsada por el Ministerio
para la Transicion Ecolégica y Reto Demografico, que tiene como objeto analizar y trabajar sobre iniciativas que
contribuyan al Compromiso Empresarial Rural. Esta iniciativa suma la busqueda de soluciones para los problemas
sociales que supone la 'Espafia vacia’ en municipios rurales y la aproximacion de la compahia con las instituciones,
con la apertura de un nuevo canal econémico y comercial para asuntos relacionados con la liquidacién de suelos y
activos rusticos de la cartera de Sareb.

Adicionalmente, atendiendo al problema de alojamiento de refugiados afectados por la guerra de Ucrania, desde la
Direccion de Vivienda Social y Asequible se ha impulsado un proyecto con el Ministerio de Inclusién, Seguridad So-
cial y Migraciones, mediante el que Sareb ofrece 34 viviendas en la localidad de Carlet, de la Comunidad Valenciana,
para alojar a familias necesitadas por la crisis.

Por ultimo, cabe recordar que Sareb mantiene desde 2013 un programa de cesion de vivienda a las Administraciones
Publicas (autonémicas vy locales) que son las que tienen las competencias en materia de vivienda, para atender los ca-
sos de vulnerabilidad con el soporte de los Servicios Sociales. Mediante esta iniciativa, la compafiia ha puesto a su dis-
posicion un volumen relevante de viviendas para ser destinadas a alquileres sociales y asequibles. Ello se ha traducido
en la firma de 61 convenios de cesién de viviendas de los que 13 se han formalizado con comunidades auténomasy
los restantes con otras administraciones locales. El volumen de viviendas comprometidas por Sareb a través de esta
via ha ido creciendo a lo largo de los afos, pasando de 4.000 viviendas en 2015 a 15.000 en 2021. Las comunidades
auténomas que mayor uso han realizado de esta linea de colaboracién con Sareb son Catalufia, Andalucia y Madrid.

La cesion efectiva de viviendas bajo convenios suscritos con las diferentes administraciones publicas ha alcanzado
la cifra ligeramente superior a las 3.300 viviendas y a cierre de 2022, tras la no renovacion a su vencimiento de
algunos convenios o la devoluciéon de parte de las viviendas cedidas, el nimero de viviendas de Sareb cubiertas por
estos convenios de colaboracidn se sitda en el entorno de 2.000.

Identificacion y gestion de la vulnerabilidad y programa de alquiler social con
acompanamiento sociolaboral

Tras afadir a nuestro mandato desinversor el principio de sostenibilidad y utilidad social, Sareb puso en marcha
en 2022 un nuevo modelo de gestion de la vulnerabilidad, mediante la identificacion de la situacion social de las
familias que habitan en sus viviendas, que ha requerido la realizacion de un amplio ejercicio de revision interna de
los procesos de Sareb para implantar un modelo reforzado de control de riesgos en el sistema de transformacién y
recuperacién de la posesiéon de activos inmobiliarios (Proyecto Vires).

Esto permite a Sareb identificar las familias vulnerables que habitan en estos inmuebles con el objetivo de fijar una
politica de gestion diferenciada para cada colectivo.

En el caso de las familias vulnerables, identificarlas de manera anticipada y robusta para derivarlas hacia el programa
de alquiler social y acompafiamiento de Sareb, aplicando asi el principio de utilidad social y sostenibilidad econémica,

Asi, cuando se acredita la situacion de vulnerabilidad de un hogar, Sareb ofrece la firma de un alquiler social limi-
tando la renta al 30 % de sus ingresos, condicionado a que la familia se comprometa a participar en un Plan de
Acompafiamiento Social y en un Plan de Insercion Laboral que tienen como objetivo ayudar a superar su situacién
de exclusién. Se trata de un compromiso basado en la corresponsabilidad. Estos planes estan disefiados para estar
plenamente adaptados y personalizados a la situacion de cada familia y poder darle seguimiento de forma conti-
nuada, facilitando asi un canal de proximidad que permita una mayor fluidez en la relacién entre las familias y Sareb.

Frente a la situacion de partida caracterizada por una gestién reactiva, con casuisticas de ocupacion irregulares no
segmentadas que conllevan elevados niveles de impago y un deterioro tanto de los activos de Sareb como de su
entorno, se da paso a una cartera de viviendas con contratos regularizados en las que residen familias comprometi-
das con su mejora socioecondmica, con niveles de mora muy reducidos y una mejora del marco local de convivencia.
Ademas de incrementar la generacién de ingresos, este programa mejora la valoracién de las carteras de viviendas
afectadas, lo que permite afirmar que la sostenibilidad social y la sostenibilidad econémica van de la mano.
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Este programa, constituido por un perimetro de alrededor de 9.000 activos y que se ha puesto en marcha en sep-
tiembre de 2022 permitiendo hasta final de afo entrar en contacto con cerca de 2.000 familias, constituye un pilar
basico para la sostenibilidad econdmica y social del parque de alquiler social de Sareb y se realiza con profesionales
especializados en la gestion de la vulnerabilidad, lo que nos permite aplicar criterios objetivos y estandarizados y se
lleva a cabo en estrecha colaboracién con los servicios sociales locales. Esperamos que durante el 1er semestre de
2023 se alcancen plenamente los objetivos del programa que consisten en la aplicacién de esta politica al conjunto
de viviendas recibidas por Sareb en la que residen familias vulnerables.

Colaboracion publico-privada para la construccion de vivienda en régimen de alquiler asequible

A finales del afo 2022 se lanzé el Proyecto Viena, con el objetivo de destinar suelos de Sareb para la construccion de
viviendas destinadas al alquiler asequible promovidas por la empresa privada. Los terrenos escogidos para este proyecto,
que cuenta con asesoria externa, estan repartidos por mas de 110 ubicaciones en las que se ha acreditado que existe una
notable demanda insatisfecha de alquiler asequible. Estos terrenos permiten la construccién de hasta 10.000 viviendas.

La cartera de suelos de Sareb posibilitard en el futuro incorporar al Proyecto Viena nuevos suelos adicionales para
alcanzar el desarrollo total de hasta 15.000 viviendas en régimen de alquiler asequible.

Consejo Asesor en materia de Sostenibilidad y Utilidad Social de Sareb

Por Ultimo, una de las iniciativas de mayor relevancia que impulsé Sareb en afio 2022, y que se materializa a prin-
cipios de 2023, es la creacion del Consejo Asesor en materia de Sostenibilidad y Utilidad Social. El objetivo de la
creacion de este Consejo Asesor es dotar a la compania y a sus 6rganos de gobierno de un asesoramiento externoy
experto en la materia. Para ello, mantiene una linea de trabajo constante y se constituye como un foro de reflexién
en el que se comparte el conocimiento sobre los cambios sociales y legislativos en materia de sostenibilidad y utili-
dad social que afecten a Sareb. El Consejo también valora la evolucién de proyectos puestos ya en marchay sugiere
nuevas iniciativas o cambios en las politicas de la compania.

Este Consejo esta presidido por el presidente de la compania, Javier Torres, y forman parte de él los economistas
Anton Costas y Carme Trilla, la arquitecta Fuensanta Nieto, la abogada Nudria Lambea y el director de Vivienda Ase-
quible y Social de Sareb, Pau Pérez de Acha. Todos los miembros externos que se han incorporado a este Consejo
son figuras de reconocido prestigio en el 3mbito de la vivienda social y participan en este 6rgano sin percibir remu-
neracién alguna por esta labor. ELl Consejo mantiene reuniones trimestrales que se celebran en Madrid, donde tiene
la sede la compania, y en Barcelona, donde se ubica el equipo de Vivienda Asequible y Social de Sareb.

Perfil de los miembros externos del Consejo Asesor:

Anton Costas es economista, catedratico de Politica Econdmica de la Universidad de Barcelona y ha presidido el
Circulo de Economia de Barcelona (2013- 2016). Desde abril de 2021 es presidente del Consejo Econdmico y Social
de Espana. Cuenta con numerosas publicaciones, premios y reconocimientos.

Carme Trilla es economista y la presidenta de la Fundacion Habitat3 y del Observatorio Metropolitano de la Vivien-
da de Barcelong, asi como colaboradora de Caritas Diocesana de Barcelona en temas de vivienda social e inclusion.
Ademas, fue directora general y secretaria general de Vivienda de la Generalitat de Catalufia. Carme ha sido recien-
temente galardonada con la Cruz de San Jordi por su trayectoria profesional y por su compromiso e implicaciéon en
el 3mbito del acceso a la vivienda, desde Las vertientes social, econdmica y de politicas publicas.

Fuensanta Nieto es arquitecta por la Escuela Técnica Superior de Arquitectura de Madrid (ETSAM) y méster por la
Universidad de Columbia de Nueva York (EEUU). Es socia fundadora de Nieto Sobejano Arquitectos en Espafia y
Alemania, prestigioso estudio de arquitectura que con sus proyectos ha hecho valiosas aportaciones a la vivienda
social. Ha recibido diversos premios y condecoraciones internacionales, entre ellas la medalla Alvar Aalto.

Nudria Lambea es doctora en Derecho y subdirectora de la Catedra UNESCO de Vivienda de la Universidad Rovira
i Virgili (Tarragona). Codirige el Postgrado en Politicas de Vivienda de la Fundacién Universitat Rovira i Virgili y ha
intervenido en varios proyectos académicos nacionales e internacionales en materia de politicas de vivienda, vi-
vienda social y asequible y cuenta con numerosas publicaciones en este ambito.
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5. Elnegocio en 2022

5.1. Principales magnitudes

Avances en el cumplimiento del mandato

% sobre M€ 2022

Ingresos Totales (2022)
Activos inmobiliarios
Por tipo de
2.319 M€ (2021) activo Activos financieros
1.358 M€ (2020)
Otros Ingresos
Préstamos (ingresos 2020 - 2022) Inmuebles (ingresos 2020 - 2022)

2020 2021 2022 2020 2021 2022

(*) En el caso de las ventas de Activos Financieros no se incluye el impacto de la linea de Intereses Adicionales Devengados, por tratarse de un
apunte de naturaleza contable correspondiente a la reversidn de intereses devengados activados considerados no recuperables, sin impacto
en términos de negocio, ya que no supone movimiento de caja.
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Cartera de activos financieros (M€) Cartera de activos Inmobiliarios (M€)

'18,6% 2022 -2021 -0,7% 2022 -2021

2022 41,0% 59,0% _ 8 9 Q/
P (o)

2021 45,9% 54,1%

B Activos financieros B Activos inmobiliarios

2022 _9'5%

2021

5.2. Evolucion del Plan de negocio

Durante el primer trimestre del ejercicio 2023 el Consejo de Administracién aprobo la Gltima actualizacion del Plan
de Negocio y Estratégico de la compania. La principal modificacion respecto al anterior es la inclusion del principio
de sostenibilidad, que permite a Sareb compatibilizar una gestién social y responsable de su cartera con el objetivo
desinversor.

Claves del Plan de Negocio y Estratégico

La principal novedad del Plan de Negocio y Estratégico es la incorporacion del impacto derivado del RD-l 1/2022.
Dicho RD-|, introduce en Sareb el principio de sostenibilidad y utilidad social, el cual se incorpora en el presente
Plan de Negocio.

El nuevo Plan de Negocio y Estratégico distingue tres estrategias diferenciadas: valor social, desinversion, y gene-
racion de valor. De este modo, se compatibiliza el doble objetivo de optimizacion del valor econdémico y social de
la cartera.

La nueva vertiente social de Sareb se centra en las siguientes actuaciones:

* Enprimer lugar, se implanta un nuevo modelo de gestion para aquellas familias vulnerables que habiten las
viviendas de Sareb. Los pilares de este nuevo modelo son: (i) identificar a las familias vulnerables que ha-
bitan viviendas propiedad de Sareb, (ii) facilitar un contrato de alquiler social con condiciones acordes a su
situacion econdmica y social y (iii) inclusion de un plan de acompafiamiento social que permite su evolucién
social, laboral y econdmica.

* Por otro lado, el parque de viviendas de Sareb para desinvertir se compone, fundamentalmente, de vivien-
das de precios asequibles para los ciudadanos. La estrategia comercial de estos activos es la venta minorista
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a clientes particulares. Adicionalmente el parque de viviendas de Sareb se encuentra a disposicién para su
venta a las Administraciones publicas regionales y locales.

*  Porotro lado, el Plan de negocio actual se centra en identificar todos aquellos activos cuyo valor econémico
es reducido, para los cuales la estrategia actual se centra en potenciar su valor social, con ofrecimiento de
cesion a las Administraciones publicas para su gestion.

* Por Ultimo, se identifica un conjunto de suelos sobre los que se propone realizar una cesion de derechos de
superficie para la construccion de viviendas destinadas a alquiler asequible.

Por otro lado, la estrategia de desinversion consiste en la maximizacion de los flujos de desinversion, acelerando
los ritmos de ventas, con el objetivo de liquidar la totalidad de la cartera en el ejercicio 2027. Segln la naturaleza
de los activos:

Activos Financieros:

*  Explotacion de vias de recobro, por un lado, en préstamos performing y, por otro, en préstamos unsecured
y/o prestamos secured con colaterales de dificil realizacion.

*  Préstamos donde se busca la venta a un valor atractivo para Sareb y, de forma subsidiaria, si esta venta no es
posible, su transformacion a activo inmobiliario para su gestién desde el balance de la compafia.

* Préstamos con colaterales en los que se identifica un potencial de generacién de valor por su gestion como
propietario del activo, y cuya estrategia asociada es la transformacién a activo inmobiliario, para posterior-
mente proceder a la venta de éste.

Activos Inmobiliarios:
* Activos en los que la prioridad es su venta, dado que no presentan un recorrido adicional de valor.

* Venta en retail, minimizando al maximo las ventas institucionales y mediante una gestién muy activa de
ajuste de precios de los activos a su nivel transaccionable.

Como consecuencia de las estrategias anteriormente comentadas, la compania ha identificado un perimetro de acti-
vos en los que, por sus caracteristicas, tienen un potencial recorrido de generacion de valor a través del desarrollo
urbanistico y/o promocién inmobiliaria. Dicho desarrollo inmobiliario lo realiza Sareb a través de tres vias:

* Promocion inmobiliaria: mediante suelos finalistas propios o sobre terrenos que figuran como garantia de
préstamos o créditos, y que en el futuro formaran parte del balance de Sareb. Esta actividad se desarrolla,
principalmente, a través del Fondo de Activos Bancarios (FAB) Arqura Homes.

* Finalizacién de obras paradas sin terminar: una parte de la cartera esta constituida por obras paralizadas y
con distintos grados de avance, cuya finalizacién y venta como viviendas terminadas puede generar un im-
portante valor para la compafiia, ademas de proporcionar una mejora en los ambitos urbanos consolidados
en los que se encuentran dichas obras, al afiadir un valor adicional por la finalizacién de las estructuras.

+ Desarrollo urbanistico de suelos: Sareb ha realizado un anélisis individualizado de su cartera de suelos,
identificando un perimetro en el que se observa una generacién de valor a través de su desarrollo. Dicho
desarrollo esta previsto que se realice a través de un gestor especialista, Serviland, seleccionado por Sareb
para esta labor en el aflo 2021 y que se hizo cargo de la gestién completa de los activos a mediados del afio
2022.

Por altimo, el actual Plan de Negocio sigue potenciando el Plan de Eficiencia y contencion del gasto. Adicionalmen-
te, se implementa la Simplificacion del Modelo Operativo (SMO), el cual prevé un sustancial ahorro en las comi-
siones pagadas a los servicers y gestores de la cartera de activos, especialmente aquellas comisiones de gestién,
potenciando las de comercializacién de los activos.
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Evolucion del Plan de Negocio en 2022

En el plano macroecondmico, el ejercicio 2022 ha confirmado la consolidacion de la recuperacion econémica inicia-
da en el ejercicio 2021 tras el paso de la crisis econémica derivada de la pandemia de la Covid-19. Dicha recupera-
cién econémica se ha reflejado en el crecimiento del PIB, que se ha situado en un 5,5 %. En el mercado inmobiliario,
dicha recuperacion se ha reflejado en la variacién de precios de la vivienda libre en Espafia, los cuales se han visto
incrementados un 3,5 %. Adicionalmente, el volumen de transacciones de vivienda libre a nivel nacional también ha
mostrado un crecimiento respecto a las cifras del ejercicio 2021, aumentando hasta las 693.030 unidades, lo cual
representa un crecimiento del 6 %.

No obstante, en paralelo a dicha recuperacién, durante el ejercicio 2022, la inestabilidad geopolitica internacional
ha provocado un incremento de los precios por encima de los niveles estimados. Dicha escalada de la inflacién se
esta combatiendo, por parte de las autoridades monetarias, con una subida de los tipos de interés de referencia. Si
bien durante el ejercicio 2022 este incremento del coste de financiacién no ha tenido un impacto directo el mercado
inmobiliario, se espera que el volumen de transacciones e incremento de precios pueda sufrir una desaceleracion
durante el ejercicio 2023. Cabe destacar también el incremento de los costes de construccion que se ha producido
en 2022 como consecuencia de la situacién geopolitica. Todo ello ha incidido en los resultados de la entidad.

En el plano particular de Sareb, la migracion de la cartera de activos inmobiliarios segmentada como cartera para
desinvertir efectuada en el segundo semestre del ejercicio a los nuevos servicers, ha tenido, segln era previsible, un
impacto negativo que ha impedido una plena consecucion de los objetivos fijados para el presente ejercicio. Aun
asi, el cumplimiento en términos de ingresos de negocio en el ejercicio 2022 se ha situado en el 85 % del presu-
puesto.

La estrategia comercial sigue siendo mayoritariamente la venta retail, maximizando de este modo el valor de los
activosy la generacion de caja. De hecho, en canal retail los ingresos obtenidos durante el ejercicio 2022 han alcan-
zado un 90 % del objetivo fijado.

En términos de margen bruto, la entrada en vigor del RD 6/2020, el cual exime a Sareb de entrar en causa de disolu-
cién por situacién patrimonial insuficiente, abre la puerta a vender activos de toda la cartera, con independencia de
si los mismos mantienen minusvalias contables. En consecuencia, las previsiones de margen bruto de la Sociedad
son negativas, ya que se estima que los activos de la compania mayoritariamente incorporan minusvalias tacitas,
que previsiblemente se iran realizando a medida que se vayan vendiendo los activos. No obstante, dichas previ-
siones de margenes negativos no se han consumido integramente durante el ejercicio 2022, en parte por no haber
logrado el 100 % del objetivo de ingresos, pero también por haber logrado maximizar los precios de venta.

En términos de transformacion, el cumplimiento respecto al objetivo previsto se ha situado en un 72 %, habiendo
estado muy impactado dicho cumplimiento por la migracién a los nuevos servicers producida en el ecuador del
ejercicio, ya que la toma de control por los nuevos gestores de todos los procedimientos en curso es habitual que
pueda conllevar varios meses.

En relacién con los gastos (tanto de explotacién como de comercializacion), el objetivo del ejercicio 2022 seguia
centrandose en el plan de contencién y eficiencia que fue implantado en la segunda mitad del ejercicio 2020. En
relacion a esto, los gastos registrados se han situado en el 82 % respecto a los presupuestados. En términos inte-
ranuales, Sareb ha gastado 87 millones de euros menos que en el ejercicio 2021, habiendo mantenido unos volu-
menes de ingresos un 4 % superior. Por naturaleza de gasto:

* Los costes de comercializacién se han contenido, reduciendo un 14 % respecto al ejercicio 2021 al haber
tenido un mayor peso relativo los ingresos derivados de la actividad inmobiliaria, cuyas comisiones son mas
bajas que las derivadas de la actividad financiera.

*  Por otro lado, los costes de transformacion se han visto reducidos en un 37 %, pasando a 102 millones de
euros respecto a los 162 del ejercicio anterior. Dicha reduccién se produce en parte por un menor volumen
transformado, pero también por una menor carga fiscal derivado de los procesos de transformacion, al haber
transformado menor producto residencial y un mayor peso de suelos.
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+ Adicionalmente, se ha seguido apostando en el ejercicio 2022 por la adecuacion del producto residencial,
como medida para incrementar y maximizar el valor del producto residencial y los niveles de rotacion. Debe
tenerse en cuenta que el producto residencial recibido por Sareb como fruto de la recuperaciéon de sus
préstamos y créditos -proceso que suele prolongarse durante varios afos- se encuentra, generalmente, en
un deficiente estado de conservacion y mantenimiento. El gasto de esta partida asciende a 73 millones de
euros, 24 millones menos que el mismo periodo de 2021.

* Por ultimo, la compania ha continuado potenciando reducciones significativas de los costes de estructura,
especialmente de aquellas partidas relacionadas con los costes de tecnologia -los cuales se han visto re-
ducidos adaptandose al nuevo mapa tecnoloégico derivado del nuevo modelo de gestion tras la entrada en
vigor de SMO- asi como los costes de personal, los cuales se van a adaptando gradualmente conforme se va
reduciendo el balance a desinvertir. Dichos esfuerzos se han traducido en una reduccién de 6 millones de
euros respecto a 2021 (un 8 % menos).

Simplificacion del Modelo Operativo (SMO)

A lo largo del ejercicio 2021 se inici6 el proyecto denominado Simplificacién del Modelo Operativo (SMO), una
iniciativa para definir un nuevo marco de relacién con los gestores comerciales o servicers a partir de julio de 2022,
fecha en la que vencieron los anteriores contratos de gestion. El proceso de contratacién, auditado por una firma
independiente y guiado por los principios de concurrencia, no discriminacién y trasparencia, pretende combinar la
obtencién de un servicio de calidad con una mejora en la eficiencia del gasto. El nuevo modelo operativo define
la relacion con los servicers y las materias en las que prestan su servicio de forma integral, simplificada y eficiente,
manteniendo la especializacion en determinados eslabones de la cadena de valor a través de proveedores especia-
lizados seleccionados por Sareb. Ademas, permite formalizar la separacion de la gestion de a cartera para desinver-
sion de la cartera destinada a uso social y gestion de la vulnerabilidad y del porfolio sobre el que se persigue crear
valor (promocién inmobiliaria y desarrollo urbanistico, entre otros). El proceso conté inicialmente con la participa-
cién de 15 companias lideres del sector.

El proceso de SMO concluy6 en el primer semestre del ejercicio 2022 con la adjudicacidn a Hipoges y Anticipa-Ali-
seda de la gestion de la cartera de préstamos e inmuebles de Sareb segmentada como cartera para desinversion. La
migracion de las carteras de activos financieros se ejecut6 al cierre del primer semestre, y la de activos inmobiliarios
al cierre del tercer trimestre.

¢Qué riesgos pueden afectar al Plan de Negocio de Sareb?

Mas alla de los propios riesgos inherentes al mercado inmobiliario y la actividad econdmica, la compaiiia tiene iden-
tificados los siguientes riesgos relevantes:

a. Sareb dispone de un horizonte temporal y debe finalizar su actividad liquidadora en el ejercicio 2027. Para
poder cumplir dicho plazo, es esencial que la sociedad pueda cumplir con unos plazos medios coherentes
para poder tomar posesion de los activos adquiridos, sanearlos y publicarlos para su comercializacion. En
el cumplimiento de dichos plazos influye, de manera significativa, el estado en el cual se encuentren los
activos en el momento de la adquisicién por parte de Sareb.

El estado en el que se incorporan los activos debido a la deficiente gestion y mantenimiento por parte de los
acreditados (promotores) que impagan sus créditos a Sareb, también tendrd un impacto patrimonial para la
compafia. Este hecho podra impactar al presupuesto de gastos que se dedica anualmente a las adecuacio-
nes si es superior a lo estimado en el Plan de Negocio.

b. Por otro lado, como se ha comentado anteriormente, Sareb contempla que para una parte de la cartera se
obtiene una recuperabilidad superior -en términos de caja y de margen- si se desarrollan o promueven di-
chos activos. Por tanto, adicionalmente a los riesgos inherentes a la actividad promotora, el no cumplir con
los plazos para promover y desarrollar dichos activos puede afectar al cumplimiento del Plan de Negocio.
En este sentido, la escalada de precios y de tipos de interés podria impactar negativamente en la evolucién
del mercado inmobiliario. Sareb realiza de manera continua un seguimiento de dichos riesgos y del impacto
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que pueda tener sobre su actividad promotora, si bien en base a los datos disponibles y de mantenerse las
previsiones actuales, no se contemplan desviaciones significativas. Se trata de un aspecto sobre el que la
compafia realizard un continuo seguimiento durante el ejercicio 2023.

c. Por ultimo, existe un riesgo asociado al mercado y la posibilidad de que los grandes fondos de inversién
ejerzan una mayor presién sobre el mercado en el caso que decidiesen desinvertir de manera masiva sus

carteras con una estrategia agresiva de descuentos de precios. Este hecho podria impactar negativamente
en el valor de mercado de los inmuebles de Sareb.

5.3. Lacartera: préstamos e inmuebles

La cartera de activos de Sareb se ha reducido un 48 % desde su origen

Sareb ha continuado avanzando en el proceso de desinversién de su cartera de activos, que en 2022 se ha reducido
en 2.571 millones de euros, hasta los 26.324 millones de euros. Si se compara con la cartera recibida en origen, de
50.781 millones de euros, esta cifra supone una reduccion del 48,2 %.

En cuanto al nimero de activos, la cartera ha aumentado hasta las 217.285 unidades, como consecuencia del pro-
ceso de transformacion (de activos financieros en activos inmobiliarios).

Evolucion de la cartera (M€ VNC)

Origen 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

m Activos financieros m Activos inmobiliarios
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Composicion de cartera Desglose por tipologia de activos
(% sobre nimero de activos) (% sobre millones de euros)

3,5%

40,9%

771%
57%
2l Préstamos ) ) ;
B Inmuebles M Residencial | Prest’amos
[ Suelo I FAB Arqura
M Terciario
Desglose de activos inmobiliarios por tipologia Desglose de activos financieros por tipo de garantia
(% sobre millones de euros) (% sobre millones de euros)
1,7% 5,4% 22% 1,1%
48% o 7.5%
2,6% 6,1%
6,5%
25,6% 42,1% 50,3%
26,3%
151%  2.7%
M Vivienda M Suelo Gestién Industrial I Residencial B Segundas Cargas Participativo
7 Anejos M Suelo Rustico M Otros 7 Suelo M Sin Garantia
[ Suelo Finalista M Terciario [l Terciario H Sindicado
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Desglose geografico de la cartera de activos inmobiliarios (% sobre unidades y sobre millones de euros)’

1,0%] 1,3%

La Rioja

0,3% ] 0,4%

Pais Vasco

2,1% | 2,0%

Cantabria

0,4% ] 0,3%

Comunidad Foral de Navarra

1,5% | 1,5%

Asturias
5,7%15,2%
Galicia

3,1% | 4,5%

Aragén

20,0% | 21,3%

Cataluna

7.7%] 8,6%

Castillay Leén

5.8%|8,5%
Comunidad de Madrid

22,4% | 18,6%

Comunidad Valenciana

6,8% | 5,5%

Castilla - La Mancha

' 4

1,4% | 1,4%

Extremadura

1,3%|1,6%

Islas Baleares

7.5%|7.8%

Region de Murcia

11,3%[9,6%

Andalucia

A . .

1,6% ] 1,9%

Islas Canarias

W % sobre unidades W % sobre VNC

7 Noincluye datos de FAB Arqura.
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Desglose geografico de la cartera de préstamos (% sobre millones de euros?®)

Galicia

Asturias

Castillay Le6n

Comunidad de Madrid

Castilla - La Mancha

Extremadura

Cantabria

Islas Canarias

8 Los datos de cartera se presentan sin deterioro y con amortizaciones.

Ceuta

Andalucia
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5.4. Lagestiony venta de préstamos

Los ingresos derivados de la gestion y venta de los préstamos han supuesto el 28,9 % del volumen total de la
cifra de negocio en 2022°

Fruto de la estrategia de la compania y de los procesos de venta y transformacion de activos, la cartera total de prés-
tamos se ha reducido en 2022 un 18,6 % con respecto a la del cierre del 2021, hasta los 10.802 millones de euros.
Esto supone una disminucion de 2.462 millones de euros, habiendo reducido la compahia desde su origen un 72,6
% su cartera de activos financieros.

La gestion y venta de préstamos ha supuesto unos ingresos en 2022 de 699 millones de euros?®, un 11,7 % menos que
en 2021. Esta disminucion viene motivada por la progresiva reduccion del tamafio de este segmento de la cartera, asi
como por la priorizacién en la generacion de valor como parte de la estrategia corporativa, evitando la venta de présta-
mos con colaterales de alta calidad y, por tanto, con un recorrido de valor a través de una gestion inmobiliaria en Sareb.

Desglose de los ingresos de la gestion y venta de préstamos por linea de actividad (% sobre millones de euros)

Cancelacion y venta 2021 2022 Cancelacion y venta
de préstamos | | de préstamos
Liquidacion de Liquidacion de
colaterales y PDV colaterales y PDV

El enfoque estratégico en materia de gestion y venta de préstamos en 2022 se ha centrado en dos pilares funda-
mentales:

1. el aumento de la actividad de venta con adaptacién de los precios a rangos de mercado, asi como aprove-
chando la politica de precios contemplada por el Plan de Negocio de la compania, y con especial foco en el
canal minorista, y

2. latransformacion de aquellos colaterales de préstamos que son prioritarios para Sareb y en los que se pien-
sa que la transformacion del activo en inmobiliario se traducird en una potencial generacion de valor para
la Sociedad. A este respecto, se mantienen reuniones con los proveedores de Sareb para el seguimientoy la
incentivacion de los procesos de judicializacion, concursal y daciones, con el objetivo de agilizar la transfor-
macion de los colaterales con interés para Sareb.

Como consecuencia de lo anterior y en base a los buenos resultados de ejercicios anteriores, en 2022 ha conti-
nuado el elevado volumen de actividad en la linea de PDV ("Planes de Dinamizacién de Ventas") y liquidacién de
colaterales'?, especialmente de tipo singular. Se focaliza de esta forma la venta de colaterales a particulares, consu-

9  Excluyendo elimpacto de la linea de Intereses Adicionales Devengados
10 Excluyendo el impacto de la linea de Intereses Adicionales Devengados

11 PDV corresponde con las siglas de Plan de Dinamizacion de Ventas, un mecanismo mediante el cual Sareb acuerda con el promotor la venta
ordenada de colaterales directamente desde el balance del mismo, facilitando asi su desinversion. Misma figura que la liquidacion de cola-
teral, con la excepcion que ésta Ultima no conlleva la firma de ningln acuerdo entra la compafia y sus acreditadas.
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midores finales, desde el balance del deudor. Si bien en 2022 el ingreso procedente de ventas a través de este canal
se ha visto reducido en 62 millones de euros (un 16,3 % menos) respecto al mismo periodo del ejercicio anterior,
ha seguido siendo el medio de generacion de ingresos que mayor peso ha tenido sobre el volumen total de venta
de préstamos (45,9 %).

La linea de amortizaciones y cancelaciones?? se ha mantenido estable respecto al afio anterior, con un peso relativo
del 29,3 % sobre el total de ingresos por venta de préstamos del afio. Respecto a los intereses cobrados, aportan un
total de 23 millones de euros de ingreso, un 49 % menos que en 2021.

Por su parte, la linea de cancelacion y venta de préstamos ha generado ingresos por importe de 150 millones de
euros, un 4,8 % menos que en 2021 y representa el 21,5 % del total de ingresos.

Estrategias de gestion y venta de préstamos

Liquidacion de colaterales y Planes de Dinamizacion de Ventas (PDV)
Venta de las garantias inmobiliarias desde el balance del promotor para la cancelacién de la deuda.

i

Recuperacion de la deuda

Mantenimiento del cobro de la O ~N - Cancelacion de la deuda
deuda pendiente de pago en los a través de la dacion de la
plazos establecidos garantia inmobiliaria.

Cancelacion del préstamo Venta de la deuda

Cancelacion de las posiciones O O Venta de las posiciones de deuda
de deuda por parte de los
a un tercero

intervinientes del préstamo

Recuperacion del valor del activo a través de procesos de
ejecucion hipotecaria

Planes de Dinamizacién de Ventas y liquidacion de colaterales

Los Planes de Dinamizacién de Ventas (PDV), previo acuerdo con el promotor, facilitan la venta de los inmuebles —
promociones residenciales o edificios singulares— que figuran como garantias de los préstamos directamente desde
el balance de los deudores, lo que permite a éstos reducir sus deudas con Sareb, y a ésta vender colaterales desde
el balance promotor, evitando asi los costes asociados a la transformacién del colateral.

Si bien esta estrategia tuvo un importante peso durante los primeros afios de actividad de la compafiia, se espera
que vaya perdiendo protagonismo por dos motivos principales: la reduccion del perimetro de activos que relnen
las caracteristicas para la firma de un acuerdo de este tipo -en términos de colaboracién del deudor, tipo y estado
del inmueble que figura como garantia, ausencia de cargas, entre otros-; y el avance de la compafiia en las vias de
judicializacion de su cartera de activos financieros impagados para incorporar al balance, en el caso que resulte
favorable, los inmuebles asociados a los mismos y proceder a su venta.

Por el contrario, las ventas mediante procedimientos de liquidacién de colateral no requieren a firma de un acuer-
do ad-hoc previo con el promotor y si han tenido un buen comportamiento a lo largo de 2022. Del total de ingreso

12 Esta linea de negocio genera ingresos a la compafiia procedentes del cobro sin quita de los importes adeudados por sus acreditadas, ya sea
por vencimientos de calendario o por gestién de recobro o por amortizaciones anticipadas en posiciones al corriente de pago.
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generado mediante operaciones de PDV y liquidacién de colateral, éstas Gltimas representan el 80,4 % (56,8 % en
activos de tipo singular, frente al 23,6 % en los de naturaleza residencial).

A lo largo de 2022 se han vendido 4.376 inmuebles a través de ventas consensuadas (4.240 unidades en 2021), de
las que el 63 % corresponden a ventas de activos residenciales.

Es especialmente significativo el aumento de las ventas procedentes de colaterales de suelo, que experimentaron
un incremento del 124 % respecto a 2021.

Inmuebles vendidos desde el balance del promotor por tipologia (unidades)

I 1 4.376

Transformacion del balance

Sareb preserva el valor de sus activos potenciando su transformacion en aquellos casos en los cuales existe ge-
neracion de valor.

La transformacion consiste en la conversién de los préstamos, mayoritariamente impagados, -menos liquidos para
la venta—en inmuebles, mediante procesos de ejecucidon o dacidn, que cuando concluyen permiten la incorporaciéon
a la cartera de Sareb de activos inmobiliarios que figuraban como garantia de activos financieros.

Si bien este proceso implica asumir unos plazos mas dilatados -con frecuencia conlleva varios afios-, es determi-
nante para Sareb preservar el valor de los activos y evitar la venta de los préstamos en el mercado institucional con
importantes descuentos. Al mismo tiempo, permite aumentar y diversificar la oferta inmobiliaria de la compania.

Este proceso de transformacion se adecla a la situacién particular que presenta cada uno de los préstamos en
cartera de Sareb -respecto a la disposicion de colaboracion del deudor o la propia situacion procesal- y se articula
mediante tres instrumentos: dacidn, concurso y demanda hipotecaria.

En 2022 la compania ha incorporado en su balance un total de 14.683 nuevos inmuebles por valor neto contable
de 1.575,8 millones de euros. La progresiva reduccion del balance de activos financieros unido a una ralentizacién
de los plazos judiciales necesarios para completar la transformacién del préstamo ha provocado que el volumen
transformado se haya reducido un 31 % respecto a la cifra del ejercicio 2022.
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Evolucion de la transformacion de préstamos a inmuebles (M€)

2.471
2.117

1.576

2020 2021 2022

5.5. Lagestiony venta de inmuebles

Sareb alcanzé en 2022 su récord histérico de venta de inmuebles

Como resultado de la aplicacion de la estrategia corporativa orientada a la desinversion ordenada de activos inmo-
biliarios mediante canal minorista y el desarrollo y promocién inmobiliaria para la generacién de valor, asi como
consecuencia del menor volumen de entrada de nuevos activos procedentes del proceso de transformacién de
balance, la cartera total de activos inmobiliarios ha disminuido un 0,7 % respecto al ejercicio anterior. A cierre de
2022 el valor neto contable de la cartera asciende a 15.523 millones de euros, lo que supone una reduccion de 109
millones de euros.

En un contexto normalizado de actividad en el mercado inmobiliario tras la ralentizacién provocada por el impacto
de la Covid-19, Sareb alcanz6 en 2022 su récord histérico de venta de inmuebles. Las ventas de la cartera para
desinversion en 2022 han ascendido a 1.394 millones de euros, sin considerar las rentas facturadas por alquiler
de inmuebles, frente a los 1.250 millones de euros de 2021; lo que supone un incremento del 11,5 %. En nimero
de unidades -considerando las correspondientes a residencial, suelo y terciario-, la compafia ha comercializado
18.671 unidades, lo que supone un incremento del 2,2 % respecto al afio anterior.

Adicionalmente, en 2022 Sareb ha vendido 4.376 activos desde el balance de los promotores.

En 2022, ha sido significativa la fuerte recuperacién de la actividad en los segmentos de suelo y terciario, impri-
miendo un importante cambio de ritmo en la desinversion de esta parte del balance, necesario para el cumplimiento
de los objetivos del Plan de Negocio. De este modo, las ventas de estos activos alcanzaron un volumen de 310 mi-
llones de euros (suelos) y 226 millones de euros (terciario), el 32 %y el 49 % mas que en 2021, respectivamente.
En residencial, las ventas se situaron en 825 millones de euros, un 5 % menos que en 2021, debido principalmente
a la ralentizacién de operaciones en la recta final del afio por el traspaso de gestion a los nuevosservicers.

La compafia ha continuado priorizando la venta de los activos a través del mercado minorista (es decir, a particu-
lares y empresas fuera del dmbito institucional) y administraciones publicas, que ha aportado el 74 % del total de
ingresos por venta en 2022. Con esta estrategia Sareb busca optimizar el precio de venta de sus activos y evitar los
importantes descuentos que se exigen en los mercados institucionales.

Residencial

Si bien la situacion del mercado ha sido buena durante la mayor parte de 2022, se ha observado una ralentizacién
en las ventas de la compania en el cuarto trimestre motivada principalmente por una menor tasa de formalizacién
de operaciones por el traspaso de gestion a los nuevos servicers, asi como por el impacto negativo en términos de
poder adquisitivo que ha supuesto la subida de tipos de interés iniciada a partir de agosto de 2022.
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Los ingresos por venta de activos residenciales se han situado en 825 millones de euros, un 4,5 % menos que en
2021. En términos de unidades, se han vendido 13.019 activos residenciales -incluyendo viviendas y sus anejos-,
un 6,7 % menos que en el afo anterior.

De estos ingresos, la venta de viviendas aport6 791 millones de euros y supuso la venta de 8.153 unidades, por lo
que el precio medio de este segmento de viviendas se situé en torno a 97.000 euros.

El volumen de ventas se ha alcanzado fundamentalmente con transacciones realizadas en el canal minorista, y
mayoritariamente a personas fisicas (mas de un 90 %), y se ha apoyado en la politica de revisién de precios lleva-
da a cabo por la compaiia en relacion con la cartera de activos residenciales en funcién de su liquidez y traccidn
comercial, asi como en la implantacion de mecanismos de transparencia en la venta de activos de Sareb que buscan
reforzar la publicidad de los activos y el acceso a los mismos en igualdad de condiciones.

Las Comunidades Autonomas en las que las ventas de residencial han generado mayor volumen de ingresos fueron
la Comunidad Valenciana (21,5 %), Cataluia (12,5 %), Andalucia (10,4 %) y Region de Murcia (10,0 %). En nimero
de unidades destacan las ventas realizadas en la Comunidad Valenciana, Catalufia, Andalucia, Region de Murcia y
Castillay Ledn (21,7 %, 12,2 %, 10,7 %, 10,1 %y 10,0 % del total de unidades de residencial vendidas durante el
ano, respectivamente).

Adicionalmente, la compania ha vendido 2.746 unidades residenciales a través de ventas de colaterales, un 14,5
% menos que el afo anterior, en linea con el menor volumen de operaciones de PDV comentado en el capitulo de
préstamos.

Suelo

La estabilizacién de la actividad durante el ejercicio y el significativo dinamismo de la demanda, especialmente
en los ultimos meses del afo, han tenido un especial reflejo en el segmento de suelo. Las ventas de suelo propias
alcanzaron las 2.581 unidades durante 2022, en linea con las 2.589 unidades vendidas en 2021.

En términos de precio escriturado, el volumen de ingresos obtenido con la comercializacién de suelos propios ha
ascendido a 310 millones de euros, un 32 % mas que en el ejercicio 2021 (75 millones de euros adicionales).

Las Comunidades Auténomas en las que las ventas de suelos han generado mayor volumen de ingresos fueron
Cataluia (24,0 %) y la Comunidad Valenciana (19,1 %). En nimero de unidades destacan las ventas realizadas en
Andalucia y Castilla - La Mancha (19,8 % vy 18,9 % del total de suelos vendidos en el afo, respectivamente).

Por otro lado, la compafifa vendié en 2022 un total de 1.418 unidades a través del balance de los promotores, lo que
representa un 152,8 % mas que en 2021.

Terciario

En 2022 se han escriturado un total de 3.071 activos terciarios propios. En términos de importe escriturado, las
ventas del segmento alcanzan la cifra de 226 millones de euros, lo que supone un incremento del 77 % respecto
a 2021. Este comportamiento esta impactado por la formalizacion en el afio de una operacién de tipo institucional,
correspondiente a la venta de una cartera de activos de naturaleza hotelera por importe de 53 millones de euros.

Si bien el comportamiento en términos de volumen ha sido mejor que en el afio anterior, esta linea de negocio
implica ciertas dificultades para la generacién de ingresos, al afectar negativamente los cambios que ha supuesto
la pandemia (por nuevos modelos laborales que contemplan el teletrabajo en mayor medida) a la venta de locales,
centros comerciales, hoteles y oficinas, entre otros.

Por geografias, las regiones que lideran la generacién de ingresos en 2022 son Andalucia, Comunidad Valencianay
Region de Murcia, que concentran el 48 % de las ventas de inmuebles terciarios propios en el afio.
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En paralelo, las ventas de activos terciarios desde el balance de los promotores ascendieron a 212 unidades, un 19,4
% menos que en 2021.

Ventas 2021 - 2022

2021 2022

Ventas de inmuebles (millones de euros y unidades vendidas)

Jj Jj

864M -4,5% 825M

de euros de euros
13.948 13.019
unidades unidades

Ventas de suelo (millones de euros y unidades vendidas)

235M +31,9% 310M

de euros de euros
2.589 2.581
unidades unidades

Ventas de inmuebles terciarios (millones de euros y unidades vendidas)

iih

152M +48,7% 226M

de euros de euros
1.735 3.071
unidades unidades
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Desglose geografico de ventas de inmuebles propios**
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El negocio en 2022
Desarrollo inmobiliario y gestion urbanistica de suelos

Desarrollo inmobiliario

Sareb mantiene una actividad relacionada con el desarrollo inmobiliario a través de tres vias: el desarrollo urbanis-
tico de suelos en gestion, la promocion inmobiliaria sobre parte de la cartera de suelos finalistas y la finalizacion
de obras paradas sin terminar. El objetivo es internalizar el margen promotor en la cartera de sus mejores activos
de suelo residencial, maximizando a través de este negocio promotor la capacidad de devolver deuda con aval del
Estado, fruto de la desinversion de estos activos.

Esta actividad se realiza directamente desde su balance o a través de los activos incorporados al Fondo de Activos
Bancarios (FAB) Arqura Homes, en el que la compafiia posee un 100 % de participacién, desde la compra en 2022 a
Vdrde Partners del 10 % del capital que éste poseia del FAB.

Desde su constitucién en 2019, Arqura Homes juega un rol protagonista en la actividad de desarrollo y promocién
inmobiliaria de Sareb, y es el vehiculo a través del cual invierte en la mayor parte de sus proyectos de promocion
inmobiliaria

En total, Sareb interviene en actividades de desarrollo inmobiliario incluyendo las realizadas a través de Arqura Ho-

mes sobre 2.523 millones de euros de valor neto contable de suelos en su balance (35 % del total). Esta actividad
puede ser reforzada por la adjudicacion de colaterales de calidad fruto de la actividad de transformacion.

VNC total cartera de suelo (M€)

Total cartera de suelo (M€)

Total Desinversion Desarrollo

Desarrollo inmobiliario a través de Arqura Homes
Arqura Homes es un vehiculo promotor gestionado por Aelca, una de las promotoras de referencia en el sector.

Desde sus inicios, la compafiia ha aprobado el desarrollo de 8.868 viviendas en 146 promociones. La inversién
prevista se eleva a 1.574 M€, habiéndose ejecutado un 39 % de la misma.
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A lo largo de los tres afios y medio de vida de Arqura se ha experimentado un fuerte incremento en su actividad
operativa. Los objetivos operativos mas relevantes son:

+ Comercializacion: se ha lanzado la comercializacion de 7.091 viviendas en 121 promociones. La cobertura
comercial a cierre de ejercicio sobre el total de las viviendas puestas en comercializaciéon es de un 70 %. El
24 % (1.682) son viviendas entregadas, el 38 % (2.696) son viviendas con contratos privados formalizados
y el 8 % (561) son viviendas con reservas formalizadas.

* Ejecucién obras de edificacién: se ha iniciado la ejecucion de obras en 94 promociones, que incluyen 5.792
viviendas, de las cuales, a cierre de 2022, se encuentran finalizadas 39 promociones que suponen 2.283
viviendas. En el afio 2022 se han iniciado obras en 27 promociones, que incluyen 1.589 viviendas. Durante
el ejercicio 2022 se han finalizado las obras de 23 promociones con 1.260 viviendas. En este ejercicio se
concentra el 55 % de las viviendas finalizadas.

* Entrega de viviendas: de las 2.283 viviendas finalizadas, se han entregado, desde origen, 1.682 viviendas.
En el afno 2022, se entregaron 897 viviendas (el 53 % del total de viviendas entregadas).

Actividad de promocién de Arqura Homes

Ingresos totales M€

2020 2021 2022

Viviendas escrituradas (N°)

2020 2021 2022
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Desarrollo de obras en curso y promociones propias

Aunque Sareb desarrolla la mayor parte de su actividad de promocién inmobiliaria a través de Arqura Homes, la
compafiia mantiene un perimetro especifico para finalizar obras sin terminar, actividad que genera un importante
valor econémico y también social. Para poder llevar a cabo esta actividad, la companiia contraté en 2021 los servi-
cios de Domo, como proveedor especialista en este ambito de negocio.

La terminacion de las obras y la comercializacion de los inmuebles a particulares permite a Sareb obtener el mayor
valor posible de los activos, en contraposicion a la venta de promociones en curso en el mercado institucional y
empresarial, en el que se exigen importantes descuentos. Asi mismo, también se genera un importante valor social
(paisajistico, reorientacidn de focos insalubres, etc.) con la finalizacién de estas estructuras.

A cierre del ejercicio 2022 se han reactivado 60 proyectos para la finalizacién de edificios de viviendas que se en-
contraban en diferentes grados de ejecucidn y 4 nuevas promociones, con un total de 1.426 viviendas. A lo largo
del afno 2022 la actividad de Domo, comenzada en verano de 2021, ha empezado a estabilizarse, lanzandose la co-
mercializacion de 413 viviendas en 20 promociones, y se ha reiniciado la ejecucion de las obras en 18 promociones,
que cuentan con 277 viviendas.

Actividad de promocion propia

Ingresos totales M€

2020 2021 2022

Viviendas escrituradas (N°)

2020 2021 2022

Gestion de la cartera de suelo y procesos de desarrollo urbanistico

En el primer semestre del afio 2022 se cerré el proceso de centralizacion de toda la cartera de suelo en desarrollo
urbanistico en nuestro gestor especialista, Serviland, que tomo el control de la misma el 1 de julio.

A cierre de afio, Serviland tiene bajo su gestion 341 proyectos de suelo en desarrollo por un valor neto contable
de 1.557 millones de euros, de los cuales 321 (1.490 millones de euros de valor neto contable) se encuentran con
gestidn urbanistica activa y 20 en proceso de comercializacién (67 millones de euros de valor neto contable).
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Gestion y mantenimiento de los inmuebles

Sareb asume los costes de gestion y mantenimiento de los inmuebles que forman parte de su cartera y realiza las
labores de conservacion necesarias hasta el momento de su venta

La compania destina recursos a identificar y mantener al corriente de pagos el conjunto de activos inmobiliarios
de su propiedad. Asimismo, cuenta con un modelo de mantenimiento integral -certificado conforme a la norma ISO
9001 desde 2018- que le permite llevar a cabo una mejor gestion de los inmuebles y de diferentes procesos, como
los relacionados con la adecuacion de los activos.

Los gastos asociados a la gestiéon y mantenimiento de los inmuebles ascendieron a 256 millones de euros en 2022,
un 8,5 % menos que el ano anterior, fruto de un mayor nivel de venta de inmuebles y, en consecuencia, una re-
duccion del stock residencial, el cual es mas intensivo en gastos que los activos terciario y suelos, asi como de un
esfuerzo en contencion del gasto. Las principales partidas se corresponden con las adecuaciones de inmuebles para
poner las viviendas en condiciones validas para su venta en mercados minoristas, el pago de impuestos, y los gastos
de comunidad y mantenimiento, que suponen en su conjunto el 85 % de los gastos de gestion y mantenimiento de
los inmuebles.

Gastos de gestion y mantenimiento de los inmuebles (% sobre millones de euros)

38,09%

Adecuaciones

2,05%

.. Asesoria juridica, notarias e informes
Suministros y seguros

Gastos de Comunidad

(*) Incluye también los gastos de licencia.

Adecuacion de los inmuebles

Las adecuaciones incluyen reparaciones y puestas a punto necesarias para la comercializacion de los activos —bien
sea a través de la venta o del alquiler— o para su cesion como vivienda social. Sareb viene realizando desde el ejerci-
cio 2021 un especial esfuerzo en incrementar las adecuaciones de aquellos inmuebles que forman parte de su car-
tera para permitir la venta a clientes particulares. El mal estado de los inmuebles recibidos por Sareb, con frecuencia
tras varios afos de gestiones judiciales, viene requiriendo este importante esfuerzo por parte de la compahia.
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5.6. Cancelacion de la deuda senior

Uno de los objetivos basicos de Sareb consiste en generar ingresos mediante la gestion y venta de sus préstamos e
inmuebles para cancelar el mayor importe posible de la deuda emitida en el momento de su constitucion y avalada
por el Estado. Desde su creacién y hasta final de 2022, Sareb ha reducido la misma en 20.301 millones de euros, un
40 % del total.

Durante 2022, y con cargo a la caja generada en dicho ejercicio, se han amortizado 2.388 millones de euros de
deuda, con el siguiente detalle:

+ Juniode 2022: se han producido subsanaciones de CaixaBank (anteriormente Bankia) y de CaixaBank (ante-
riormente BMN), lo que ha supuesto la amortizacion de deuda de 14,9 millones de euros y de 5,6 millones
de euros, respectivamente.

+ Agosto de 2022: amortizacion en efectivo por importe de 91,4 millones de euros, con cargo a la caja gene-
rada en 2022.

* Septiembre de 2022: amortizacion en efectivo por importe de 232,6 millones de euros, con cargo a la caja
generada en 2022.

+ Diciembre de 2022: amortizacion en efectivo por importe de 2.043,2 millones de euros, de los cuales 536,2
millones de euros se amortizaron con cargo a la caja generada en 2022, correspondiendo los 1.507 millones
de euros restantes a una amortizacion extraordinaria.

Adicionalmente, en febrero de 2023 se materializd la amortizacion de 795,8 millones de euros aprobada por la So-
ciedad en diciembre de 2022. De éstos, 202,8 millones de euros se han amortizado con cargo a la caja generada en
2022, mientras que los 593 millones de euros restantes representan amortizacion extraordinaria con cargo a la caja
estructural de Sareb. Como consecuencig, la amortizacion de deuda de Sareb promovida durante 2022 ha ascendido
3 un total de 3.184 millones de euros.

El coste de la deuda de Sareb desde su origen asciende a 6.804 millones de euros.

Disminucion de la deuda senior desde 2012 (millones de euros)

20.300M€

50.781 48185 CANCELACION DE DEUDA

40.925

37.875 35.930 35.105
. . 34918 g5 6.

30.481%

Origen 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

(*) Considera la amortizacion realizada en febrero de 2023 por importe de 795,8 millones de euros, con cargo tanto a la caja generada en 2022
como a la amortizacion extraordinaria.
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5.7. Informacion financiera

Sareb ingres6 2.384 millones de euros en 2022 con la gestion y venta de sus activos

Evolucion de la cifra de negocio

La cuenta de resultados que se muestra a continuacién sigue las pautas del Plan General Contable (PGC) que, a
efectos de la cifra de negocio, no considera en la actividad de Activos Financieros el importe recibido por las ventas,
sino solo el margen generado en las operaciones de los Planes de Dinamizacién de Ventas (PDV), quitas, venta de
préstamos y amortizaciones de capital.

Cuenta de resultados contable (millones de euros)

2022 2021
(Importe de la cifrade negocios  1ee 1375
Activos Inmobiliarios 1.705 1.499
Ventas de activos inmobiliarios 1.660 1.418
Ingresos por arrendamiento 42 51
FABs y otros 4 31
Activos Financieros -63 -124
Ventas de activos financieros -111 -236
Ingresos financieros de préstamos (margen) 49 111

de activos financieros -124 -151
de activos inmobiliarios -1.982 -1.677
Otros ingresos de explotacion 133 19

Gastos de gestion, comercializacion y mantenimiento -613 -688
Amortizaciones y otros -170 -100

Resultado financiero neto -390 -402

Impuesto sobre sociedades -2 -1

Si se considera la totalidad de los cobros y devengos, la cifra total de ingresos con criterios de gestiéon de las opera-
ciones de Sareb con activos financieros e inmobiliarios se eleva hasta los 2.361 millones de euros, con los desgloses
que se observaran a continuacién:

Detalle de ingresos

Como ya sucedia en afos precedentes, pero en este ejercicio con mayor intensidad, son los inmuebles -tanto adqui-
ridos en origen como adjudicados- los que aglutinan la principal fuente de ingresos de Sareb, como consecuencia
de la estrategia de negocio de corte minorista implantada por la compafiia.

Este plan estratégico plantea aumentar la venta de inmuebles mediante canales minoristas y aprovechando la politi-
ca de fijacién de precios establecida por la Compafiia, asi como intensificar la transformacién de activos financieros
en inmuebles mediante daciones y ejecuciones, como medio para la generacion de valor tras su posterior venta. A
este efecto se une el impulso de la promocion residencial y de la gestion urbanistica de suelos.
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En concreto, los ingresos por la gestion y venta de inmuebles se situaron en los 1.705 millones de euros en 2022,
(1.499 millones de euros el afo anterior) lo que supone un claro reforzamiento de esta actividad, continuando con
la tendencia positiva iniciada después de la pandemia.

Ingresos VNC Margen Bruto
ACINMOBILIARIOS 1.705 -1.982 -277
Residencial 895 -899 -4
Suelos y terciarios 551 -921 -370
Rentas 45 0 45
FABs 214 -162 51

Por tipologia, se ha producido una concentracion en el segmento residencial, tanto de activos en origen como de
adjudicados, no obstante, los segmentos de suelo y terciario han tenido unos crecimientos muy relevantes respecto
a las cifras de ingresos obtenidas en el ejercicio 2021.

Bien es cierto que este mayor esfuerzo comercial ha traido un resultado negativo en términos de margen, que
resulta de la enajenacién de activos del segmento de suelos y terciario a su precio de mercado que presentaban,
respecto de su coste de traspaso, una clara minusvalia que ahora se materializa y es el reflejo de la composicién
de la cartera. El residencial ha venido a aportar un margen nulo puesto que estos activos no acumulan minusvalias
relevantes respecto a su valoracion.

En el caso de los préstamos, a cifra de negocio, excluyendo el efecto de ajuste por reversion de intereses “"DIA"*
-, se situ6 en 2022 en 699 millones de euros, frente a 792 millones de euros en 2021. Las cifras alcanzadas, con
la especial aportacién de las ventas de colaterales -PDVs-, refrendan el buen momento del segmento residencial.

Ingresos VNC Margen Bruto
AC FINANCIEROS 645 -833 -187
Cancelacion y Venta de préstamos 150 -309 -159
Amortizaciones y recobros 205 -118 86
Intereses cobrados 23 0 23
DIA Ajuste reversion transformacion -54 0 -54
PDV y liquidacion de colaterales 321 -405 -84

En términos de margen, Unicamente aportan las amortizaciones y los cobros efectivos de intereses, ya que las ven-
tas, bien sean del préstamo o de sus colaterales, aportan y continuaran aportando margen negativo vy, previsible-
mente, creciente, segln a valoracion actual de la cartera. Este efecto se debe a que se trata de créditos recibidos
que incorporaban importantes minusvalias, que se materializan con la venta.

Los gastos de explotacion han disminuido un 11 % respecto al afio anterior, alcanzando los 613 millones de euros,
debido principalmente al exigente Plan de Eficiencia iniciado en 2020 asi como a un menor volumen de transfor-
macion respecto a 2021.

Todo ello conduce a un resultado de la actividad negativo en 1.114 millones de euros, frente a los 1.223 millones
de euros negativos de 2021.

Los costes financieros asociados principalmente a la deuda senior y la cobertura de tipos de interés instrumentada
por la compania a través del swap disminuyen un 3 % en 2022, hasta los 390 millones de euros. Esta disminucion
comprende dos efectos contrarios: por un lado, el menor efecto de la ineficacia del derivado (diferencia entre los
flujos reales del swap frente a los correspondientes al swap tedrico); y, por otro lado, el incremento de tipos de
interés iniciado desde agosto de 2022 y que ha supuesto un incremento relevante en el coste financiero asociado
a la deuda senior.

14 "DIA": Devengo de Intereses Adicional
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Elresultado antes de impuestos se reduce hasta los 1.504 millones de euros negativos, desde los 1.625 millones de
euros negativos del afio anterior.

Después de impuestos, el resultado del ejercicio se sitia en 1.506 millones de euros negativos -1.626 millones de
euros negativos en 2021-. Como consecuencia de ello, los fondos propios de la compafiia al final del ejercicio 2022
se sitlan en 2.546 millones de euros negativos.

Gastos de explotacion

En 2022, los gastos no financieros de la compafiia han disminuido un 11 % respecto al afio anterior, hasta los 613

millones de euros.

Este comportamiento viene motivado, principalmente, por los siguientes aspectos:

* Menor volumen de transformacion respecto al ejercicio anterior y menor incorporacion en el balance de
producto transformado de tipo residencial, lo que abarata lo costes asociados a dicho proceso.

* Importante ahorro de

gastos de estructura, como consecuencia de la politica de eficiencia de gastos llevada

a cabo por la compania.

+ También se viene observando un importante ahorro en las comisiones fijas pagadas a los servicers, conse-
cuencia del proceso de cambio de servicers tras la licitacion de dichos contratos en el marco del Proyecto
SMO realizado en 2022.

Su distribucién atendiendo a

la naturaleza del gasto es la siguiente:

Driver Concepto 12M 2022 12M 2021 Desv  %}Variac
Comisiones comercializacién (80) (102) 22 -22%
Negocio Otros costes de comercializacion (12) (6) (6) 89%
& IVA N.D. Negocio (14)  (15) 1 6%
Subtotal Negocio (106) (123) 17 -14%
Gastos de transformacion (incl Comisiones) (65) (85) 20 -23%
Transformacion  |IVA N.D. Transformacion (38) (72) 34 -47%
Subtotal Transformacion (103) (156) 53 -34%
Mantenimiento, Suministros y Comunidades (64) (69) 5 -7%
IBl y tasas (69) (54) (15) 27%
. . |Seguridad (16) (17) 1 -8%
Gestion de Portfolio |- icién de Gestién (48)  (58) 10 -17%
Otros (35) (24)  (11) 47%
IVA N.D. G. Portfolio (16) (15) (2) 11%
Adecuaciones Adecuacion (63) (81) 18 -22%
IVA N.D. Adecuaciones (10) (16) 6 -37%
| V. Social | Gastos asociados a REOS (12) 0 (12) 100%
Subtotal V. Social (12) 0] (12) 100%
Plantilla (33) (35) 2 -6%

7 - o,
Estructura Opex Empresa y Tecnologia (30) (35) 4 -12%

IVA N.D. Empresa (5) (4) (2)
Subtotal estructura (69) (74) 5

57%

TOTALES (612) (687) 76 -11%
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El gasto en conceptos fiscales supone el 29,4 % de los gastos totales (180 M€)

Como se indicaba, es importante resefar los esfuerzos del Plan de Eficiencia que traen consigo una reduccién de los
costes de estructura. Asi, se ha realizado una importante contencion en la contratacion de empresas terceras, bien
por disminucion de actividades, bien por la reduccidon de sus retribuciones. Adicionalmente, se ha avanzado en la
racionalizacion del mapa tecnolégico, en el marco del proyecto de Simplificaciéon del Modelo Operativo -SMO-, lo
que trae consigo importantes mejoras econémicas, sin que por ello conlleve mermas en la calidad de los servicios
recibidos.

Evolucion de los recursos propios y patrimonio

Normativa contable y minusvalias implicitas

Sareb rige su actividad por el marco contable de valoracion de los activos establecido por el Banco de Espaiia
a través de la Circular 5/2015 de 30 de septiembre, y complementado posteriormente por el Real Decreto-ley
4/2016.

Esta Circular establece que la compariia debe valorar contablemente su cartera y considerar las posibles plusvalias
o minusvalias latentes en sus activos, con el consiguiente registro de los deterioros en una Cuenta de Ajustes por
Cambios de Valor que forma parte del patrimonio neto de la compafiia y que no se tiene en consideracion a efectos
de las causas de reduccion de capital y de disolucion de la sociedad.

Al cierre del ejercicio 2022 la valoracion contable de la totalidad de la cartera de Sareb conforme a la metodologia
de la referida Circular del Banco de Espana y cuya aplicacion fue aprobada por el Consejo de Administracion ha
arrojado la necesidad de tener constituido a cierre del ejercicio un fondo de deterioro de 11.621 millones de euros,
de los que 9.995 millones de euros se corresponden con la unidad de activos financieros (que incluye los activos
inmobiliarios procedentes de la adjudicacién de activos financieros) y 1.627 millones, con la de inmobiliarios.

Minusvalias en la unidad de activos financieros

El deterioro de 9.995 millones de euros (7.661 millones el afio anterior) relativo a activos financieros originales?®
representa en torno al 48 % de su valor contable y al 16 % de la deuda contractual.

Tipo Deuda VACBE*® VNC Deterioro 2022 Deterioro 2021
Con garantia real 31.685 5.191 9.181 -3.990 -3.640

Sin 1° cargas y participativos 32.568 187 1.597 -1.411 -1.588
Adjudicados - 5.556 10.139 -4.584 -2.422
Total 64.253 10.933 20.918 -9.985 -7.651
Otros ajustes -10 -10
DETERIORO ACTIVOS FINANCIEROS -9.995 -7.661

Cabe destacar que en esta unidad de activos financieros, siguiendo la normativa contable aplicable, se tienen en
cuenta también los inmuebles que figuraban inicialmente como garantia de préstamos y que han sido adquiridos
por Sareb mediante procesos de adjudicacion o dacion. Estos activos inmobiliarios acumulan un deterioro contable
estimado de 4.584 millones de euros.

15 Taly como establece la circular 5/2015 del Banco de Espafia, se computan en la unidad de activos financieros originales todos aquellos
colaterales transformados desde la constitucion de Sareb

16 Valor a efectos de la Circular del Banco de Espana
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Minusvalias en la unidad de activos inmobiliarios

Distinto de Obra en Curso 43.329 2.395 3.804 -1.409 -911
OBRA EN CURSO (promociones) 3.658 1.392 1.610 -218 -55

La unidad de activos inmobiliarios, que recoge aquellos inmuebles traspasados como tal en origen, presenta una
minusvalia de 1.628 millones de euros -frente a los 966 millones del ano anterior-, lo que representa un 30 % de
su valor contable.

Evolucion de las minusvalias en la cartera global de activos de Sareb

Tipo 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Imputacién
cuentas en el aiio 0 259 719 337 377 840 863
formulado

Imputacién
reexpresion CBE 1.348 349 0 0 0 0
5/2015

Deterioro S/ CBE
5/2015

0 1.607 1.068 337 377 840 863 1.727  2.300 -492 2.994

Neto impositivo -682 -100

Como se ha indicado, en 2022 se ha producido un aumento del deterioro global de la cartera. Este aumento viene
motivado en primer lugar por los costes de financiacidbn que han aumentado considerablemente tras las reitera-
das subidas de tipos de interés que estan llevando a cabo los Bancos Centrales, con su correspondiente impacto
negativo en la valoracién contable de los activos. Adicionalmente, la disminucion de los valores de tasacion y un
contexto macroecondémico que determina unas previsiones de crecimiento de precios mas moderadas respecto al
ano anterior, junto con una caida en la prevision de los precios futuros para alinearlo a sus niveles transaccionables,
han confirmado la necesidad aumentar la cifra de deterioro global de nuestra cartera, particularmente en suelo, en
términos de valor razonable. Cabe resefar que, durante el ejercicio 2022 el deterioro de la cartera de activos desti-
nados a alquiler social y asequible no se ha visto incrementado gracias a la gestion social, la cual permite preservar
el valor de la misma. Se estima que, de no haber realizado dicha gestion, el deterioro hubiese sufrido un incremento
de hasta 350 millones de euros.

Tras la aplicacion del resultado del ejercicio, 1.506 millones de euros negativos, Sareb presenta unos fondos propios
negativos de 2.546 millones de euros. Como se ha explicado en anteriores informes, los fondos propios negativos
no afectan a la continuidad de la actividad empresarial de la sociedad, por la exencidn -segin el Real Decreto-ley
6/2020- de la obligaciéon de recomposicion patrimonial, establecida en el Art. 363 de la Ley de Sociedades de Ca-
pital.

En cuanto a su patrimonio, las cifras precedentes se ven mermadas en 11.626 millones de euros por los ajustes por

cambio de valor, en los que destacan las minusvalias de las carteras financiera e inmobiliaria antes comentadas, y
que se sitian en los 11.621 millones de euros.
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Millones de euros 2022 2021 Variacion

Operaciones de cobertura -4 -267 263
Deterioro Activos Financieros -9.995 -7.661 -2.334
Deterioro Activos Inmobiliarios -1.627 -966 -661

Capital 172 172 -
Prima de emision -
Reservas 415 415 -
Rtdo. Negativo ejercicios anteriores -1.626 -1.626
Subordinada - -
Resultados del ejercicio -1.506 -1.626 120
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6. Eltrabajo de Sareb

6.1. Las personas

El capital humano de Sareb en 2022

Los trabajadores de Sareb aportan una amplia experiencia en diversos sectores, especialmente en el inmobiliario y el
financiero, asi como en la gestion de vivienda social

El cumplimiento del mandato no seria posible sin el compromiso y la dedicacion de los profesionales que integran
la compania.

A cierre de 2022, la plantilla de Sareb estaba compuesta por un total de 322 personas, lo que supone un descenso
del 9,04 % respecto al cierre del ejercicio 2021.

Sareb cuenta con un modelo de empresa extendida — se tiene en cuenta el resto de capital humano que configura su
actividad: el cliente final, el apoyo de los servicers y proveedores con los que la compafia opera-, lo que le permite
gestionar su cartera de activos. Este modelo es consistente con la consideracion de Sareb como un instrumento de
resolucién con un periodo de vida determinado.

Con la entrada en vigor en 2020 del Real Decreto 901/2020, de 13 de octubre, por el que se regulan los planes de
igualdad vy tras la constitucion del Comité de Empresa de Sareb, se ha elaborado un plan de Igualdad que abarca el
periodo 2021-2024, que fue aprobado el 9 de mayo de 2022 vy registrado posteriormente en REGCON (Registro y
depésito de convenios colectivos, acuerdos colectivos de trabajo y planes de igualdad) el 6 de junio. Con este Plan
se busca fomentar un entorno inclusivo, asi como garantizar que su actuacién se rige por el principio de igualdad
de trato y oportunidades y la no discriminacion por razén de nacimiento, raza, sexo, religion, opinidn, discapacidad
o cualquier otra condicién o circunstancia personal o social.

A través de este documento se aborda un amplio conjunto de medidas para lograr la diversidad efectiva, no solo de
mujeres y hombres, sino también de las distintas generaciones que conviven en la organizacion.

En el marco de este Plan, Sareb cuenta con medidas para impulsar el equilibrio personal y profesional y hacer un uso
eficiente del tiempo, entre las que destacan:

+ laformacion a los empleados en herramientas corporativas de trabajo remoto

* laimplantacién de horarios flexibles

* la opcidn de teletrabajar determinados dias

+ lacesion de equipos de trabajo portatiles y teléfonos moéviles a toda la plantilla para posibilitar el teletrabajo

Ese tipo de iniciativas desarrolladas favorecen la conciliacion de los empleados y complementan otras vigentes por
ley, como la que establece el disfrute del permiso parental (16 semanas, tanto para mujeres como para hombres)
o el de lactancia, del que pueden disfrutar de manera acumulada -15 dias laborales- los empleados de Sareb, de
acuerdo con el convenio colectivo.
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Con motivo de la entrada en vigor del del RD 1/2022, que regula la remuneracion del personal de alta direccion de
la compania, se realiz6 un ajuste salarial a los miembros de la alta direccidén para adecuar su remuneracion a los limi-
tes que establece la normativa. Asi mismo, se llevd a cabo una reduccion en el nimero de directivos de la compania,
con el objetivo de eficientar y simplificar la gestion, reduciendo también el coste medio.

En cuanto a la brecha salarial registrada en la compafiia en 2022 por categoria profesional, los datos son los siguientes:

Categoria Ejercicio 2022%7
Técnicos -0,01 %
Especialistas®® N/A
Coordinadores 223 %
Gerentes 329 %
Responsables 0,96 %
Directores 325%

Tomando como referencia la cifra proporcionada por Eurostat para 2021, que sitda la brecha salarial de género re-
gistrada en Espafiaen un 8,9 % en 2021,y enun 12,7 % en Europa, Sareb se encuentra muy por debajo de la media
en todas las categorias profesionales.

Distribucion de la plantilla por intervalos de edad y género (%)

(@V@“ 2021 75% 25% 4 Totales

Menos
() (+)

de 30 2022 66,7% 33.3% 3 Totales

2021 49,8% 50,2% 235 Totales
Entre30 1,527 53,4% 46,6% 204 Totales
v 49
@?@ 2021 34,8% 65,2% 115 Totales
Mas

0, o,

de 50 2022 34,8% 65,2% 115 Totales

17 En 2022, el porcentaje se ha calculado aplicando la siguiente férmula: Promedio salario hombres- Promedio salario mujeres)/Promedio
salario hombres, con objeto de adaptarlo a los nuevos indicadores GRI.

18 No se incluye la brecha y remuneraciones de esta categoria por privacidad, ya que en 2021 solo habia dos empleados (un hombre y una
mujer), y en 2022 desaparece la categoria.
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El perfil de los trabajadores de Sareb (nimero por categoria y % sobre el total)

Directivos

Responsables

Gerentes

Coordinadores

Técnicos y Secretarios

Especialistas

Profesionales
46,9% 53,1%
Mujeres Hombres
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S 24
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6.2. Gestion responsable del negocio

Sareb valora el grado de avance de sus proveedores en materia de responsabilidad social corporativa y su disposicion

a colaborar en este dmbito

La compra de bienes y servicios de Sareb se basa en la optimizacién de la relacion calidad-precio, conforme a
los principios de transparencia, concurrencia, y de acuerdo con el procedimiento aprobado. Las relaciones de la
compania con sus proveedores se basan en una comunicacion proactiva con el fin de alinear sus prop6sitos hacia el

desarrollo comun.

Con la aplicacion de la Ley de Contratos del Sector Publico 9/2017 a Sareb, desde el 6 de julio de 2022, se han
producido una serie de cambios que han afectado al proceso de contratacion de proveedores:

1. Ha desaparecido la politica de Compras y en su lugar ha sido aprobada una Instruccién de Contratacion, tal
y como obliga la mencionada Ley de Contratos del sector publico. Esta Instruccidon establece los principios
reguladores de la contratacion de la entidad.

2. Como manual interno de guia para la contratacion se ha elaborado un Procedimiento de Compras donde se
han establecido responsabilidades internas y el proceso de compras paso a paso en funcion de los proce-

dimientos existentes.
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3. Sehan aprobado por el FROB unos pliegos tipo de condiciones de contratacion que establecen las clausulas
que han de regir las relaciones con los contratistas (proveedores).

4. Como parte de esos pliegos tipo y conforme establece la Ley de Contratos, se han incluido en los mismos y
han pasado a ser parte de los contratos, clausulas referentes a la adhesion al codigo ético, cldusulas sociales
y medioambientales que se incluiran en todas las licitaciones sujetas a los pliegos tipo.

En 2022 Sareb trabajé con un total de 481 proveedores, de los cuales el 95,22 %6 eran companias locales
cuyas practicas se encuentranreguladas por el marco normativo espanol. ELresto -4,78 %- se correspondio
con proveedores con sede social en el extranjero. Asimismo, el gasto comprometido en el afo se situd en
los 104,8 millones de euros, de los que el 99,65 % tuvo como destino proveedores locales.

Las cifras de nimero de proveedores y de gasto comprometido se corresponden con lo contratado directamente
desde el Departamento de Compras de Sareb. De forma adicional, hasta septiembre de 2022 los servicers y los
gestores especializados han llevado a cabo la contratacién de proveedores en nombre y representacion de la
compania haciendo uso de las facultades delegadas otorgadas, y en esos procesos debian guiarse por las mismas
lineas de actuacién que seguia Sareb, de acuerdo con lo establecido en la Instruccion Operativa de Gestion (10G)
de Compras que se les facilité.

Principales magnitudes sobre la cadena de suministro de Sareb en 2022

35 %

Proveedores
locales

PROVEEDORES

GASTO
N g

104,8Mm¢e

gasto gasto local
comprometido en
proveedores
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La gestion ambiental

Sareb realiza una evaluacion de sus impactos ambientales, tanto de la sede como los derivados de su actividad
inmobiliaria

Sareb mantiene el compromiso de compatibilizar las actividades del negocio con el respeto al medioambiente. La
Politica de Gestién Medioambiental, Calidad y Prevencidn de riesgos laborales de Sareb recoge los principios y as-
pectos clave a desarrollar por la compafiia con un enfoque de respeto y protecciéon del entorno.

En linea con los compromisos adquiridos, Sareb realiza una evaluacion de los aspectos ambientales (EAA) directos
e indirectos tanto en la sede como en los servicios subcontratados que incluyen actividades de desarrollo urbanis-
tico de suelos, promocién inmobiliaria, adecuacién, mantenimiento etc, en las que se identifican los impactos mas
relevantes y se evallan las medidas a tomar para su mitigacion.

Desde 2021, Sareb hace publicos sus consumos directos e indirectos de impacto medioambiental, que incluyen en-
tre otras cuestiones la gestion de residuos, el consumo de recursos y materiales, asi como el consumo de energia. Se
muestran a continuacion las principales medidas, si bien, se puede consultar el Estado de Informacion no Financiera
(EINF) donde se detalla la evoluciéon de estos parametros.

Contribucion de Sareb a la Agenda 2030 de las Naciones Unidas

El establecimiento de medidas de eficiencia energética contribuye a la meta 7.3 de la Agenda 2030 de las Naciones
Unidas: "Duplicar la tasa de mejora de la eficiencia energética”. Asimismo, la compania trabaja para reducir el con-
sumo de energia y de papel y otros materiales -como el téner de las impresoras- y asegurar la correcta gestion de
los residuos generados. Esto contribuye de forma directa a las metas 12.5y 12.6 de la Agenda 2030 de las Naciones
Unidas, que abogan por lo siguiente, respectivamente: "Reducir considerablemente la generacion de desechos
mediante actividades de prevencion, reduccion, reciclado y reutilizacion” y que las empresas "adopten practicas
sostenibles e incorporen informacion sobre la sostenibilidad”.

Medicion de la huella de carbono

En 2022 Sareb ha calculado su huella de carbono, considerando las emisiones de alcance 1y 2. El resultado total ha
sido de 595.336 kilogramos de CO2 equivalente.

Huella de carbono (Kg CO2 eq)

Tipologia Volumen de emisiones en 2021 Volumen de emisiones en 2022 Evolucion

Emisiones de alcance 1 262.799,73 201.262,33 -23,42 %

Emisiones de alcance 2 809.498,07 294.074,11 -51,32 %
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Principales cifras de impacto ambiental por tipo de activo

CAMPOS DE GOLF

| SEDE

SUELOS | | CENTROS COMERCIALES |

Residuos no
peligrosos (Kg) 3.171 9.553 398.296 37.320 36.078 19.520 13.260 20.970
Residuos 19
peligrosos (Kg) 759 66 347.700 843.319 1.441 780
Consumo de recursos y materiales
) CENTROS
SEDE SUELOS PROMOCION INMOBILIARIA CAMPOS DE GOLF COMERCIALES
Papel (Kg) 747,00 560,25
Envases
835,00 864,00
(Ke) 35 4,
Pilas (Kg) 0,00 53,00
Toner (Kg) 19,00 12,50
Hormigon
(m3) 162.230,18 128.500,48
Acero (Kg) 9.381.486,46 | 10.558.672,67
Agua(m3) | 1.934,00 | 1.687,00 1.179.539,00 | 638.917,00 | 7.413,00  8.031,50
Consumo de energia
PROMOCION
SEDE SUELOS INMOBILIARIA CAMPOS DE GOLF CENTROS COMERCIALES
El\?\fr:;lmdad 58251711 | 552.056,17 1.032.245,00 | 566.060,14 | 1.508.680,00 & 900.970,56
(Gk?/\slk?)at”ral 178.620,75 | 138.662,77 422.130,00 | 383.730,00
Combustible
(Gasolina A,
y gasoleo B) 42.577,00 23.062,54
(litros)

19 La cantidad reportada en 2021 corresponde solo a uno de los servicers de Sareb. Por ese motivo, la cifra es muy superior en 2022, ya que se
reporta la cantidad correspondiente a todos los suelos de la companiia
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Acerca de este informe

Desde 2017 Sareb elabora su Informe Anual de Actividad conforme a las directrices del Marco Internacional de
Reporting Integrado (IIRC) y en linea con los principios de Global Reporting Initiative.

La compania cumple con su deber de informar de forma anual y semestral sobre la evolucién de su actividad y
avanza para dar respuesta a lo dispuesto en la Ley 11/201841, que extiende la obligacién de presentar los estados
de informacion no financiera consolidados a las compafiias de mas de 250 empleados. En cumplimiento de la nor-
mativa aplicable, Sareb public6 por primera vez en 2021 su Estado de Informacién No Financiera (EINF), y el informe
correspondiente al ejercicio 2022 se halla disponible en su pagina web.

Los contenidos de este informe se complementan con el resto de las publicaciones e informacién disponible en la
web corporativa de Sareb, a la que se puede acceder siguiendo los enlaces ubicados a lo largo de este documento
para ampliar la informacién.

Alcance de la informacion

Lainformacién y los datos cuantitativos del presente informe se circunscriben a 2022. No obstante, y con el objetivo
de facilitar la comprension del lector acerca de la evolucion del negocio desde su origen, se incluyen también cifras
y hechos relativos a ejercicios previos.

Asimismo, a lo largo del informe se facilita informacién de caracter prospectivo, con base en un analisis del contexto
actual y su evolucién esperada (no comprometiendo dichos objetivos a su consecucién).

Analisis de materialidad y escucha y didlogo con los grupos de interés

Sareb identifica a sus grupos de interés en funcién de su influencia e impacto sobre la actividad de la compariia en
el corto, medio y largo plazo. Teniendo en cuenta estos criterios, y bajo la premisa de que este ejercicio constituye
un proceso continuo, los principales grupos de interés para Sareb son: sus empleados, sus accionistas, los supervi-
sores y la Administracion publica, sus clientes, sus proveedores y la Sociedad en su conjunto.

Mecanismos de escucha y dialogo con los grupos de interés

La transparencia es uno de los valores de Sareb, que asume el compromiso de mantener una comunicacion abierta
de su actividad, sus politicas y procedimientos, consciente de que actia bajo la mirada atenta de sus grupos de
interés.

Empleados

Se realizan encuestas a la plantilla con el fin de conocer sus inquietudes y posibles mejoras respecto a Sareb para
establecer planes de accién que den respuesta a las mismas.
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La intranet de Sareb funciona como una plataforma interactiva en la que los empleados reciben informacién de
interés sobre iniciativas y logros de la compafiia y pueden compartir sus impresiones al respecto.
Accionistas

Los accionistas reciben convocatorias para participar en reuniones y videoconferencias sobre la evolucion de la
compania.

Desde 2019 la compania cuenta con el Foro del Accionista para facilitar el acceso a la informacion a todos los accio-
nistas, fortalecer la transparencia y aportar dinamismo a la relacién y comunicacion.

Supervisores y Administracion publica

Sareb mantiene una comunicacién fluida y transparente con los supervisores y la Administracion publica, con quie-
nes se relne de forma habitual para compartir informacion sobre la evolucion de la companiay el cumplimiento de

sus objetivos.

Asimismo, trabaja estrechamente con las comunidades auténomas y los ayuntamientos con los que mantiene acuer-
dos de cesion de vivienda para fines sociales.

Proveedores

Sareb establece con sus proveedores relaciones basadas en una comunicacion proactiva con el fin de alinear sus
propositos hacia el desarrollo comun.

Clientes

La compania pone a disposicion de sus clientes —tanto potenciales como compradores— el canal Sareb Responde
para atender cualquier consulta o preocupacion que pueda surgirles.

Sociedad

Mas alld del canal Sareb Responde, la compania lleva a cabo encuestas periddicas para conocer la percepcion y
expectativas de los ciudadanos respecto a la organizacion.

Asimismo, para trasladar a la Sociedad informacién Util y contrastada sobre la evolucion de la compania, Sareb man-
tiene una comunicacion bidireccional con los medios de comunicacion.

El servicio Sareb Responde recibid en 2022 un total de 81.745 contactos - un 13 % mas que en 2021-. De ellos,
25.822 se corresponden a consultas (+13 %), 44.169 se corresponden a peticiones remitidas a nuestros gestores
(+10 %)y 11.754 son reclamaciones (+24 %).
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Tipologia de las consultas y reclamaciones recibidas en ‘Sareb Responde’ en 2022 (% sobre el total)

Por tipo de cliente Por canal de entrada Por tipo de consulta
[n]
2R Reg  Lbe N
Particular Teléfono Carta Comercial Mantenimiento
44,6% 39%  33,4% 16,7% 23,3%
Administracion Correo Formulario Comunidad de Abono de recibos

0 electronico web propietarios 0
0% agw | T MB

Empresa Online Otros Alquiler Gestién de activos

23,4% 0% 0% 20,8% ﬁ40%

Colectivos Ocupaciones Otros
y otros irregulares

1.2% 22,3% 0,2%

Analisis de materialidad

Con el fin de informar sobre los aspectos mas relevantes para la compania, Sareb elabora desde 2017 su analisis
de materialidad, revisado y actualizado posteriormente en 2018. Debido a los recientes cambios en el contexto,
principalmente ligados a la crisis de la Covid-19 y a la creciente importancia de la gestion de diversos aspectos no
financieros, Sareb ha llevado a cabo en 2021 una actualizacion del andlisis. En esta actualizacion se ha tenido en
cuenta el doble enfoque de materialidad descrito en marcos de reporting -como Global Reporting Initiative (GRI)
y Sustainability Accounting Standards Board (SASB)- y alineado con las expectativas de los diferentes grupos de
interés de Sareb.

De esta forma se analizan no sé6lo los aspectos que son relevantes en la medida en que pueden verse impactados
por la actividad de Sareb (perspectiva de dentro hacia fuera), sino también los aspectos que pueden generar un
impacto en su actividad, desempefio o resultados (perspectiva de fuera hacia dentro).

Los resultados del analisis de materialidad son considerados en el proceso de elaboracién del Estado de Infor-
macién No Financiera de la compafia para cubrir los aspectos relevantes para sus diferentes grupos de interés y
contribuir asi a la maxima transparencia en la gestion de sus activos. Estos resultados ademas ayudan a reconocer
los asuntos sobre los que Sareb debe priorizar los recursos en el contexto actual cambiante, y sobre los que debe
pivotar su gestion en materia de sostenibilidad.

Metodologia
La metodologia ha sido disefiada para abordar el analisis de materialidad con el doble enfoque mencionado ante-

riormente, involucrar a los diferentes grupos de interés clave para Sareb y obtener resultados de valor para orientar
la gestion y el reporting de la compariia en materia de sostenibilidad.
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Doble materialidad

Perspectiva “"de dentro hacia fuera”

Se ha realizado en primer lugar un analisis documental considerando los marcos de reporting, las tendencias secto-
riales, y otras fuentes externas. Posteriormente, se han elaborado consultas de caracter externo, teniendo en cuenta
la vision de partes interesadas ajenas a la compania. Estos grupos aportan conocimiento sobre el impacto y reper-
cusién de las actividades de Sareb en su entorno.

Perspectiva “de fuera hacia dentro”

Se han llevado a cabo consultas de caracter interno, teniendo en cuenta la opinion de los empleados de la compa-
fifa, que son en definitiva quienes mejor conocen los procesos internos y pueden aportar una visién holistica sobre

coémo afectan los factores externos a la actividad de Sareb.

A continuacion, se describe de forma ejecutiva cada fase del andlisis realizado:

Preparacion del listado de asuntos relevantes

Se han analizado diferentes fuentes de informacion para identificar los asuntos potencialmente relevantes para
Sareb en funcién de su actividad y contexto:

* Marcos de reporting (GRI, EPRA, SASB, GRESB, etc.)
+ Iniciativas destacadas en materia de sostenibilidad (TCFD, UN PRI, UN Global Compact, etc.)
+  Peersy otros agentes del sector (servicers, peers, otros prescriptores, etc.)

*  Prensa

Valoracién de la relevancia
Para valorar la relevancia de los diferentes asuntos identificados, se han utilizado las siguientes tres vias:
Andlisis documental

A partir de las fuentes analizadas para la preparacion del listado de asuntos relevantes, se analizé la relevancia en
funcion de la presencia de los diferentes asuntos y la profundidad con la que se tratan los mismos.

Consultas internas

Se ha realizado una consulta a los empleados de Sareb a través de una encuesta online para valorar la relevancia de
los diferentes asuntos identificados en el corto, medio y largo plazo.

Consultas externas
La consulta externa ha cubierto a clientes, proveedores, miembros del Consejo de Administracion, Administracién
publica, empresas del sector inmobiliario, periodistas que cubren la actividad de Sareb y Sociedad. Los participantes

de estos grupos de interés han seleccionado los temas mas relevantes (que engloban mds de un asunto) y los asun-
tos mas relevantes para cada uno de los tres ambitos considerados: social, ambiental y de gobierno.

ANALISIS DE RESULTADOS: MATRIZ DE MATERIALIDAD

Elanalisis de los resultados de las consultas y el analisis documental ha permitido preparar la matriz de materialidad
presentada a continuacién, que muestra los asuntos mas relevantes desde las dos perspectivas consideradas:
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Asuntos de primer nivel

(9]
(1]
: q@
g
ASUNTOS DE PRIMER NIVEL ASUNTOS DE SEGUNDO NIVEL ASUNTOS DE TERCER NIVEL

° Etica y anticorrupcién
Transparencia
Diversidad e igualdad
Accién social
Estructura de Gobierno

Identificacion y evaluacion de
riesgos

Bienestar y seguridad laboral
Cumplimiento
Empleo y talento

Compromiso con clientes

0000 000006

000 060 6 0 96 O

Eficiencia en el consumo de los
recursos y economia circular

Respeto a los derechos humanos

Relacion con otros grupos de
interés

Mejora de la eficienciay la
viabilidad comercial de la
cartera

Minimizacién de la huella
ambiental

Lucha contra el cambio climatico

Innovacion aplicada a la
sostenibilidad

Integracién ESG
Supervision ESG

Ciberseguridad y privacidad de
datos

O 600 0 O O 000 O

Gestién responsable de la
cadena de suministro

Conciliacion
Adaptacion al cambio climatico

Relacién con comunidades
locales

Generacion de valor para el
accionista

Recuperacion de propiedades
y basqueda de alternativas
ocupacionales

Certificados de sostenibilidad
para edificios

Integracién de riesgos ESG
Gestidn de la reputacion y marca

Salud y seguridad en los
edificios

Proteccion de la biodiversidad a
través de su actividad
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KPMG Auditores, S.L.
Paseo de la Castellana, 259 C
28046 Madrid

Informe de Auditoria de Cuentas Anuales emitido
por un Auditor Independiente

A los accionistas de Sociedad de Gestién de Activos procedentes de la Resstructuracién Bancaria, S.A.

Opinidén

Hemos auditado las cuentas anuales de Sociedad de Gestion de Activos procedentes de la
Reestructuracién Bancaria, S.A. (la Sociedad), que comprenden el balance a 31 de diciembre de
2022, 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 2022, 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 se identifica en la nota 2 de la
memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinidn

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

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

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

KPMG Auditores S.L . sociedad espafiola de responsabilidad limitada y firma miembro de la Inscrita en &l Registro Oficial de Auditores de Cuentas con 21 n°.30702, y en 2
organizacion global de KPMG de firmas miembro independientes afiliadas a KPMG Registro de Sociedades del Instituto de Censores Jurados de Cuentas con el n® 10
International Limited sociedad inglesa limitada por garantia. Todos los derschos reservados. Reg Mer Madnd, T 11.981, F. 90, Sec. 8, H. M -188 007, Inscrip. 9

Paseo de la Castellana, 259 C - 28048 Madrid NIF B-78510153



Cuestiones clave de la audi ia

Las cuestiones clave de la auditoria son aguellas cuestiones que, segln nuestro juicio profesional, han
sido de la mayor significatividad en nuestra auditoria de las cuentas anuales del periodo actual. Estas
cuestiones han sido tratadas en el contexto de nuestra auditoria de las cuentas anuales en su conjunto,
y en la formacién de nuestra opinién sobre éstas, y no expresamos una opinién por separado sobre
esas cuestiones.

Cuestion clave de la auditoria Cémo se abordd la cuestion en nuestra auditoria
La unidad de activos inmobiliarios, que incluye los bienes Nuestro enfoque de auditoria en relacién con la estimacion
inmuebles adjudicados que fueron traspasados a Sa de las correcciones de valor por deterioro de la unidad de
presenta un valor contable al 31 de diciembre de 2022 de activos inmobiliarios comprende, entre otros, el
5.404 miliones de euros, ascendiendo el importe de las entendimiento y andlisis de la metodologia aplicada en el
correcciones de valor por deterioro constituidas a dicha fecha  célculo, incluyendo la evaluacion del disefio e
a 1.627 millones de euros. implementacion, y eficacia operativa de los controles clave
Las correcciones valorativas por deterioro de la unidad de relevantes vinculados a los procesos de estimacion del
activos inmobiliarios se derivan de la estimacién realizada deterioro, asf como en la realizacion de diferentes pruebas en
segun lo establecido en la metodologia desarrollada por la detalle sobre dicha estimacién, para fo que hemos ,
Sociedad en aplicacién de lo dispuesto en la Circular 5/201 involucrado a nuestros especialistas en valoracién de activos
de 30 de septiembre, de Banco de Esparia, que permite la inmobiliarios. Adicionalmente, y considerando la alta
realizacién de ciertos ajustes basados en variables aprobadas ~ dependencia de los sistemas en lo que se refiere a este
por el Consejo de Administracién, por la que se aplican aspecto, tenemos en cuenta los procedimientos relativos al
distintos criterios en funcion de la situacién que presenta entorno de control de los sistemas de informacion para los
cada activo: que hemos realizado lo siguiente:
— Como regla general, la estimacién del valor de los — Evaluacion de controles autométicos claves utilizados en
inmuebles se determina mediante tasaciones individuales el proceso de célculo de las correcciones de valor por
en funcion de su valor hipotecario que se calcula a partir deterioro.
de informes realizados por expertos independientes — Evaluacién de los principales aspectos relativos al entorno
conforme a lo previsto bajo los criterios previstos por la de seguridad de los sistemas de informacion que recogen
Orden EC0/805/2013 de 27 de marzo, sobre normas de el caleulo de las correcciones de valor por deterioro.

valoracion de inmuebles. .. ) . . o
o _ ) ) — Evaluacién de la integridad, exactitud y actualizacién de
— En el caso de viviendas terminadas y sus anejos, asi como los datos utilizados.

locales comerciales en las que exista un mercado
representativo de inmuebles que sean comparables, y
condicionado a que se disponga de un informe de un
valorador acreditado con una antigiedad inferior a 3 anos,

En relacién con nuestras pruebas en detalle sobre la
estimacién de las correcciones de valor por deterioro han
sido, entre otras, las siguientes:

la Sociedad puede optar por realizar valoraciones — Hemos lievado a cabo un entendimiento y evaluado la
mediante la utilizacién de modelos automaticos de razonabilidad del enfoque metodolégico prescrito por la
valoracién. Circular 5/2015 empleado por la Sociedad, llevando a cabo
Adicionalmente a lo anterior, la metodologia desarrollada una evaluacion de la |ntegrid€:1d y exactitud de los saldos
incluye una serie de hipétesis a aplicar a efectos de de entrada en el proceso, asi como del adecuado
determinar la valoracion final de los activos, entre las que funcionamiento del motor de calculo, para lo que hemos
destacan las siguientes: realizado un recélculo del valor recuperable para la
totalidad de los activos inmobilia considerando la
— Ajustes en relacion con los precios de mercado metodologfa y las hipétesis utilizadas por la Sociedad.
estimados, para lo que la Sociedad se apoya en expertos . .
independientes, y los horizontes temporales aprobados - Hemos realizado .p.ruebas sobre la calidad del datq de los
por el Consejo, dado que la metodologia de valoracién atributos clave utlllzadgs en el proceso de'valoramén,
permite realizar estimaciones del precio de venta futuro concretamente, los utilizados en las tasaciones
de un activo dentro del horizonte considerado en €l plan preparadas por las sociedades de tasacion.
de negocio de la Sociedad aprobado por el Consejo de — Hemos evaluado la competencia, la independencia y la
Administracion. integridad de la totalidad de las sociedades de tasacion

utilizadas, cuyos informes se han utilizado en la
estimacion de las correcciones de valor por deterioro de la
unidad de activos inmobiliarios de la Sociedad.



Cuestion clave de la auditoria

— Estimacién de los costes de mantenimiento y
comercializacién, obtenidos a partir del plan de negocio de
la Sociedad aprobado por el Consejo de Administracion,
los cuales son deducidos del valor obtenido de los activos.

— Tasa de descuento que se aplica tras los ajustes
anteriores considerando el coste de financiacién de la
Sociedad y los riesgos de los activos.

— Otros ajustes adicionales, en funcién de la tipologia o
especificidad de los activos, o bien para recoger el precio
de venta previsto en funcién del plan de negocio aprobado
por el Consejo de Administracion

Una vez calculado el valor recuperable de cada activo
conforme a los criterios descritos anteriormente, la Sociedad
lo compara con su valor en libros.

Posteriormente, procede a compensar minusvalias con
plusvalias dentro de la unidad de activos inmobiliarios,
conforme a lo establecido en la Circular 5/2015.

La consideracién de esta cuestién como clave en nuestra
auditoria se basa en la significatividad de la unidad de activos
inmobiliarios sobre el activo de la Sociedad, y por tanto de
sus correspondientes correcciones de valor por deterioro, asi
como en el elevado grado de juicio aplicado y en la
incertidumbre existente sobre las mencionadas estimaciones
y en la complejidad del célculo de dicho deterioro,
especialmente por lo que se refiere a la estimacion de las
variables indicadas anteriormente.

Cémo se abordd la cuestion en nuestra auditoria

— Para una muestra de informes de tasacién individuales

realizada a partir de criterios de seleccién basados en
factores tanto cuantitativos como cualitativos, hemos
comprobado, en colaboracion con nuestros especialistas
en valoracion de activos inmobiliarios, el cumplimiento de
la Orden ECO/805/2013 de 27 de marzo, la razonabilidad
de la metodologia de valoracién empleada para cada
tipologia de activo especifica, asi como hemos
contrastado la razonabilidad de las hipétesis clave
utilizadas por las sociedades de tasacién, considerando el
conocimiento del mercado inmobiliario y, atendiendo a la
situacion actual de cada inmueble. Asimismo, hemos
contrastado la razonabilidad de los valores obtenidos con
datos comparables del mercado.

— Hemos evaluado la razonabilidad de las variables

aprobadas por el Consejo de Administracion utilizadas en
el proceso de estimacion del valor recuperable. En
concreto, las principales hipétesis analizadas han sido:

- La evolucioén de los precios de mercado, para lo que
hemos involucrado a nuestros especialistas en
valoraciones de activos inmobiliarios, y de los
horizontes temporales considerados en el modelo de
valoracién en funcién del plan de negocio aprobado.

- Los costes de mantenimiento y comercializacion
estimados, para lo que hemos involucrado a nuestros
especialistas en valoracién de activos inmobiliarios
para la evaluacién de la razonabilidad de las hip6tesis
aplicadas.

- La tasa de descuento aplicada para obtener el valor
presente de los valores obtenidos tras la aplicaciéon de
los ajustes anteriormente descritos, para lo que hemos
involucrado a nuestros especialistas en valoraciones.

- Los ajustes adicionales, concretamente el realizado
para reflejar el precio de venta previsto en funcién del
plan de negocio aprobado por el Consejo de
Administracion.

Para una muestra de transacciones de venta de activos
inmobiliarios producidas entre el 31 de diciembre de 2022
y la fecha de formulacién de las cuentas anuales de la
Sociedad, hemos comparado los valores de venta con los
valores recuperables asignados a cada activo vendido al
31 de diciembre de 2022.

— Hemos llevado a cabo andlisis de sensibilidad de las
hipétesis principales consideradas para analizar su
impacto en los estados financieros.

— Hemos comprobado la adecuada contabilizacién las
correcciones de valor por deterioro estimadas por la
Sociedad conforme a los criterios establecidos en la
Circular 5/2015.

Asimismo, hemos analizado si la informacion detallada en las
notas de fa memoria resulta adecuada, de conformidad con
los criterios establecidos en el marco de infor ion
financiera aplicable a la Sociedad.
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Cuestidn clave de la auditoria

La unidad de activos financieros de la Sociedad, que incluye
los derechos de crédito traspasados en origen a la Sociedad
asi como los bienes inmuebles adjudicados o adquiridos en
pago de dicho derechos de crédito con posterioridad a la
fecha de traspaso dado que la Circular 5/2015, de 30 de
septiembre, de Banco de Espania establece que los activos
adjudicados o recibidos en pago de deudas con posterioridad
a las fechas de traspaso deben permanecer en la unidad de
activos en la que fueron incluidos inicialmente, presenta un
valor contable al 31 de diciembre de 2022 de 20.918 millones
de euros, ascendiendo el importe de las correcciones de
valor por deterioro constituidas a dicha fecha a 9.995 millones
de euros.

Las correcciones de valor por deterioro de la unidad de
activos financieros se derivan de la metodologia desarrollada
por la Sociedad en aplicacion de lo dispuesto en la Circular
5/2015, de 30 de septiembre, de Banco de Espafia, que
permite la realizacién de ciertos ajustes basados en variables
aprobadas por el Consejo de Administracién, por la que se
aplican distintos criterios en funcién de la situacion que
resenta cada activo:

— Elvalor de los activos financieros representativos de
deuda traspasados a la Sociedad se estima
individualmente segln la capacidad de pago de los
deudores principales obligados al pago, considerando la
posible existencia de avalistas solventes para hacer frente
a estas obligaciones.

— Para aquellos activos financieros cuya recuperabilidad se
estima que se producird mediante la ejecucién de las
garantias la valoracion del activo financiero se realiza
considerando la valoracién del activo inmobiliario que la
garantiza, efectuada de la misma manera que la de la
unidad de activos inmobiliarios e incluyendo los costes
gue derivan del mantenimiento, comercializacion, asi
como aquellos asociados a la ejecucién de las garantias.
Este mismo criterio se aplica en la valoracién de los
bienes inmuebles adjudicados o adquiridos en pago de
derechos de credito que forman parte de la unidad de
activos financieros.

Una vez calculado el valor recuperable de cada activo,
conforme a los criterios descritos anteriormente, la Sociedad
lo compara con su valor en libros.

Posteriormente, procede a compensar minusvalias con
plusvalias dentro de la unidad de activos financieros,
conforme a lo establecido en la Circular 5/2015.

La consideracion de esta cuestion como clave en nuestra
auditoria se basa tanto en la significatividad de la unidad de
activos financieros sobre el activo de la Sociedad, y por tanto
de sus correspondientes correcciones de valor por deterioro,
asi como en la subjetividad y complejidad del célculo de dicho
deterioro, especialmente por lo que se refiere a la estimacion
de las variables aprobadas por el Consejo de Administracién
indicadas anteriormente.

Cémo se abordo la cuestion en nuestra auditoria

Nuestro enfoque de auditoria en relacién con la estimacion
de las correcciones de valor por deterioro de la unidad de
activos financieros comprende, entre otros, el entendimiento
y andlisis de la metodologia aplicada en el célculo, incluyendo
la evaluacion del disefo e implementacion, y eficacia
operativa de los controles clave relevantes vinculados a los
procesos de estimacién del deterioro, asi como en la
realizacién de diferentes pruebas en detalle sobre dicha
estimacion, para lo que hemos involucrado a nuestros
especialistas en valoracién de activos inmobiliarios.
Adicionalmente, y considerando la alta dependencia de los

mas en lo que se refiere a este aspecto, tenemos en
cuenta los procedimientos relativos al entorno de control de
los sistemas de informacién para los que hemos realizado lo
siguiente:

— Evaluacién de controles autométicos claves utilizados en
el proceso de célculo de las correcciones de valor por
deterioro.

— Evaluacion de los principales aspectos relativos al entorno
de seguridad de los sistemas de informacién que recogen
el célculo de las correcciones de valor por deterioro.

— Evaluacién de la integridad, exactitud y actualizacién de
los datos utilizados.

En relacién con nuestras pruebas en detalle sobre la
estimacion de las correcciones de valor por deterioro han
sido, entre otras, las siguientes:

— Hemos llevado a cabo un entendimiento y evaluado a
razonabilidad del enfoque metodolégico empleado por la
Sociedad, llevando a cabo una evaluacién de la integridad
y exactitud de los saldos de entrada en el proceso, asi
como del adecuade funcionamiento del motor de calculo,
para lo que hemos realizado un recélculo del valor
recuperable para la totalidad de los activos financieros,
considerando la metodologia y las hipétesis utilizadas por
la Sociedad.

— Hemos realizado pruebas sobre la calidad del dato de los
atributos clave utilizados en  proceso de valoracion,
concretamente, los utilizados en las tasaciones
preparadas por las sociedades de tasacion.

— Hemos evaluado la competencia, la independencia y la
integridad de la totalidad de las sociedades de tasacion
utilizadas, cuyos ‘nformes se han utilizado en la
estimacion de las correcciones de valor por deterioro de la
unidad de activos financieros de la Sociedad.



Cuestion clave de la audito a Cémo se abordoé la cuestion en nuestra auditoria

Para una muestra de informes de tasacién individuales
realizada a partir de criterios de seleccién basados en
factores tanto cuantitativos como cualitativos, hemos
comprobado, en colaboracién con nuestros especialistas
en valoracién de activos inmobiliarios, el cumplimiento de
la Orden ECO/805/2013 de 27 de marzo, la razonabilidad
de la metodologia de valoracién empleada para cada
tipologia de activo especifica, asl como hemos
contrastado la razonabilidad de las hip6tesis clave
utilizadas por las sociedades de tasacién, considerando el
conocimiento del mercado inmobiliario y, atendiendo a la
situacion actual de cada inmueble. Asimismo hemos
contrastado la razonabilidad de los valores obtenidos con
datos comparables del mercado.

Hemos evaluado la razonabilidad de las variables
aprobadas por el Consejo de Administracion utilizadas en
el proceso de estimacién del valor recuperable. En
concreto, las principales hipétesis analizadas han sido:

- La evolucién de los precios de mercado, para lo que
hemos involucrado a nuestros especialistas en
valoraciones de activos inmobiliarios, y de los
horizontes temporales considerados en el modelo de
valoracién en funcion del plan de negocio aprobado.

- Los costes de mantenimienio y comercializacién
estimados, para lo que hemos involucrado a nuestros
especialistas en valoracién de activos inmobiliarios
para la evaluacién de la razonabilidad de las hipétesis
aplicadas.

- La tasa de descuento aplicada para obtener el valor
presente de los valores obtenidos tras la aplicacién de
los ajustes anteriormente descritos, para lo que hemos
involucrado a nuestros especialistas en valoraciones.

- Los ajustes adicionales, concretamente el realizado para
reflejar el precio de venta previsto en funcién del plan de
egocio aprobado por el Consejo de Administracion.

Hemos evaluado en base a una muestra el analisis
realizado por la Sociedad relativo a la determinacion de la
capacidad de pago de los deudores.

Para una muestra de transacciones de venta de
inmuebles adjudicados o adquiridos en pago de derechos
de crédito producidas entre el 31 de diciembre de 2022 y
la fecha de formulacién de las cuentas anuales de la
Sociedad, hemos comparado ios valores de venta con los
valores recuperables asignados a cada activo vendido al
31 de diciembre de 2022.

Hemos comprobado la adecuada contabilizacién las
correcciones de valor por deterioro estimadas por la
Sociedad conforme a los criterios establecidos en la
Circular 5/2015.

Asimismo, hemos analizado si la informacién detallada en las
notas de la memoria resulta adecuada, de conformidad con
los criterios establecidos en el marco de informacién
financiera aplicable a la Sociedad.



Cuestion clave de la auditoria

La Sociedad cuenta con varios gestores externos (en
adelante, gestores) a quienes les ha sido delegada la
administracion y gestion de determinadas carteras de activos
financieros e inmobiliarios Estos gestores elaboran su
informacion financiera de forma mensual, a partir de la cual la
Sociedad lleva a cabo un proceso de agregacién contable
para la elaboracién de la informacién financiera y preparacién
de las cuentas anuales de la Sociedad. Como parte de este
proceso la Sociedad identifica aquellas partidas que son
objeto de aplicacién de modelos de valoracién y realiza los
correspondientes ajustes contables derivados de su
aplicacién.

La operativa de la Sociedad se encuentra soportada por un
entorno tecnoldgico complejo y en constante evolucién, que
debe responder de forma fiable y eficiente a los
requerimientos del negocio y asegurar un correcto
procesamiento de la informacién financiera. Este entorno
tecnoldgico incluye sistemas informaticos bajo supervision
de la Sociedad y que son ademas gestionados directamente
por proveedores tecnolégicos externos.

Asimismo, durante el ejercicio se ha materializado el
“Proyecto SMO” gue ha supuesto el traspaso de la gestion y
administracion de determinadas carteras de activos
financieros e inmobiliarios a nuevos gestores. Con motivo de
dicho traspaso se ha acometido la migracién de los sistemas
de gestién de los activos inmobiliarios, que se encontraban
en sede de la Sociedad, a los sistemas de gestién de los
nuevos gestores.

En este entorno, es critico el adecuado funcionamiento del
proceso de elaboracion de la informacion financiera asf como
asegurar una adecuada gestion de los riesgos tecnolégicos
que puedan afectar a los sistemas de informacién, en areas
tan relevantes como la seguridad de los datos y programas,
la operativa de los sistemas o el desarrollo y mantenimiento
de aplicaciones y sistemas informéticos utilizados en la
elaboracion de la informacion financiera, por 1o que lo hemos
considerado el citado proceso de elaboracion de la
informacioén financiera una cuestion clave de nuestra
auditoria.

Coémo se la cuestion en nuestra auditoria

En relacién con el proceso de elaboracién de la informacion
financiera, nuestros procedimientos de auditoria se han
centrado en la evaluacién del entorno de control vinculado a
este proceso y en la realizacion de pruebas en detalle.

Nuestros procedimientos relativos a la evaluacién del disefio
y eficacia operativa de los controles relevantes vinculados al
proceso de la elaboracion de la informacion financiera se han
centrado en las siguientes areas clave:

— Evaluacién de controles de aseguramiento de las
plataformas tecnoldgicas en relacion con el adecuado
control de acceso a datos y programas, asi como el
adecuado control de cambios y desarrollo de los
programas sobre dichas plataformas tecnolégicas. que
contienen informacién que puede tener un impacto
significativo en las cuentas anuales.

— Evaluacién del entorno de control asociado al proyecto de
migracién efectuado durante el ejercicio, considerando las
actividades de pre- migracién, transformacién de datos,
planes de prueba y puesta en marcha e implementacion.

— Evaluacion de controles manuales clave en sede de cada
gestor y de la Sociedad sobre la integridad y exactitud de
la informacion contable reportada a la Sociedad.

Nuestras pruebas en detalle sobre el proceso de la
elaboracién de la informacion financiera han sido, entre otras,
las siguientes:

— Re-ejecucion del proceso de agregacién de la informacién
financiera remitida por cada gestor y de la Sociedad.

— Conciliacién de inventarios contables generados en sede
de cada gestor con la informacién financiera remitida a la
Sociedad.

— Evaluacién de los ajustes contables realizados por parte
de la Sociedad tras el proceso de agregacién de estados
financieros reportados por cada gestor.

— Andlisis de una muestra de asientos manuales incluidos
en los sistemas de informacién financiera de la Sociedad.



Otra informacion: Informe de gestion

La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio 2022, cuya
formulacién 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 gestidon. Nuestra
responsabilidad sobre la informacién contenida en el informe de gestion, de conformidad con lo
exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en:

a) Comprobar Gnicamente que el estado de la 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 vy
presentacion de esta parte del informe de gestién son conformes a la normativa que resulta de
aplicacién. 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
informacién mencionada en el apartado a) anterior se facilita en la forma prevista en la normativa
aplicable y que el resto de la informacién que contiene el informe de gestién concuerda con la de las
cuentas anuales del ejercicio 2022 y su contenido y presentacién son conformes a la normativa que
resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores y del comité de auditoria y
cumplimiento en relacion con las cuentas anuales

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

En la preparacién de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoracién de la
capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segin
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.

El comité de auditoria es responsable de la supervisiéon del proceso de elaboracion y presentacion de
las cuentas anuales.



Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de las cuentas
anuales

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

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 Espafa
siempre detecte una incorreccidn 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.

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

— ldentificamos y valoramos los riesgos de incorreccién material en las cuentas anuales, debida a
fraude o error, diseflamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base
para nuestra opinién. El riesgo de no detectar una incorreccién material debida a fraude es mas
elevado que en el caso de una incorrecciéon material debida a error, ya que el fraude puede
implicar colusién, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente
erréneas, o la elusién del control interno.

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

— Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por los administradores2.

— 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
gue llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacién
revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos
una opinién modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida
hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, los hechos ¢ condiciones futuros
pueden ser la causa de que la Sociedad deje de ser una empresa en funcionamiento.

— Evaluamos la presentacioén 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.



KPMG

Nos comunicamos con el comité de auditoria de Sociedad de Gestion de Activos procedentes de la
Reestructuracién Bancaria, S.A. en relacién con, entre otras cuestiones, el alcance y el momento de
realizacién 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 auditorfa.

También proporcionamos al comité de auditoria de la entidad una declaracién de que hemos
cumplido los requerimientos de ética aplicables, incluidos los de independencia, y nos hemos
comunicado con la misma para informar de aquellas cuestiones que razonablemente puedan
suponer una amenaza para nuestra independencia y, en su caso, de las correspondientes
salvaguardas.

Entre las cuestiones que han sido objeto de comunicacion al comité de auditorfa de la entidad,
determinamos las que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas anuales del
periodo actual y que son, en consecuencia, las cuestiones clave de la auditoria.

Describimos esas cuestiones en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar publicamente la cuestion.

INFORME SOBRE OTROS REQUERIMIENTOS LEGALES Y REGLAMENTARIOS

Informe adicional para el comité de auditoria

La opinion expresada en este informe es coherente con lo manifestado en nuestro informe adicional
para el comité de auditorfa de la Sociedad de fecha 31 de marzo de 2023.

Periodo de contratacion

La Junta General Ordinaria de Accionistas celebrada el 26 de mayo de 2021 nos nombré como
auditores por un periodo de 3 afios, contados a partir del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de
2022.

KPMG Auditores, S.L.

) . JAUDITORZ=S
Inscrito en el R.O.A.C. n.° 50702 Tt oot TR
DE CUENTAS DE ESPARA
.
H b KPMG AUDITORES, S.L.
A ]
ws
2023 Num. 01/23/00326
96,00 EUR

. , Lo SELLO CORPORATIVO:
LUlS Martln Rlano ........................

Informe de auditoria de cuentas sujeto

Inscrito en el R.O.AC. n.°18.537 a la normativa de auditoria de cuentas

espafiola o intemacional
31 de marzo de 2023



Sociedad de Gestion de
Activos procedentes de
la Reestructuracion
Bancaria, S.A.

Cuentas Anuales correspondientes al
ejercicio anual terminado el

31 de diciembre de 2022 e

Informe de Gestién
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SOCIEDAD DE GESTION DE ACTIVOS PROCEDENTES DE LA REESTRUCTURACION BANCARIA, S.A. (SAREB)

CUENTAS DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE A LOS EJERCICIOS 2022 Y 2021
(Miles de euros)

OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de 1a cifra de negocios
Ventas de existencias
Ingresos por ventas de Inversiones Inmobiliarias
Ingresos por arrendamientos
Ingresos por ventas de préstamos y créditos
Ingresos financieros de créditos y préstamos
Margen de recuperaciones de préstamos y créditos
Ingresos por remuneracion de FABs
Ingresos por enajenacién y liquidacién de FABs, otras empresas del grupo y asociadas
Variacién de existencias de productos terminados y en curso de fabricacién
Coste de las ventas
Coste de ventas de las Inversiones Inmobiliarias
Coste de las ventas de Activos Financieros
Coste de las ventas de FABs, otras empresas del grupo y asociadas
Otros ingresos de explotacién
Ingresos accesorios y otros de gestion corriente
Gastos de personal
Sueldos, salarios y asimilados
Cargas sociales
Otros gastos de explotacién
Servicios exteriores
Tributos
Pérdidas, deterioro y variaci6n de provisiones por operaciones comerciales
Otros gastos de gestion corriente
Amortizacion del inmovilizado
Excesos de provisiones
Deterioro y resultado por enajenaciones de inmovilizade material e intangible
Deterioros y pérdidas

financieros

Deterioro y resultado por enaj iones de instr
Deterioros y pérdidas

RESULTADO DE EXPLOTACION

Ingresos financieros

De valores negociables y otros instrumentos financieros
- En erceros

Gastos financieros

Por deudas con terceros

Otros gastos financieros

Diferencias de cambio

RESULTADO FINANCIERO
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS
Impuestos sobre beneficios

RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS

RESULTADO DEL EJERCICIO

Notas de la

Nota16.1

Nota7.12
Nota16.2
Nota 16.2

Nota 16.3

Nota 164

Nota 16.5
Nota 16.5
Notas 9y 12

Notas 4.1,4.2y4.3

Nota 12

Nota4.6.2

Nota 16.7

Nota 16.6

Nota4.12

Nota 15

rcicio 2022

1.644.134
229911
1.433.597
4
7291
48.

3519
(170.226)
(1.937.970)
(1.811.954)
(124.119)
(1897)
133.172
133.172
(33.159)
(27.550)
(5.609)
(675.336)
(389 998)
(181.744
(95744
(7.850
(64.442

(16.332
(16.332

4727
4727
4727

(395.223)

(384.356)

(10.867)
1)

(1.506.238

Las Notas 1 a 19 descritas en la memoria adjunia forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2022.

cio 2021

1.375.146
156.762
1.261 000
50.896
45412
111356
(281.017)
65
30.112
(109.
(1.717.998
(1.535.878
(150.980
(31.141

1
(35.353
(29.383

(429.788)
(218.594)
(31.749)
(4.508)
(57.912)
(10.476)
(10.476)

1553
1.553
1.553

(404,587

(388210

(16377

1.381
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SOCIEDAD DEGESTION DEACTIVOS PROCEDENTES DELA REESTRUCTURACION BANCARIA, S.A. (SAREB)

ESTADOS DEFLUJOS DE EFECTIVO DELOS EJERCICIOS 2022 Y2021

(Miles de Euros)
Ejercicio Ejercicio
2022 2021

A)  FLUJOS DEEFECTIVO DELAS ACTIVIDADES DEEXPLOTACION (1 +2 +3 +4) 1.065.655 980.713

1. Resultado antes de impuestos (1.504.222) (1.624.538)

2. Ajustes del resultado: 569.842 699.383

(+/-) Amortizacién del inmovilizado 64.442 57.912

(+/-) Gastos financieros 395.223 404.587

(+/-) Ingresos financieros (4.727) (1.553)

(+-) Ingresos financieros por intereses de préstamos y créditos 48.724) (111.356)

(+/-) Margen de recuperaciones de préstamos y créditos 186.220 281.017

(+/-) Otros ajustes delresuitado (134.668) 26.551

(+-) Pérdidas, deterioro y variacién de provisiones por operaciones comerciales 95.744 31.749

(+-) Deterioro de intrumentos financieros e nmov ilizado material 16.332 10.476

2.a  Pagos por impuestos (-) (8.512) (5.482)

3. Aumento / (Disminucién) en el activo y pasivo 2.413.284 2272.003
Aumento / (Disminucién) de existencias (+/-) (104.462) (43.924)
Aumento / (Disminucién) de cuentas por cobrar {+/-) 40.646 (3.222)
Aumento / (Disminucitén) de otros activos financieros corrientes (+/-) 77.148 165.366
Aumento / (Disminucién) de cuentas por pagar (+/-) 62378 24.147
Aumento / (Disminucién) de otros pasivos financieros corrientes (+/-) 34.754 (3.808)
Aumento / (Disminucién) de Créditos y préstamos a terceros (+/-) 560.960] 632.463
Aumento / (Disminucién) de Inversiones Inmobiliarias (+/-) 1.741.859 1.500.982

4. Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién/financiacién: (404.737) (360.653)

(-)  Pagos de intereses (458.970) (471.658)

(+)  Cobros de dividendos - -

(+)  Cobros de intereses 4,727 1.553

(+/-) Cobros por intereses de préstamos y créditos 49.506 109.452

(+/-) Otros cobros/(pagos) de actividades de explotacion - -

B) FLUJOS DEEFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DEINVERSION (i +2) 238.053 {92.525)

1. Pagos por inversiones: (11.525) (625.256)

) Inmovilizado material, intangible 6.291) (7.346)

) Creditos y participaciones en empresas asociadas (5.234) (9.066)

-) Otros activos financieros = .

) Valores representativos de deuda - (608.844)

2. Cobros por desinversiones: 249578 532.730

(+)  Creditos y participaciones en empresas asociadas 7.135 43.370

(+)  Inmovilizado material, intangible -

(+)  Ingresos por ventas de préstamos y créditos - -

(+) Ingresos financieros de cartera crediticia - -

(+)  Otros activos financieros 242.443 489.361

(] FLUJOS DEEFECTIVO DELAS ACTIVIDADES DEFINANCIACION (1 +2 +3) (2.798.376) (997.532)

i, Cobros y (pagos) por instrumentos de patrimonio: - -

(+)  Emisién = .

) Amortizacién - -

() Adquisicién - -

(+)  Enajenacién acciones propias - -

2. Obtencion neta de nueva financiacién con terceros (2.798.376) (997.532)

(+)  Otros pasivos financieros no corrientes (6.376) (40.232)

) Disposiciones / (Amortizaciones ) cuentas de crédito - -

) Devolucién y amortizacién (2.792.000) (957.300)

3. Cobros netos por emisién de valores propios = -

D) EFECTO DELAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIO - -
AIWTOI(DISMINU(‘ION) NETO DEEFECTIVO Y EQUIVALENTES (A+B +C +D) (1.494.668) (109.345)
EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL INICIO DEL EJERCICIO 3.364.651 3.473.996

G) EFECTIVO Y BQUIVALENTES AL FINAL DEL EJERCICIO (E+F) 1.869.983 3.364.651
COMPONENTES DEL EFECTIVO Y BQUIVALENTES AL FINAL DEL EJERCICIO

(+)  Cajay bancos 1.615.865 2.526.758

(+)  Otros activos financieros 254,118 837.893

) Menos: Descubiertos bancarios reintegrables a la vista
TOTAL EFECTIVO Y BQUIVALENTES AL FINAL DEL EJERCICIO 1.869.983 3.364.651

Las Notas 1 a 19 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante del estado de flujos de efectivo del ejercicio 2022




Sociedad de Gestion de Activos procedentes de la
Reestructuracion Bancaria, S.A.

Memoria
correspondiente al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2022

1. Actividad de la Sociedad

La Sociedad de Gestion de Activos procedentes de la Reestructuracién Bancaria, S.A. (en adelante, la
“Sociedad” o “Sareb”) se constituyd, por tiempo indefinido en Madrid, con fecha 28 de noviembre de 2012,
al amparo de lo dispuesto en la Ley 9/2012, de 14 de noviembre de reestructuracion y resolucion de
entidades de crédito con la denominacién de Sociedad Promotora de la Sociedad de Gestion de Activos
Procedentes de la Reestructuracion Bancaria, S.A., como sociedad anénima de naturaleza unipersonal, con
el objeto de realizar todas las actividades preparatorias necesarias para la puesta en marcha de Sareb. Se
halla inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al Tomo 30.521, Folio 1, Secci6n 82, Hoja M-549.293,
Inscripcion 12.

Con fecha 12 de diciembre de 2012 se modificé su duracién y denominacion, en virtud de la escritura de
elevacion a publico de los acuerdos sociales otorgada en dicha fecha ante el Notario de Madrid, D. José
Maria Garcia Collantes, bajo el numero 1624 de su protocolo, limitdindose su duracién hasta el 28 de
noviembre de 2027 y adoptando su actual denominaci6n.

Al 31 de diciembre de 2022 la Sociedad tiene su domicilio social y fiscal en la calle Costa Brava 12, Madrid.

La Sociedad se rige por sus Estatutos Sociales y por las leyes vigentes que le son de aplicacion, esto es,
la vigente Ley de Sociedades de Capital, salvo lo dispuesto en sus articulos 537 y 348 bis, de acuerdo a lo
estipulado en la Ley 9/2012, de 14 de noviembre de reestructuracion y resolucion de entidades de crédito,
con las especificidades necesarias para asegurar la consistencia de los principios contables que le sean de
aplicacion con el mandato y los objetivos generales de la Sociedad establecidos en la sefialada Ley y los
que se fijen reglamentariamente (véase Nota 2.1). Adicionalmente, a la Sociedad no le es de aplicacion lo
dispuesto en el articulo 363.1 ) de la Ley de Sociedades de Capital en base al RDL 6/2020 ni tampoco el
art 327 de dicha Ley en base al RD 1/2022 que ha sido aprobado con fecha 18 de enero de 2022,

Su objeto social consiste en la tenencia, gestion y administracion directa o indirecta, adquisicion y
enajenacion de los activos y, en su caso, pasivos, que le sean transmitidos por las entidades de crédito a
las que se refiere la Disposicion Adicional Novena de la Ley 9/2012, (o cualquier normativa que la sustituya,
desarrolle o complemente), que figuren en el balance de las mismas o en el de cualquier entidad sobre la
que ésta ejerza control en el sentido del articulo 42 del Cédigo de Comercio (asi como cualesquiera otros
que llegue a adquirir en el futuro como consecuencia de la citada actividad de gestion y administracion de
los primeros).

Sin perjuicio del objeto social antes descrito, de acuerdo con la normativa que la regula, la Sociedad debera
coadyuvar al desarrollo adecuado de los procesos de reestructuracion o resolucion de entidades de crédito
en cuyo curso se ha constituido, facilitando el cumplimiento de los objetivos previstos en el articulo 3 del
Real Decreto 1559/2012, de acuerdo con los principios generales de transparencia y gestion profesional,
esto es:

a) Contribuir al saneamiento del sistema financiero adquiriendo los activos correspondientes de forma
que, desde su transmision, se produzca una transmision efectiva de los riesgos vinculados a estos
activos.

b) Minimizar los apoyos financieros publicos.
c) Satisfacer las deudas y obligaciones que contraiga en el curso de sus operaciones.
d) Minimizar las posibles distorsiones en los mercados que se puedan derivar de suactuacion.

e) Enajenar los activos recibidos, optimizando su valor dentro del plazo establecido para el que haya
sido constituida.

Por su parte, el RD ley 1/2022 afiade los principios generales de transparencia, gestion profesional y
sostenibilidad y utilidad social. Sefialando que “en cumplimiento del principio de sostenibilidad, SAREB
elaborara estrategias de cesién de inmuebles a entidades publicas o a entidades no lucrativas, en las que
ponderara la utilidad social de estos inmuebles dentro del objetivo de maximizacion del valor, de forma
coordinada con los departamentos ministeriales competentes en la materia.




Antecedentes a la constitucion de la Sociedad y transmisién de los activos
Ejercicio 2012: Adquisicién de activos de entidades del Grupo 1

Con fecha 21 de diciembre de 2012, Sareb y las entidades que conformaban el mencionado Grupo 1 (esto
es, Bankia, S.A., Banco Financiero y de Ahorros, S.A., Banco de Valencia, S.A., Catalunya Banc, SA,
Banco Gallego, S.A. y NovaGalicia Banco, S.A.) procedieron a la formalizacion de los correspondientes
contratos de transmision de activos, que, de acuerdo con lo estipulado, no desplegaron plenos efectos hasta
el dia 31 de diciembre de 2012. Dichos activos fueron transmitidos libres de cargas por las entidades
cedentes como un todo y por un precio Unico que ascendié a un importe de 36.695.308 miles de euros, y
fueron adquiridos por Sareb mediante la emision de bonos senior por un importe total de 36.694.100 miles
de euros, que fueron suscritos por las entidades cedentes, difiriendo el pago de la diferencia entre el precio
de transmision y el valor de los bonos emitidos en un plazo de 36 meses, pudiendo ser compensado por la
Sociedad con cualquier cantidad debida por las entidades cedentes a la misma en los términos previstos en
los contratos de transmision de activos. Dichas cantidades se liquidaron en su totalidad durante el ejercicio
2013.

A continuacién, se presenta el detalle de los activos que fueron transferidos por las entidades del Grupo 1
de acuerdo con su naturaleza en dicha fecha:

Miles de euros

Activos financieros 28.298.902
Activos inmobiliarios 8.396.406
Total 36.695.308

El detalle de los activos financieros que fueron transferidos por las entidades del Grupo 1, segun la tipologia
de las garantias sobre los mismos, fue el siguiente:

Total Precio

Importes en Miles de euros N.® Activos Transferencia
Préstamos 62.435 26.493.181
Normal 28.047 8.368.902
Subestandar 11.877 6.646.904
Dudoso 22.511 11.477.375
Créditos 5.714 1.805.721
Normal 1.810 537.427
Subesténdar 870 495.392
Dudoso 3.029 557.025
Otros 5 215.877
Total 68.149 28.298.902

Por su parte, el detalle de los activos inmobiliarios que fueron transferidos por las entidades del Grupo 1 fue
el siguiente:

Total Precio
Importes en Miles de euros N.¢ Activos Transferencia
Suelos 10.322 2.812.430
Inmuebles terminados en venta 30.158 2.426.138
Inmuebles en alquiler 5.822 927.620
Total Inversiones Inmobiliarias 46.302 6.166.188
Obras en curso 3.050 470.124
Inmuebles terminados 27.682 1.760.094
Total Existencias 30.732 2.230.218
Total 77.034 8.396.406




A continuacion, se resumen las principales caracteristicas de los bonos senior emitidos por la Sociedad y
suscritos por las entidades del Grupo 1 el 21 de diciembre de 2012 en pago de los mencionados activos:

Fecha de Tipo Nominal
Cadigo ISIN Descripcion Fecha de vencimiento | aplicable (Miles de
emision (**) vigente euros) (*)

ES0352506002 SAREB/VAR BO 201312312012-1  31/12/2012  31/12/2013 2,374% 11.008.100
ES0352506010 SAREB/VAR BO 20141231 2012-2  31/12/2012 31/ 2/2014 2,747% 16.51 500
ES0352506028 SAREB/VAR BO201512312012-3  31/12/2012  31/12/2015 3,149% 9.173.500

36.694.100

nos cuentan con la garantia irrevocable del Reino de Espafia ota )
(**) Existe una opcién de renovacion a discrecion de la Sociedad, tal y como se describe en la Nota 13.

Dichos bonos fueron suscritos por las entidades cedentes de acuerdo con la siguiente distribucion:

Miles de euros

Bankia, S.A./Banco Financiero y de Ahorros, S.A. 22.317.600
Catalunya Banc, S.A. 6.708.300
Banco Gallego, S.A. 609.700
NovaGalicia Banco, S.A. 5.096.800
Banco de Valenci  S.A. 1.961.700
Total 36.694.100

Ejercicio 2013: Adquisicion de activos de entidades del Grupo 2

El 20 de diciembre de 2012, la Comisién Europea aprobé los planes de reestructuracion de las entidades
financieras encuadradas en el Grupo 2 (Banco Grupo Cajatres, S.A., Banco Mare Nostrum, S.A., Banco
Caja Espafia de Inversiones, Salamanca y Soria, S.A. -CEISS- y Liberbank, S.A.) tras la aprobacion de
éstos por el Banco de Espaiia.

Con fecha 28 de febrero de 2013, Sareb y las entidades que conformaban el Grupo 2 procedieron a la
formalizacién de los correspondientes contratos de transmision de activos, que fueron transmitidos libres
de cargas por las  1dades cedentes del Grupo 2 a Sareb como un todo y por un precio Unico, por un
importe de 14.087.157 miles de euros, y fueron adquiridos por Sareb mediante la emision de bonos senior
de 100 miles de euros de valor nominal, por un importe total de 14.086.700 miles de euros, que fueron
suscritos por las entidades cedentes, difiriendo el pago de la diferencia entre el precio de transmision y el
valor de los bonos emitidos en un plazo de 36 meses, pudiendo ser compensado por la Sociedad con
cualquier cantidad debida por las entidades cedentes a la misma en los términos previstos en los contratos
de transmision de activos. Al 31 de diciembre de 2013 dicha cantidad se encontraba liquidada, no figurando
saldos por este concepto en el balance a dicha fecha.

El desglose de dichos activos que fueron transferidos por las entidades del Grupo 2, de acuerdo con su
naturaleza, fue el siguiente en dicha fecha:

Miles de euros

Activos financieros 11.139.891
Activos inmobiliarios 2.947.266
Total 14.087.157




El detalle de los activos financieros que fueron transferidos por las entidades del Grupo 2, segun la tipologia

de las garantias sobre los mismos fue el siguiente:

Importes en Miles de euros N.° Activos
Préstamos 21.889
ormal .

Subestandar 1.800
Dudoso 10.752
Créditos 727
Normal 270
Subestandar 137
Dudoso 230
Otros 90
Total 22.616

Total Precio
Transferencia
10.855

1

4.642.163
1.872.775
4.340.393
284.560
125.758
44.161
110.643
3.998
11.139.891

Por su parte, el detalle de los activos inmobiliarios que fueron transferidos por las entidades del Grupo 2 fue

el siguiente en dicha fecha:

Total Precio
Importes en Miles de euros N.° Activos Transferencia
Suelos 4.630 1.062.531
Obra parada 1.445 163.505
Inmuebles terminados en venta 23404 1.619.800
Inmuebles en alquiler 906 98 140
Total Inversiones Inmobiliarias 30.385 2.943.976
Obras en curso 27 3.290
Total Existencias 27 3.290
Total 30.412 2.947.266

A continuacién, se resumen las principales caracteristicas de los bonos senior que fueron suscritos el 28
de febrero de 2013 en pago de los mencionados activos:

Fecha de Tipo Saldo nominal
Cédigo ISIN Descripeién Fechade | vencimiento | aplicable (Miles de
emision **) vigente euros) (¥)
ES0352506036 | SAREB/VAR BO 20140228 2013-1 28/02/2013 28/02/2014 1,451% 4,225.900
ES0352506044 | SAREB/VAR BO 20150228 2013-2 28/02/2013 | 28/02/2015 2,233% 6.339.200
ES0352506051 | SAREB/VAR BO 20160228 2013-3 28/02/2013 | 28/02/2016 2,674% 3.521.600
14.086.700

{*) Dichos bonos cuentan con la garantia irrevocable del Reino de Espatia (véase Nota 13.2).
(**) Existe una opcién de renovacion a discrecion de la Sociedad, tal y como se describe en la Nota 13.

Dichos bonos fueron suscritos por las entidades cedentes de acuerdo con la siguiente distribucion:

Miles de euros

Banco Mare Nostrum, S.A. 5.819.600
Banco Caja Espafia de Inversiones, Salamanca y Soria, S.A. 3.137.300
Liberbank, S.A. 2.917.800
Banco Grupo Cajatres, S.A. 2.212.000
Total 14.086.700
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Subsanaciones de las escrituras de adquisicion de activos formalizadas durante los ejercicios 2022 y 2021

Con posterioridad al traspaso, y en aplicacion de lo estipulado en el mencionado Real Decreto 1559/2012
y en los propios contratos de transmision de los activos, se procedi6 a la revision de las carteras de
préstamos y créditos y de activos inmobiliarios adquiridos a las entidades de los Grupos 1y 2, a efectos de
identificar una inadecuada categorizacién de los activos, cambios en el perimetro y errores o variaciones
en la valoracion estimada en la fecha de transmision.

Durante los ejercicios 2022 y 2021, se han realizado subsanaciones por un importe global de 20.738 y
11.531 miles de euros, respectivamente, mediante el ajuste en precio de activos financieros por importe de
2.629 y 4.768 miles de euros, asi como un ajuste en el precio de los activos inmobiliarios por importe de
18.109 y 6.763 miles de euros, respectivamente.

Como contrapartida, las entidades cedentes han entregado a Sareb parte de los bonos emitidos en pago
de las carteras traspasadas anteriormente mencionados por un importe equivalente a los activos devueltos,
asi como el importe en efectivo de los cupones cobrados por las entidades correspondientes a los bonos
entregados. Adicionalmente de acuerdo con el contrato de traspaso, las entidades han incurrido en un tipo
de interés compensatorio del 1% anual del importe total de cupones satisfechos por parte de la Sociedad,
los cuales ascendian a 101 y 33 miles de euros en los ejercicios 2022 y 2021, respectivamente, en relacion
con los bonos devueltos.

El resumen de las subsanaciones realizadas durante los ejercicios 2022 y 2021 es el siguiente:
Ejercicio 2022

ACti.V.OS‘ F~ACtiYOS Total Bonos Ajuste en
Importes en miles de euros S:;;‘;’::{g:n&ita SLl?a::izz Subsanacion| devueltos | metélico

5) (Nota 7) (Nota 13.2) ™
Bankia, S.A. 12.802 2234 15.036 (14.900) 136
Banco Mare Nostrum, S.A. 5.307 395 5.702 (5.600) 102
Total 18.109 2.629 20.738 (20.500) 238

(*) Corresponde a la diferencia, abonada en efectivo, entre el importe total de la subsanacion y el importe de los bonos

devueltos.
Ejercicio 2021
dctuos e 1 Bonos Ajuste en
. Inmobiliarios Financieros Tota £
Impostes enmiles deicuros Subsanados (Nota Subsanados Subsanacion | devueltos | metalico
5) (Nota 7) (Nota 13.2) *)
Bankia, S.A. (*¥) 920 3.823 4.743 (4.200) 543
Catalunya Caixa, S.A. (*¥) 5.843 330 6.173 (6.000) 173
Banco de Valencia, S.A. - 615 615 (600) 15
Total 6.763 4.768 11.531 (10.800) 731

(*) Corresponde a la diferencia, abonada en efectivo, entre el importe total de la subsanacion y el importe de los bonos

devueltos.

(**) Dentro de las escrituras de subsanacion formalizadas en el ejercicio 2021 con Bankia, S.A. y Catalunya Caixa, S.A.
se incluyeron diversos conceptos indemnizatorios a favor de la Sociedad derivados de la situacion juridica y/o cargas
del perimetro de activos transmitidos por dichas cedentes por importe de 25.760 y 9.146 miles de euros,
respectivamente. Dichos importes se contabilizaron en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2021, a
excepcion de 6.972 miles de euros, que corresponden a posibles contingencias futuras relacionadas con los activos
transmitidos y que fueron registrados en el epigrafe de Provisiones a largo plazo del balance de situacién adjunto
(Véase Nota 12). Durante el ejercicio 2022, la Sociedad ha revertido 3.182 miles de euros de dichas contingencias
por tener la certeza que a 31 de diciembre de 2022 ya no procedia tenerlas provisionadas.
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Adicionalmente, durante los ejercicios 2014 a 2017 la Sociedad procedié a formalizar con la totalidad de las
entidades cedentes distintos acuerdos de liquidacion mediante los cuales las partes acordaron renunciar a
exigir ulteriores ajustes en precio, asi como al plazo de 36 meses que le atribuia el contrato de transmisién
de activos para formular reclamaciones.

Proyecto fbero
Durante el ejercicio 2014 fa Sociedad puso en marcha el denominado “Proyecto ibero”. Dicho proyecto,

consisti® en la sustitucion de los contratos de gestion y administracion formalizados en la fecha de
transmisién de los activos, mediante un concurso de adjudicacién en el cual se persiguio:

o Agrupar la gestion de las nueve carteras inicialmente aportadas por las entidades de los
Grupos 1y 2 en nuevos gestores, con el objetivo de simplificar y facilitar la gestion de los
activos transmitidos.

. Buscar una profesionalizacién y mejora en la calidad del servicio a precios de mercado que

permita a la Sociedad cumplir con sus compromisos y mandato encomendado, es decir,
poder cumplir con la desinversion de los activos adquiridos en el periodo de vigencia de ésta
y maximizando el valor de éstos.

Durante los meses de noviembre y diciembre de 2014 se procedié a la adjudicacion formal y firma de los
nuevos confratos de administracién y gestion, siendo los nuevos gestores adjudicatarios (Servicers) los
siguientes:

) Solvia Servicios Inmobiliarios, S.L. fue adjudicatario de la cartera de Activos Inmobiliarios de
Bankia, S.A. y las carteras completas de Banco Gallego, S.A. y Banco Caja Espafia de
Inversiones Salamanca y Soria, S.A.

. Altamira Asset Management, S.L. fue adjudicatario de la totalidad de las carteras hasta
entonces gestionadas por Catalunya Caixa, S.A., Banco Mare Nostrum, S.A. y Banco Caja 3,
S.A.

. Haya Real Estate, S.L.U. fue adjudicatario de la cartera de préstamos transmitidos

originalmente por Bankia, S.A. y Banco Financiero y de Ahorros, S.A.

. Por Gltimo, Servihabitat Servicios Inmobiliarios, S.L. fue adjudicatario de las carteras
inicialmente traspasadas por NovaGalicia Banco, S.A. (Abanca, S.A.), Liberbank, S.A. y
Banco de Valencia, S.A.

El plazo de duracién fijado para los contratos oscilaba entre los 5 y 7 afios a partir de su entrada en vigor,
prorrogables tacitamente por un periodo de un afio més salvo que cualquiera de las partes comunique con
un preaviso de 6 meses anterior a su finalizacion su deseo de dar por finalizado el mismo. Adicionalmente
el contrato preveia la posibilidad de resolucion anticipada por Sareb en cualquier momento con un preaviso
de al menos 3 meses y abono de una compensacién a los gestores calculada de conformidad con e!
contrato.

En todos los casos, los contratos de servicios a prestar por los gestores incluian:

- Migracion: servicios necesarios para desarrollar, ejecutar y concluir la migracion de la gestion y
administracion de los activos. La Ultima cartera en migrar se realizé en el ejercicio 2018.

- Administracion y gestién de las carteras adjudicadas: dicha gestion se realizé por los cuatro
gestores arriba sefialados, que administran y gestionan las carteras de activos financieros y activos
inmobiliarios que les fueron asignados. Dentro de sus funciones, cada Servicer, registraba y
elaboraba la informacién financiera y contable de sus carteras, reportando a la Sociedad.

- Asesoramiento juridico en relacién con la administracién y gestion de los activos migrados.

La informacion financiera y contable asociada a las operaciones gestionadas por cada Servicer residia en
diferentes sistemas informaticos, bien en sistemas de la Sociedad o bien en sistemas del Servicer. En todo
caso, la informacion financiera se generé en el marco de un entorno de control adecuado sobre dichos
sistemas.

En contraprestacién por los anteriores servicios el contrato establecia el devengo de comisiones de gestidon
y administracion, las cuales se calculaban en base al volumen de activos mantenidos en gestion por cada
uno de los gestores, y de venta, en base a los ingresos y la caja generada en la desinversion de los activos
gestionados. Durante el ejercicio 2022 se han devengado 29.957 miles de euros en concepto de comisiones
de gestion y administracion, y 50.575 miles de euros en concepto de comisiones de venta (53.401 y 80.511
miles de euros durante el ejercicio 2021 respectivamente) (véase Nota 16.5).
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Adicionalmente y con el objeto de garantizar un determinado nivel de servicio y desempeiio en las funciones
encomendadas, asi como alinear sus objetivos con los de la Sociedad, los adjudicatarios constituyeron en
2014 unas garantias de desempefio por un importe inicial de 588.600 miles de euros, de las cuales
actualmente estan pendientes de devolucion 2.603 miles de euros de valor nominal, encontrandose
registradas en el epigrafe “Otros pasivos financieros”, del pasivo corriente del balance adjunto debido a la
finalizacién del contrato el 30 de junio de 2022 para la cartera de activos financieros y el 30 de septiembre
de 2022 para la de activos inmobiliarios (véase Nota 13.4).

En relacién con las anteriores fianzas, cabe sefalar que las mismas se calcularon en base a una estimacion
de los activos que seran gestionados, habiéndose ajustado al dato final una vez se han ido completado las
diversas migraciones de las carteras.

La devolucién de dichas garantias tiene caracter contingente y estd asociada al adecuado desempefio
comercial de los gestores. Este contrato preveia la medicién del grado de cumplimiento de los gestores
sobre la base de varios indicadores de desempefio aplicables a los servicios acordados, estableciéndose
una escala de penalizaciones a aplicar sobre la facturacion de los derechos econdmicos adscritos al
contrato en funcién del grado de cumplimento, asi como supuestos de terminacion anticipada bajo ciertas
circunstancias (por ejemplo, cuando el incumplimiento de los gestores se extienda durante un periodo de
12 meses con el nivel mas alto de materialidad y grado de desviacion del valor objetivo de los previstos en
el contrato). En base al devengo de los derechos econémicos producidos durante los ejercicios 2022 y 2021
la Sociedad ha procedido a la devolucién de 30.264 y 34.440 miles de euros de garantias aportadas por los
gestores, respectivamente (véase Nota 13.4).

Adicionalmente, como consecuencia del vencimiento de los contratos de las carieras gestionadas por
dichos Servicers, la Sociedad ha procedido a regularizar a ingresos las fianzas depositadas inicialmente
por los mismos y que no han sido devueltas, al no haberse dado las condiciones que se recogian en los
contratos para proceder a su devolucion. El importe de dicha regularizacion asciende a 118.761 miles de
euros que han sido registrados en el epigrafe “Otros ingresos de explotacion” de la cuenta de pérdidas y
ganancias adjunta correspondiente al ejercicio 2022 (véase Nota 16.3).

Proyecto Esparta

Durante el ejercicio 2019, y ante el vencimiento el 31 de diciembre de 2019 del contrato fbero relativo a la
cartera gestionada por Haya Real Estate, S.L.U. se puso en marcha el “Proyecto Esparta”. Dicho proyecto,
se centro en definir el modelo de gestion 6ptimo de cara a la finalizacion de los contratos de gestion firmados
en “Ibero”. Las directrices centrales del Proyecto Esparta eran las siguientes:

Para la cartera de Activos Financieros:

La gestion de los grandes deudores se centralizé e internaliz6 en Sareb, que fue el encargado de realizar
la comercializacion y gestién de dichas carteras de deuda. De este modo, se busco hacer mas eficiente y
homogenizar la gestién de dichos activos.

La cartera de activos financieros minoristas, es decir, aquellos deudores con posiciones de deuda inferiores
a 30 miliones de euros, se mantuvo externalizada, buscando para ello un gestor adecuado y
profesionalizado. Dicho contrato, para la cartera inicialmente gestionada por Haya Real Estate S, L.U., se
realizé un concurso siendo e! adjudicatario de éste, Haya Real Estate, S.L.U., dando continuidad de este
modo a la gestion realizada durante los (ltimos ejercicios.

Para la cartera de Activos Inmobiliarios:

La comercializacion de los activos singulares y de las obras en curso fue realizado a través de Servicers y
gestores especializados, de este modo se busco mejorar la eficiencia y maximizar el margen obtenido en
cada linea de negocio. En dichos casos la seleccion de proveedores se realizé mediante concursos abiertos,
habiendo seleccionado un elevado niimero, buscando también de este modo diversificar el riesgo.

Por la parte de alquileres se busco un Servicer especialista de alquileres que se encargase de realizar una
gestion integral, esto es, comercializacion, facturacion y gestion de deuda. El proveedor seleccionado, tras
el correspondiente concurso, fue Haya Real Estate, S.L.U.

Por su parte, la comercializacién de activos minoristas fue realizado por parte de Haya Real Estate, S.L.U.,
de esta manera, al igual que en la cartera de Activos Financieros se dio continuidad a la gestion y
conocimiento de la cartera gestionada por Haya Real Estate, S.L.U. durante el Proyecto Ibero.

Ambos contratos llegaron a su fin en el presente ejercicio, més concretamente, el 30 de junio de 2022 para
la cartera de activos financieros y el 31 de julio de 2022 para la de activos inmobiliarios. En contraprestacion
por los anteriores servicios, el contrato establecia el devengo de una serie de comisiones, las cuales se
calculaban en base al volumen de ventas en base a los ingresos y la caja generada en la desinversion de
los activos gestionados. Adicionalmente se devenga una comision fija predeterminada para cada unc de
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los afios de duracién del contrato. Durante el ejercicio 2022 se han devengado 2.179 miles de euros en
concepto de comisiones fijas, y 15.622 miles de euros en concepto de comisiones de venta (3.498 y 18.266
miles de euros durante el ejercicio 2021 respectivamente) (véase Nota 16.5).

Proyecto “SMO”

A lo largo del ejercicio 2021 se llevé a cabo el proyecto denominado Simplificacion del Modelo Operativo
(SMO), una iniciativa para definir un nuevo marco de relacion con los gestores comerciales o Servicers a
partir de julio de 2022, fecha en la que vencieron los anteriores contratos de gestion generalistas para la
cartera de activos financieros, y a partir de octubre de 2022, para la cartera de activos inmobiliarios. Dicho
proceso ha concluido en el primer semestre del ejercicio 2022 con la adjudicacién a Hipoges lberia y
Anticipa-Aliseda de la gestion de la cartera de préstamos e inmuebles con estrategia de desinversion de
Sareb. Del volumen total adjudicado:

- Hipoges ha asumido la gestion y venta de una cartera global de 13.906 millones de euros, de los
cuales 8.077 millones se corresponden con préstamos al promotor impagados, y 5.829 millones
son inmuebles residenciales, suelos y activos terciarios a comercializar en el mercado minorista
(particulares y empresas).

- Por su parte, Anticipa-Aliseda ha asumido la gestion y venta de una cartera global de 11.379
millones de euros, de los cuales, 5.229 millones se corresponden con préstamos al promotor
impagados, y 6.150 millones son inmuebles residenciales, suelos y activos terciarios a
comercializar en el mercado minorista (particulares y empresas).

El proceso de licitacion conté inicialmente con la participacion de 15 compaiiias lideres del sector. En la
valoracién de las propuestas recibidas, de acuerdo con las reglas auditadas y establecidas de partida, se
han tenido en cuenta la experiencia, la capacidad técnica de los candidatos para llevar a cabo los servicios
ofertados y el precio ofrecido por cada uno de ellos.

Todas las ofertas recibidas en el marco del proceso han sido consideradas como vélidas y analizadas, de
modo que el resultado de la puntuacion técnica y econdmica es el que ha delimitado tanto el nimero de
candidatos de la segunda fase como la seleccién final.

El proceso ha sido auditado por una firma independiente y guiado por los principios de concurrencia,
competencia, integridad y trasparencia, y ha pretendido combinar la obtencion de un servicio de calidad con
la eficiencia del gasto.

El nuevo modelo operativo determina la relacién con los Servicers y las materias en las que prestan su
servicio de forma integral, simplificada y eficiente, manteniendo la especializacion en determinados
eslabones de la cadena de valor a través de proveedores seleccionados por Sareb y que se denominan
Servicios Criticos Externos. Ademas, permitira formalizar la separacion de la gestion de la cartera run-off,
el portfolio destinado a uso social y el portfolio sobre el que se persigue crear valor (promocién inmobiliaria
y desarrollo urbanistico).

En contraprestacion por los anteriores servicios, el contrato establece el devengo de comisiones de gestién
y administracion, las cuales se calculan en base al volumen de activos mantenidos en gestion por cada uno
de los gestores, y de venta, en base a los ingresos y la caja generada en la desinversion de los activos
gestionados. Durante el ejercicio 2022, se han devengado 6.773 miles de euros en concepto de comisiones
de gestion y administracion, y 11.152 miles de euros en concepto de comisiones de venta (véase Nota
16.5).

Aplicacion del principio de sostenibilidad y utilidad social

Asimismo, y como consecuencia de la aprobacion del Real Decreto Ley 1/2022, se refuerza el compromiso
social de Sareb con la gestién socialmente responsable, que permite maximizar el repago de la deuda y
optimizar el valor social de la cartera.Durante el afio 2022, la Sociedad ha creado la direccion de un érea
de vivienda asequible y social, y disefiado un nuevo modelo de gestion para las familias vulnerables que
residen actualmente en sus viviendas y que requieren de un acompafiamiento socioeconomico para superar
su situacién de exclusion, todo ello bajo la aplicacién de principios de sostenibilidad econdmica y social.

Este nuevo esquema, ha supuesto la incorporaracion de nuevos gestores especializados en mediacion y
alquiler social. El objetivo sera trabajar progresivamente con las cerca de 9.800 familias que ya habitaban
en viviendas de Sareb y que podrian acceder a un alquiler social o asequible.

Junto con este alquiler asequible y social, se ha puesto en marcha un programa de acompaiiamiento social
y un plan de trabajo continuado, de la mano de expertos en la gestién de la vulnerabilidad con presencia
local que aportara cercania e interlocucion directa. La gestién incluira una colaboracion intensiva con las
administraciones competentes en la materia, especialmente con el Ministerio de Inclusion, Seguridad Social
y Migraciones.
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Tras un proceso competitivo para la configuracion de esta estructura especializada, al que se han
presentado tres de las principales empresas de Servicing del sector, Sareb ha seleccionado a Servihabitat
Servicios Inmobiliarios, S.L., que complementara su actuacion con una alianza estratégica con Sogemedi y
Gesocin, proveedores de servicios sociales con amplia experiencia en mediacion, seguimiento y reinsercion
laboral.

Esta estructura de gestion operara de forma independiente a los servicios de Servicing generalista y de
desarrollo inmobiliario de la Compaiiia, lo que ha permitido completar la evolucién del nuevo modelo
operativo.

Cabe sefialar que la puesta en marcha de estas iniciativas, con una gestion especifica para el perimetro
definido, permite, ademas de dar cumplimiento con el mandato de sostenibilidad, mejorar Ia recuperabilidad
econOmica para estos activos.

Generacion de Valor

Esta actividad se centra en el desarrollo urbanistico y la promocion inmobiliaria sobre activos inmobitiarios
(originales o procedentes del proceso de transformacion), con el objetivo de incrementar su valor para
maximizar su recuperabilidad mediante su venta ordenada.

Durante el ejercicio 2021 la Sociedad, en su bisqueda de gestores especialistas para su cartera de suelo
en desarrollo y promocién inmobiliaria firmé dos contratos de gestion con los Servicers Serviland Gestién
Urbanisitica, S.L. y Domo Gestora de Viviendas, S.L., respectivamente.

Las comisiones devengadas en 2022 por los proveedores relacionados con el &mbito social y de generacion
de valor han ascendido a 7.272 miles de euros (99 miles de euros durante el ejercicio 2021) (véase Nota
16.5).

Otra informacién

Durante el ejercicio 2021 la Sociedad tuvo conocimiento de la decision de la agencia europea Eurostat de
incorporar la compaiiia al perimetro de las cuentas publicas a traves de la comunicacién realizada por
fuentes publicas estatales. Si bien esta decision ha impactado tanto en el volumen de deuda publica como
en el déficit publico, no ha afectado a la actividad de la compafia, ni a la estructura de sus emisiones de
titulos de renta fija avalados por el Estado.

Por otra parte, al 31 de diciembre de 2022 la Sociedad no mantiene participaciones mayoritarias en el capital
de otras Sociedades.

Por su parte, las participaciones en Fondos de Activos Bancarios (‘FABSs”) (vease Nota 4.6.1) que no han
supuesto la desconsolidacion de los activos y pasivos afectos a los mismos no suponen un impacto
significativo para la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la Sociedad
puesto que se han integrado en las presentes cuentas anuales individuales la totalidad de los activos,
pasivos y resultados generados por dichos fondos. En consecuencia, de conformidad con el articulo 43 del
Codigo de Comercio, la Sociedad no esta obligada a formular cuentas anuales consolidadas.

2. Bases de presentacion de las Cuentas Anuales

2.4 Marco normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad

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

(a) Codigo de Comercio y la restante legislacion mercantil, con las especificidades sefaladas en el
apartado 10 de la Disposicion Adicional séptima de la Ley 9/2012 que, en su caso, fueron objeto
de desarrollo durante el ejercicio 2015 mediante circular por el Banco de Espafia y modificada
mediante el articulo 2 del RDL 4/2016 (véase punto c). Con fecha 11 de marzo de 2020 se
publico el RDL 6/2020 en cuyo articulo 1 se procede a la modificacion del apartado 3 dela
disposicién adicional séptima (referida a Sareb) de la Ley 9/2012, estableciendo que, dadas las
particularidades de la Sociedad, no le seré de aplicacion lo dispuesto en los articulos 348 bis y
363.1 e) de la Ley de Sociedades de Capital. Adicionalmente con fecha 18 de enero de 2022 se
aprob6 el RD 1/2022 en base al cual se exime a la Sociedad de la aplicacion del articulo 327 de
la Ley de Sociedades de Capital (véase Nota 2.4).

(b) Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007 y sus posteriores
modificaciones, salvo por las especificidades incluidas por la Ley 9/2012 y las modificaciones a
la misma incluidas en el articulo 2 del RDL 4/2016. Con fecha 30 de enero de 2021 se publico el
Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, por el que se modificaban, entre otros, el Plan General de
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Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, cuya aplicacion es
para ejercicios iniciados a partir del 1 de enero de 2021.

(c) Adicionalmente, la Sociedad debe cumplir con las obligaciones generales de transparencia, y de
formulacion de cuentas anuales establecidas en el RDL 1559/2012.

(d) De acuerdo con lo establecido en el apartado 10 de la Disposicion Adicional 72 de la Ley 9/2012,
el Banco de Espaiia desarroll6 durante el ejercicio 2015 la Circular 5/2015, de 30 de septiembre,
por la cual se desarrollan las especificidades contables de Sareb (en adelante, “Circular 5/2015”).
Posteriormente, con fecha 3 de diciembre de 2016 se procedié a modificar la letra c) del apartado
10 de dicha Disposicion Adicional 72 mediante el articulo 2 del RDL 4/2016, de 2 de diciembre,
de medidas urgentes en materia financiera, posteriormente incorporado a la Circular 5/2015
mediante la publicacion de la Circular 2/2017.

(e) Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de
Cuentas en desarroilo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias.

(f) Elresto de la nomativa contable espafiola que resulta de aplicacion.

2.2 Imagen fiel

Las cuentas anuales adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se
presentan de acuerdo con el marco normativo de informacioén financiera que le resulta de aplicacion vy,
en particular, con los principios y criterios contables en él contenidos, de forma que muestran la imagen
fiel, del patrimonio, de la situacion financiera de la Sociedad al 31 de diciembre de 2022, de los
resultados de la Sociedad y de los flujos de efectivo habidos durante el ejercicio terminado a dicha fecha.

Las cuentas anuales de Sareb correspondientes al ejercicio 2021 fueron aprobadas por su Junta
General de Accionistas el 29 de junio de 2022 y las correspondientes al ejercicio 2022, que han sido
formuladas por el Consejo de Administracion de Sareb en su reunion del 29 de marzo de 2023, se
someteran a la aprobacién de la Junta General de Accionistas, estimandose que seran aprobadas sin
modificaciones.

2.3 Principios contables no obligatorios aplicados

En la elaboracién de las cuentas anuales no se han aplicado principios contables no obligatorios.
Adicionalmente, los Administradores han formulado estas cuentas anuales teniendo en consideracion
la totalidad de los principios y normas contables de aplicacion obligatoria que tienen un efecto
significativo en dichas cuentas anuales (véase Nota 4). No existe ningun principio contable que siendo
obligatorio y significativo su efecto sobre estas cuentas anuales haya dejado de aplicarse.

2.4 Aspectos criticos de la valoracion y estimacién de la incertidumbre

En la elaboracién de las cuentas anuales adjuntas se han utilizado estimaciones realizadas por los
Administradores 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:

e La evaluacion de la existencia de deterioro en determinados activos (véanse Notas 4.7, 5,7 y 8).

e La vida dtil de los activos intangibles, materiales e inversiones inmobiliarias (véanse Notas 4.1,
42,43y5).

e Elvalor de mercado de determinados instrumentos financieros (véase Nota 7).

e La recuperabilidad de los impuestos anticipados y créditos fiscales, asi como la deducibilidad de
las pérdidas por deterioro de las unidades de Activos Financieros e de Activos Inmobiliarios (véase
Nota 15).

e El caleulo de provisiones (véase Nota 12).

e Laestimacion de las obligaciones y valores negociables a amortizar en el corto plazo (véase Nota
13.2).

e La clasificacién de los saldos en el balance entre el largo plazo y el corto plazo sobre la base de
los flujos de efectivo futuros estimados (véanse Notas 7y 13).

Durante el ejercicio 2014 la Sociedad finalizé un proceso de revision (Due Diligence) de los activos
traspasados. Dicho estudio tenia como objeto determinar que las estimaciones y mecanismos de
célculo del precio (correcta aplicacion de los precios de transferencia, confirmacién de las
caracteristicas de los activos adquiridos y la bondad de la informacion remitida por las entidades
cedentes) son razonables.
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En base a los resultados obtenidos de dicho andlisis la Sociedad ha procedido a formalizar sucesivas
subsanaciones a lo largo de los afios. Las subsanaciones formalizadas durante los ejercicios 2022 y
2021 se detallan en la Nota 1. A excepcion de dichas subsanaciones, con la informacion actual, la
estimacién de las posibles diferencias que pudieran ponerse de manifiesto sobre el precio de
transferencia no es relevante a efectos de las presentes cuentas anuales.

A pesar de que estas estimaciones se han realizado de acuerdo a lo dispuesto en la normativa
aplicable, sobre la base de la mejor informacién disponible al cierre del ejercicio 2022 y a la fecha de
formulacién de estas cuentas anuales, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el
futuro obliguen a modificarlas (al alza o a la baja) en los préximos ejercicios, lo que se realizaria, en su
caso, de forma prospectiva con contrapartida en la cuenta de pérdidas y ganancias del gjercicio futuro
afectado.

Principio de empresa en funcionamiento

Al 31 de diciembre de 2022 Ia situacién del patrimonio neto de la Sociedad es la siguiente:

Miles de
Euros

Patrimonio neto de las cuentas anuales de Sareb, S.A. al 31/12/2022 (14.171.944)
Menos:

Ajustes por cambios de valor por coberturas de flujos de efectivo (4.612)
Ajustes por cambios de valor por deterioro de la unidad de Activos Financieros (9.994.677)
Ajustes por cambios de valor por deterioro de la unidad de Activos Inmobiliarios (1.626.788)
Patrimonio neto a efectos de reduccién y disolucion 31/12/2022 (*) (2.545.867)

(*}En base a lo dispuesto en los RD 6/2020 y 1/2022 a la Sociedad no le es de aplicacion lo dispuesto en los articulos 363 y 327
del Ley de Sociedades de Capital.

Conviene sefialar que, conforme a la normativa contable vigente, los cambios en el valor del derivado
de cobertura se registran en el patrimonio neto de la Sociedad hasta que se vayan imputando a
resultados en el ejercicio correspondiente. La totalidad del valor razonable de este derivado sobre
riesgo de tipo de interés, neto de su efecto impositivo, es registrado en el epigrafe “Ajustes por cambios
de valor — Operaciones de cobertura” (véase Nota 13.3). No obstante, desde un punto de vista mercantil
y conforme a lo dispuesto en el articulo 36 del Cédigo de Comercio, estos cambios de valor del derivado
de cobertura pendientes de imputar a la cuenta de pérdidas y ganancias no se consideran patrimonio
neto a los efectos de la distribucion de beneficios, de la reduccion obligatoria de capital social y de la
disolucion obligatoria por pérdidas.

Por otro lado, tal y como establece el articulo 2 del RD ley 4/2016, la Sociedad ha procedido a registrar
las correcciones valorativas de las unidades de activos establecidas en la Circular 5/2015 con cargo al
epigrafe “Ajustes por cambios de valor — Deterioro de Activos Financieros y Deterioro de Activos
inmobiliarios” neto de su efecto fiscal. Tal y como se establece en dicho RD ley los ajustes referidos
anteriormente no se consideraran patrimonio neto a los efectos de la distribucion de beneficios, de la
reduccion obligatoria de capital social y de la disolucién obligatoria por pérdidas (véase Nota 11.5).

La Sociedad presenta, al 31 de diciembre de 2022, un fondo de maniobra positivo por importe de
2.048.008 miles de euros como consecuencia de la clasificacion de la deuda senior a largo plazo, ya
que aunque 19.485.400 miles de euros de deuda senior vencen contractuaimente durante el gjercicio
2023 (véase Nota 13.2), la Sociedad mantiene la opcion de novar el plazo de vencimiento de dichos
bonos de manera unilateral, por lo que buena parte de la misma ha sido clasificada como a largo plazo
atendiendo a las estimaciones actuales de la Sociedad. Adicionalmente, al 31 de diciembre de 2022 el
efectivo y otros activos liquidos equivalentes de la Sociedad ascendia a 1.869.983 miles de euros
(véase Nota 10).

Durante el ejercicio 2021, la Sociedad realizé la conversion del saldo remanente de deuda subordinada,
el cual ascendia a 1.429.569 miles de euros.
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Es importante destacar que con fecha 11 de marzo de 2020 se public6 el Real Decreto-Ley 6/2020 en
cuyo articulo 1 se procede a la modificacién del apartado 3 de la disposicion adicional séptima (referida
a Sareb) de la Ley 9/2012 (de reestructuracién y resolucion de entidades de crédito) con el siguiente
literal:

1. Esta Sociedad se constituirda por un periodo de tiempo limitado que se determinara
reglamentariamente, y no le sera de aplicacion lo dispuesto en los articulos 348 bis y 363.1.¢) de la Ley
de Sociedades de Capital. Asimismo, reglamentariamente se podré determinar o, en su caso, atribuir
al FROB la determinacion del importe inicial de capital social y prima de emision.

Siendo trascendente esta nueva regulacion al objeto de eliminar las incertidumbres de indole juridica y
de funcionamiento ordinario como empresa que podrian surgir en relacion con el importe de sus fondos
propios, son relevantes los motivos expuestos por dicha norma:

También se modifica la Ley 9/2012, de 14 de noviembre, en lo que al régimen juridico de la Sociedad
de Gestion de Activos Procedentes de la Reestructuracién Bancaria, S.A. (SAREB), se refiere (...).
SAREB se constituye como una sociedad anbnima que presenta determinadas particularidades
derivadas de su objeto social singular, que no es otro que el de la liquidacion en las mejores condiciones
posibles de la cartera de aclivos que le fueron transferidos, y del interés publico derivado de su
actividad. Ambas finalidades dan lugar a que SAREB, si bien se rige con caracter general por la
normativa de las sociedades mercantiles de capital, presente necesariamente un régimen juridico
especial en determinados aspectos que resultan imprescindibles para dar cumplimiento a su fin social.

A los efectos de la continuacion de la consecucién de sus objetivos y con el fin de que SAREB prosiga
llevando a cabo su fundamental labor liquidatoria con normalidad, es necesario complementar de
manera urgente el régimen juridico previsto para esta Sociedad (...) alos efectos de la no aplicacién de
lo previsto en el articulo 363.1.e) del texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, {...). El articulo
363.1.¢) regula la disolucion por causa de reduccion del patrimonio neto a una cantidad inferior a la mitad
del capital social. La necesidad de la no aplicacién de esta causa de resolucion a SAREB viene exigida
por el mandato legal de desinversion en un determinado plazo, y maximizando la recuperacion de valor,
de todos los activos que le han sido transmitidos y que forman parte de su patrimonio neto. Esta
particularidad hace imprescindible adaptar a su régimen juridico especial las causas de disolucién
previstas con caracter general a las sociedades mercantiles de capital que, por contraposicion al fin de
SAREB, realizan su actividad con carécter indefinido en el tiempo, ajeno por tanto al carécter liquidador
de sus activos que presenta el fin ditimo de SAREB.

Esta modificacion legal viene a refrendar, por tanto, la continuidad de la actividad liquidadora de Sareb
con normalidad con independencia de la situacién de sus fondos propios y el supuesto recogido en el
articulo 363.1e) de la Ley de Sociedades de Capital.

Si bien el supuesto de reduccion obligatoria de capital social recogido en el articulo 327 de la citada
Ley no se incluy6 en dicha normativa, con fecha 18 de enero se ha aprobado el Real Decreto-Ley
1/2022 en base al cual se exime a la Sociedad de la aplicacion de dicho articulo. Esto permite que haya
plena coherencia con el cambio ya operado con el RDH 6/2020, de 10 de marzo comentado
anteriormente.

Igualmente conviene sefialar que el disefio financiero de Sareb permite asegurar que, aun a pesar de
su situacion en términos de fondos propios, la Sociedad sera capaz de seguir cumpliendo con todas
sus obligaciones de pago con terceros derivadas del desarrollo de su mandato y sus operaciones de
liquidacién de activos con normalidad, tal y como hasta ahora se estan llevando a cabo. De hecho, y
tras la amortizacién extraordinaria de Deuda Senior aprobada en el Consejo de Administracion el 23 de
noviembre de 2022, la Sociedad sigue manteniendo una liquidez holgada, que le permitiria atender mas
de 15 meses de gastos ordinarios {(en su mayoria de mantenimiento de los propios activos transferidos).
En cuanto a las obligaciones de deuda senior, que constituyen el principal pasivo de la Sociedad, Sareb
viene aplicando y continuara haciéndolo, de acuerdo con los pactos de suscripcion de las obligaciones
de deuda senior, el derecho de su renovacion mediante nuevas emisiones que sustituyan a las vencidas
salvo por el importe que se pueda amortizar con el remanente de liquidez que resulte de restar a los
ingresos de Sareb, todas sus obligaciones de pago. Renovando la deuda senior en los términos
sefialados y amortizando solo el mencionado remanente de liquidez, se garantiza la liquidez de la
Sociedad para cumplir sus obligaciones hasta la expiracion del plazo estatutario de duracion de la
Sociedad.

Sareb viene obligada a realizar cada afio una actualizacion de las proyecciones financieras de la
Sociedad para toda su vida residual y aplicando los principios y normas contables vigentes en la
preparacién de su informacion financiera. Durante el ejercicio 2022, los Administradores de la Sociedad
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han procedido a aprobar las variables claves necesarias para la valoracion contable de activos, entre
ellas, sendas estimadas de precios y volimenes de venta.

En este sentido, la Sociedad continuara, pues, dando respuesta al objeto social para el que fue
constituida por la Ley 9/2012: un proceso de liquidacion ordenada de los activos traspasados bajo el
principio de optimizar el resultado del fondo de activos que configura su balance, junto con la aplicacion
del principio de sostenibilidad incorporado en el RDL 1/2022.

En consecuencia, en base a lo anteriormente comentado, los Administradores de la Sociedad han
formulado, al igual que en afios anteriores, las presentes cuentas anuales de acuerdo con el principio
de empresa en funcionamiento.

2.5 Cambios en criterios contables

Taly como se expone en la nota 2.1b, con fecha 30 de enero de 2021 se publicé el Real Decreto 1/2021,
de 12 de enero, por el que se modifican, entre otros, el Plan General de Contabilidad aprobado por el
Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, cuya aplicacién es para ejercicios iniciados a partir del 1
de enero de 2021. Dicha modificacion tiene como objetivo principal el de infroducir los cambios
necesarios para adaptar la norma de registro y valoracion 9.2 «Instrumentos financieros» y la norma de
registro y valoracion 14.2 «Ingresos por ventas y prestacion de servicios» a la NIIF-UE 9y a la NIIF-UE
15, respectivamente. Asimismo, y como consecuencia del RD 1/2021, el pasado 13 de febrero de 2021,
se publicé en el Boletin Oficial del Estado la resolucion del Instituto de Contabilidad y Auditoria de
Cuentas (ICAC) por la que se dictan norma de registro, valoracion y elaboracion de cuentas anuales
para el reconocimiento de ingresos por la entrega de bienes y la prestacion de servicios (en adelante
“Resolucion de ingresos o la Resolucion”).

De acuerdo con el apartado 1) de la Disposicién Transitoria Primera del Real Decreto 1/2021, la
Sociedad, opté por la aplicacién los nuevos criterios considerando como fecha de transicion el 1 de
enero de 2021.

Durante el ejercicio 2022 no se han producido cambios de criterios contables adicionales respecto a los
criterios aplicados en el gjercicio 2021.

2.6 Comparacion de la informacion

La informacion contenida en esta memoria referida al ejercicio 2021, se presenta Gnicamente a efecios
comparativos con la informacién del ejercicio 2022, de acuerdo con lo dispuesto en la normativa en
vigor.

2.7 Agrupacion de partidas

Determinadas partidas de! 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.

2.8 Correccion de errores y cambios de estimaciones

En la elaboracién de las cuentas anuales adjuntas no se ha detectado ningin error significativo que
haya supuesto la re-expresion de los importes incluidos en las cuentas anuales del gjercicio 2021.

2.9 Impacto medioambiental

Dada la actividad a la que se dedica Sareb, la Sociedad no tiene responsabilidades, gastos, activos, ni
provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacion
con el patrimonio, la situacion financiera y los resultados de ésta.

Por esta razén, en las cuentas anuales de la Sociedad del ejercicio 2022 no se desglosa ninguna
informacion relativa a esta materia.

2.10 Presentacién de las Cuentas Anuales

Salvo mencidn en contrario los importes reflejados en estas cuentas anuales se presentan expresados
en miles de euros.
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3. Distribucién del resultado

Las propuestas de distribucién del resultado obtenido en el ejercicio 2022, formulada por el Consejo de
Administracion para ser sometida a la aprobacion de la Junta General de Accionistas, y la correspondiente
al ejercicio 2021 que fue aprobada por la Junta General de Accionistas de fecha 29 de junio de 2022, son
las que se muestran a continuacion:

Importes en Miles de euros Ejercicio 2022 | Ejercicio 2021
Saldo de la cuenta de pérdidas y ganancias (1.506.238) (1.625.919)
Distribucién:

A Reserva Legal 5 =
A Reservas Voluntarias - -
A Resultados negativos de gjercicios anteriores (1.506.238) (1.625.919)

4. Normas de registro y valoracién

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracion de las Cuentas
Anuales del ejercicio 2022, de acuerdo con las establecidas por el marco normativo aplicable, han sido las
siguientes:

4.1 Inmovilizaciones intangibles

El inmovilizado intangible se valora inicialmente por su precio de adquisicion o coste de produccion.
Posteriormente se valora a su coste, minorado por la correspondiente amortizacion acumulada y, en
su caso, por las pérdidas por deterioro que haya experimentado. Dichos activos se amortizan en funcion
de su vida util.

Propiedad industrial

Los importes registrados por la Sociedad en el epigrafe Propiedad industrial corresponden a los gastos
capitalizados por la obtencién de las correspondientes patentes, o similares, incluido el coste de registro
y formalizacién de la propiedad industrial, sin perjuicio de los importes que también pudieran
contabilizarse por razon de adquisicion a terceros de los derechos correspondientes. La Sociedad
amortiza linealmente en 10 afios los importes capitalizados en el epigrafe de “Propiedad Industrial’.

Concesién administrativa

La Sociedad registra dentro del epigrafe de Concesiones administrativas los derechos de uso que
dispone en el puerto de Santa Pola (Alicante) sobre diversos amarres. La vida util de dichos amarres
es de 17 afios a contar desde la adquisicion por parte de la Sociedad, por lo que se amortizan siguiendo
un método lineal en base a dicha vida til, siendo el importe de la dotacién de la amortizacién 23 miles
de euros tanto para el ejercicio 2022 como para el de 2021.

Aplicaciones informaticas

Las aplicaciones informaticas adquiridas o elaboradas por la Sociedad se encuentran registradas a su
precio de adquisicion o al coste de produccion, en su caso, amortizandose linealmente en 5 afos. Los
costes de mantenimiento de las aplicaciones informéticas se registran en la cuenta de pérdidas y
ganancias del ejercicio en que se incurren. Dicho epigrafe recoge al 31 de diciembre de 2022 y 2021,
principaimente, el coste bruto de las aplicaciones informéticas adquiridas por la Sociedad, por importe
de 75.349 y 83.239 miles de euros, respectivamente.

La dotacion a la amortizacion del inmovilizado intangible durante los ejercicios 2022 y 2021 asciende a
10.503 y 11.075 miles de euros, respectivamente, habiéndose registrado con cargo al epigrafe
“Amortizacion del inmovilizado” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta. El saldo de la
amortizacion acumulada al 31 de diciembre de 2022 y 2021 por su parte asciende a 57.712 y 47.215
de euros, respectivamente. Las altas del ejercicio 2022 corresponden, principalmente, al desarrollo y
evolucion de las diversas aplicaciones informaticas usadas por la Sociedad para la gestion de sus
activos financieros e inmobiliarios.

Los trabajos que la Sociedad realiza para su propio inmovilizado se reflejan al coste acumulado que
resulta de afiadir a los costes externos, los costes internos determinados en funcién de los consumos
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propios de materiales y los costes de fabricacion aplicados con los mismos criterios que los empleados
para la valoracion de las existencias. Durante los ejercicios 2022 y 2021 la Sociedad no ha capitalizado
coste alguno por estos conceptos en su inmovilizado intangible.

Deterioro del valor del Inmovilizado intangible

Siempre que existan indicios de pérdida de valor de los activos intangibles de vida util definida,
correspondiendo a tal calificacion la totalidad de los activos intangibles de la Sociedad, ésta procede a
estimar mediante el denominado “test de deterioro” la posible existencia de pérdidas de valor que
reduzcan el valor recuperable de dichos activos a un importe inferior al de su valor en libros.

Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente, el importe en libros del activo 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 perdida por deterioro de valor para el activo en ejercicios anteriores. Dicha revision de una
pérdida por deterioro de valor se reconoce como ingreso.

Durante el ejercicio 2021, la Sociedad procedio a registrar un deterioro de 10.476 miles de euros de
sus aplicaciones informaticas. Dicho deterioro, cubria en su totalidad el valor neto contable de todas
aquellas aplicaciones informaticas que estaban previstas que iban a dejar de usarse durante el ejercicio
2022 como consecuencia de la estrategia tecnoldgica derivada de la adjudicacién de los nuevos
contratos de Servicing en “SMO” (véase Nota 1). Durante el 2022 no se ha registrado ningln deterioro
adicional por este concepto.

Adicionalmente, al cierre de los ejercicios 2022 y 2021 no existen compromisos de compra y/o venta
sobre elementos del inmovilizado intangible de importe significativo.

4.2 Inmovilizado material

Valoracion Inicial

El inmovilizado material se valora inicialmente por su coste de adquisicion o coste de produccion, al
que se incorpora el importe de las inversiones adicionales o complementarias que se realizan, y
posteriormente se minora por fa correspondiente amortizacién acumulada y las pérdidas por deterioro,
si las hubiera, conforme al criterio mencionado en esta nota.

Los costes de ampliacion, modernizacién o mejoras que representan un aumento de la productividad,
capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida Util de los bienes, se capitalizan como mayor coste
de los correspondientes bienes.

Los gastos de conservacién y mantenimiento incurridos durante el ejercicio se registran como
“Servicios exteriores” en las Cuentas de Pérdidas y Ganancias adjuntas.

Durante el ejercicio 2020 la Sociedad procedi6 a reclasificar del epigrafe de “Inversiones Inmobiliarias”
al de “Inmovilizado material” un edificio de oficinas ubicado en la calle Costa Brava n®12 (Madrid) por
un importe de 20.086 miles de euros. Dicho edificio pasé a ser usado por la Sociedad como sede social
durante dicho ejercicio. El valor neto contable de dicho activo al cierre del ejercicio 2022 asciende a
19.693 miles de euros.

Al final del ejercicio 2022 se ha firmado un contrato de arrendamiento con Banca March por el que se
alquila la primera planta de oficinas situadas en la calle Costa Brava n°12, por este motivo se ha
procedido a reclasificar 6.319 miles de euros del epigrafe “Inmovilizado material” al de “Inversiones
Inmobiliarias”. El valor neto contable de las plantas alquiladas al cierre del ejercicio 2022 asciende a
5.802 miles de euros (véanse Notas 5 y 6).

Durante los ejercicios 2022 y 2021 la Sociedad no ha capitalizado como mayor valor de su inmovilizado
material intereses financieros.

Los trabajos que la Sociedad realiza para su propio inmovilizado se reflejan al coste acumulado que
resulta de afadir a los costes externos, los costes internos determinados en funcion de los consumos
propios de materiales y los costes de fabricacion aplicados con los mismos criterios que los empleados
para la valoracion de las existencias. Durante los ejercicios 2022 y 2021 la Sociedad no ha capitalizado
coste alguno por estos conceptos en su inmovilizado material.
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Amortizacion

La amortizacion del inmovilizado material se calcula de forma lineal, en funcién de los afios de vida util
estimados de los activos. Los porcentajes anuales de amortizacion aplicados sobre los respectivos
valores de coste actualizado, en los casos que procede, asi como los afios de vida til estimados, son
los siguientes:

Epigrafe Porcentaje Apos ,dfa
Vida Util
Anual .
Estimados
Sistema de amortizacion lineal:
Otras instalaciones 10 10
Construcciones 2 50
Mobiliario 10 10
Equipos proceso de informacién 20 5
Otro inmovilizado material 12,5 8

La dotacién a la amortizacién del inmovilizado material al 31 de diciembre de 2022 y 2021 asciende a
691 y 686 miles de euros, respectivamente, habiéndose registrado con cargo al epigrafe “Amortizacion
del inmovilizado” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta. El saldo de la amortizacién acumulada
al 31 de diciembre de 2022 y 2021 por su parte asciende a 3.772 y 2.688 miles de euros,
respectivamente, mientras que el coste bruto asciende a 19.947 miles de euros para el ejercicio 2022
y 26.324 miles de euros para el ejercicio 2021.

El inmovilizado en curso no comienza a amortizarse hasta su entrada en funcionamiento, momento en
que se traspasa a su correspondiente cuenta de inmovilizado material, segin su naturaleza.

Deterioro del valor del Inmovilizado material

Siempre que existan indicios de pérdida de valor de los activos materiales, correspondiendo a tal
calificacién la totalidad de los activos materiales de la Sociedad, ésta procede a estimar mediante el
denominado “test de deterioro” la posible existencia de pérdidas de valor que reduzcan el valor
recuperable de dichos activos a un importe inferior al de su valor en libros.

Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente, el importe en libros del aciivo se
incrementa hasta 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 determinadc de no haberse
reconocido ninguna pérdida por deterioro de valor para el activo en ejercicios anteriores. Dicha revision
de una pérdida por deterioro de valor se reconoce como ingreso.

Durante los ejercicios 2022 y 2021 la Sociedad no ha registrado deterioro alguno en relacion con sus
inmovilizados materiales.

Adicionalmente, al cierre de los ejercicios 2022 y 2021 no existen compromisos de compra y/o venta
sobre elementos del inmovilizado material de importe significativo.

4.3 Inversiones Inmobiliarias

El epigrafe inversiones inmobiliarias del balance recoge los valores de terrenos, edificios y otras
construcciones que se mantienen, bien para explotarlos en régimen de alquiler o bien para obtener una
plusvalia en su venta como consecuencia de los incrementos que se produzcan en el futuro en sus
respectivos precios de mercado.

Valoracion Inicial

Las Inversiones Inmobiliarias se valoran inicialmente por su coste de adquisicion o coste de produccion,
al que se incorpora el importe de las inversiones adicionales o complementarias que se realizan, y
posteriormente se minora por la correspondiente amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro,
si las hubiera, conforme a los criterios descritos en esta nota.

Conforme a lo dispuesto en la letra a) del apartado 10 de la Disposicién Adicional 72 de la Ley 9/2012,
el coste de adquisicién de los activos recibidos de las entidades cedentes del Grupo 1 y Grupo 2 se
determiné aplicando los precios de traspaso para cada tipologia de activos que fueron fijados por
resolucién del Banco de Espafia de conformidad con los criterios establecidos en el RD 1559/2012.
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Conforme a lo estipulado en la Norma tercera de la Circular 5/2015, en el caso de activos inmobiliarios
adjudicados o adquiridos en pago de deudas e} valor por el que son reconocidos inicialmente es el valor
contable de los activos financieros cancelados en fecha de ejecucion o dacién en pago. Los gastos
procesales, registrales e impuestos liquidados se adicionan al valor inicial siempre que con ello no se
supere el valor razonable estimado del mismo.

Los costes de ampliacion, modernizacién o mejoras que representan un aumento de la productividad,
capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida Util de los bienes, se capitalizan como mayor coste
de los correspondientes bienes.

La Sociedad registra dentro del epigrafe “Anticipos de Inversiones Inmobiliarias” todos aquellos
inmuebles adquiridos en procesos de ejecucion hipotecaria y que cuentan con decreto judicial. Dichos
inmuebles se traspasan al epigrafe de “terrenos” o “Inmuebles terminados” cuando dicho decreto
adquiere firmeza.

Los gastos de conservacion y mantenimiento incurridos durante el ejercicio se registran como
“Servicios exteriores” en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias adjunta.

Los trabajos que la Sociedad realiza para su propio inmovilizado se reflejan al coste acumulado que
resulta de afiadir a los costes externos, los costes de fabricacion aplicados con los mismos criterios
que los empleados para la valoracion de las existencias. Durante los ejercicios 2022 y 2021 la Sociedad
ha capitalizado un coste por estos conceptos en sus Inversiones Inmobiliarias de 65.312 y 98.850 miles
de euros.

Durante los ejercicios 2022 y 2021 la Sociedad no ha capitalizado intereses ni cargas financieras como
mayor coste de las Inversiones inmobiliarias.

Valoracioén posterior y evaluacion del deterioro

El deterioro de dichos activos se evallia de acuerdo con lo indicado en la Nota 4.7.

Amortizacion

La amortizacién de las inversiones inmobiliarias se calcula de forma lineal, en funcién de los afios de
vida util estimados de los activos. Los porcentajes anuales de amortizacion aplicados sobre los
respectivos valores de coste, en los casos que procede, asi como los afios de vida Util estimados, son
los siguientes:

Porcentaje Anual {\1-10s d? Vida
Util Estimados
Sistema de amortizacion lineal:
Construcciones 2 50
Otras instalaciones 10 10
Mobiliario 10 10
Equipos proceso de informacion 20 5
Otro inmovilizado material 12,5 8

La dotacién a la amortizacién de las inversiones inmobiliarias de los ejercicios 2022 y 2021 asciende a
53.225 y 46.128 miles de euros habiéndose registrado con cargo al epigrafe “Amortizacion del
inmovilizado” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta (véase Nota 5).

4.4 Permutas de activos y adjudicaciones

Se entiende por “permuta de activos” la adquisicion de activos materiales o intangibles a cambio de la
entrega de otros activos no monetarios o de una combinacion de éstos con activos monetarios.

Como norma general, en operaciones de permuta con caracter comercial, el activo recibido se valora
por el valor razonable del activo entregado mas, en su caso, las contrapartidas monetarias que se
hubieran entregado a cambio. Las diferencias de valoracién que surgen al dar de baja el elemento
entregado a cambio se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Cuando la permuta no tenga caracter comercial, el activo recibido se valora por el valor contable del
bien entregado mas, en su caso, las contrapartidas monetarias que se hubieran entregado a cambio,
con el limite del valor razonable del activo recibido si éste fuera menor.
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En concreto, en el caso de los activos adjudicados en pago de deuda, en funcion de su naturaleza y fin
al que se destinen, se clasifican como inversiones inmobiliarias y existencias, y se registran de acuerdo
con lo previsto en las Notas 4.3. y 4.11., respectivamente.

4.5 Arrendamientos

La Sociedad considera arrendamientos operativos aquellos que tienen su origen en un contrato en
virtud del cual el arrendador conviene con el arrendatario el derecho a usar un activo durante un periodo
de tiempo determinado, a cambio de percibir un importe Gnico o una serie de pagos o cuotas, sin que
se frate de un arrendamiento que, de acuerdo con o dispuesto en la normativa en vigor, deba
considerarse como arrendamiento financiero.

La Sociedad carga a la cuenta de pérdidas y ganancias los ingresos y gastos derivados de los acuerdos
de arrendamientos operativos en los que actia como arrendador en el ejercicio en que se devengan.
Asimismo, el coste de adquisicién del bien arrendado se presenta en el balance conforme a su
naturaleza, incrementado por el importe de los costes del contrato directamente imputables, los cuales
se reconocen como gasto en el plazo del contrato, aplicando el mismo criterio utilizado para el
reconocimiento de los ingresos por arrendamiento.

Por su parte, la Sociedad trata cualquier cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un
arrendamiento operativo como un cobro o pago anticipado y son imputados a la cuenta de resultados
a lo largo del periodo del arrendamiento, a medida que se cedan o reciban los beneficios del activo
arrendado.

Durante los ejercicios 2022 y 2021, la Sociedad no ha mantenido ningun contrato de arrendamiento
financiero.

4.6 Categorias de activos financieros

La clasificacién de los activos financieros se engloba en las siguientes categorias principales:

« Valor razonable con cambios en pérdidas y ganancias: en esta categoria no se han
incluido activos financieros dado que todos ellos han sido clasificados en otras categorias.

e Coste amortizado: en dicha categoria se han incluido toda la cartera de activos financieros
de la Sociedad en la medida en la que se mantienen con el objetivo de percibir los flujos de
efectivo derivados de la ejecucion del contrato, y las condiciones contractuales del activo
financiero dan lugar, en fechas especificas, a flujos de efectivos que son dnicamente cobros
de principal e intereses sobre el importe del principal pendiente.

Asi mismo, se incluyen en esta categoria los créditos por operaciones comerciales y los
créditos por operaciones no comerciales.

¢ Valor razonable con cambios en patrimonio neto: se incluyen aquellos préstamos en los
que el modelo de negocio aplicado a los mismos consiste en recibir los flujos contractuales
del activo que sean Gnicamente cobros de principal e intereses o acordar su enajenacion.

Destacar que a efectos de la valoracion de los instrumentos financieros reclasificados como
“Activos financieros a valor razonable con cambios en el patrimonio neto”, dada la
particularidad que presenta la Sociedad como Sociedad de Gestion de Activos y tal y como
se indica en la Nota 2.1, el Banco de Espafia en desarrollo de lo dispuesto en el apartado 10
de la Disposicion Adicional 72 de la Ley 9/2012 procedié a publicar la Circular contable 5/2015
por la cual se desarrollan las especificidades contables de la Sociedad.

e Coste: esta categoria comprende los siguientes activos financieros:
o las inversiones en sociedades asociadas;

o aquellos activos financieros donde no se puede obtener una estimacion fiable de su valor
razonable (instrumentos de patrimonio o activos financieros hibridos u otros activos que
procedia inicialmente clasificar en la cartera de valor razonable con cambios en
patrimonio neto).

4.6.1 Participaciones en entidades asociadas

Se consideran entidades asociadas aquellas sociedades sobre las que se tiene capacidad para
ejercer una influencia significativa. Se entiende por influencia significativa cuando la Sociedad
participa en otra sociedad y tiene poder para intervenir en las decisiones de politica financiera y de
explotacion de la participada, sin llegar a tener su control o control conjunto. Habitualmente, esta
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capacidad se manifiesta en una participacion (directa o indirecta) igual o superior al 20% de los
derechos de voto de la entidad participada.

Se valoran por su coste menos, en su caso, el importe acumulado de las correcciones por deterioro
del valor. No obstante, cuando existe una inversion anterior a su calificacion como empresa del
grupo, multigrupo o asociada, se considera como coste de la inversion su valor contable antes de
tener esa calificacion. Los ajustes valorativos previos contabilizados directamente en el patrimonio
neto se mantienen en éste hasta que se dan de baja.

Si existe evidencia objetiva de que el valor en libros no es recuperable, se efectuan las oportunas
correcciones valorativas por 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 derivados de la inversion. Salvo mejor evidencia del importe recuperable, en la
estimacion del deterioro de estas inversiones se toma en consideracién el patrimonio neto de la
sociedad participada corregido por las plusvalias tacitas existentes en la fecha de la valoracién. La
correccion de valor y, en su caso, su reversion se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias del
ejercicio en que se produce.

Las participaciones en entidades asociadas se encuentran registradas en el epigrafe “Inversiones
en empresas asociadas a largo plazo — Instrumentos de patrimonio” del balance y valoradas por su
coste de adquisicion, neto de los deterioros que, en su caso, pudiesen haber sufrido dichas
participaciones (véase Nota 4.7.3).

Las remuneraciones devengadas por estas participaciones, siempre que no procedan
inequivocamente de resultados generados con anterioridad a la fecha de adquisicion, se registran,
en el capitulo “Importe neto de la cifra de negocios” de la cuenta de pérdidas y ganancias (véase
Nota 16.1).

Fondos de Activos Bancarios (FABS)

El articulo 20 del Real Decreto 1559/2012, de 15 de noviembre, habilita a la Sociedad a constituir
compartimentos de patrimonio separados en los denominados “Fondos de Activos Bancarios” (en
adelante, FABs).

El objeto social de los FABs, entidades con naturaleza de fondo que carecen de personalidad
juridica, sera la liquidacion de la cartera de activos y pasivos aportados por Sareb, para lo cual
contara con el plazo por el cual hayan sido constituidos.

Para la contabilizacién de las inversiones en FABs la Sociedad distingue entre:

o FABs mediante la creacién de tos cuales no se han transferido sustancialmente los riesgos y
beneficios inherentes a los activos y pasivos transferidos a inversores terceros. Como norma
general, dichos fondos son aquellos en los que la Sociedad retiene el control y mas del 50%
de la suma del pasivo y el patrimonio neto del Fondo. En estos casos, la Sociedad no da de
baja los activos y pasivos (esto es, no reconoce ningin ingreso por ventas ni sus
correspondientes costes) y los valora con los mismos criterios aplicables antes de la
transferencia, si bien registra un pasivo por un importe igual a la contraprestacion recibida que
valora a coste amortizado, neteando en su caso y reconociendo tanto los ingresos de los
activos transferidos no dados de baja como los costes del nuevo pasivo financiero en el
momento de su efectiva transmision a terceros. Al 31 de diciembre de 2022 los Unicos FABs
constituidos que no han sido desconsolidados son el FAB 2013 Bull y Arqura Homes, Fondo
de Activos Bancarios. Dichos FABs tienen su propia normativa contable y fiscal.

e FABs mediante la creacion de los cuales se han transferido sustancialmente los riesgos y
beneficios inherentes a los activos y pasivos transferidos a inversores terceros. Como norma
general, dichos fondos son aquellos en los que la Sociedad no retiene mas del 50% del total
pasivo y patrimonio neto del Fondo. En estos casos, y dado que generalmente se ha transferido
al inversor el control de los activos transferidos la Sociedad registra en el epigrafe de
“Inversiones en empresas asociadas a largo plazo — Instrumentos de patrimonio” el coste de
los valores equivalentes al capital social suscritos por la Sociedad (en el caso de FABs que
hayan emitido instrumentos de capital). La valoracion de dichos instrumentos de patrimonio se
rige por lo estipulado en la nota 4.7.3 (Deterioro de Instrumentos de patrimonio emitidos por
FABs). Adicionalmente, en caso de existir financiacién otorgada por la Sociedad o que los
instrumentos emitidos por dichos FABs hayan tenido la consideracion de instrumentos de
deuda, la misma se registra en el epigrafe de “Inversiones en empresas asociadas a Largo
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Plazo - Créditos a empresas’. Al 31 de diciembre de 2022 los Unicos FABs que se encuentran
desconsolidados son el FAB Teide 2013 y Esla, Fondo de Activos Bancarios de los que
tenemos una participacion menor al 20% por los que los analizaremos en la nota 7.1.2.

A continuacion, se presentan las principales operaciones realizadas con los FABs durante los
ejercicios 2022 y 2021:

Arqura Homes Fondo de Activos Bancarios

Con fecha 5 de junio de 2019 la Sociedad procedié a la constitucion de “Arqura Homes Fondo de
Activos Bancarios” mediante la aportacion de una cartera de suelos, obras en curso, y determinados
derechos econdmicos asociados a diversos activos de Sareb, cuyo coste contable conjunto ascendia
a 727.831 miles de euros, por un precio agregado de 811.389 miles de euros.

El precio de venta fue satisfecho por el fondo mediante la emision de 5.000 valores de 162.278 euros
de valor nominal cada uno.

Con fecha 5 de marzo de 2020 la Sociedad procedié a vender 500 valores de capital del denominado
“Arqura Homes Fondo de Activos Bancarios”, los cuales suponen un 10% del total de valores
emitidos por dicho fondo. El precio de venta asignado a dichos valores ascendié a 81 .139 miles de
euros, de los cuales 16.228 miles de euros fueron abonados en el acto. Sobre las cantidades
aplazadas se establecié el siguiente calendario de pagos: 16.228 miles de euros tenian fijado un
vencimiento para el 1 de noviembre de 2020, el cual fue cobrado en su totalidad, un segundo pago
de 16.228 miles de euros se establecié con un vencimiento 1 de noviembre de 2021, el cual fue
cobrado en su totalidad durante el ejercicio 2021, y por dltimo, un Gitimo pago de 32.455 miles de
euros tiene un vencimiento fijado para el 1 de noviembre de 2022 y que fue posteriormente
extendido, en virtud de sendos acuerdos de diferimiento de pagos suscritos por las partes con fechas
31 de octubre del 2022 y, posteriormente, 15 de diciembre del 2022, hasta el dia 30 de diciembre
2022. En dicha fecha, la Sociedad ha adquirido a Penélope S.A.R.L. ese 10 % que le vendié en su
momento, compénsandose asi dicho precio a abonar (véase Nota 19).

Durante los ejercicios 2022 y 2021 “Arqura Homes Fondo de Activos Bancarios”, en cumplimiento
de la cascada de pagos definida en su estatus, ha realizado la devolucion de las aportaciones en
base a la caja generada por el fondo en dichos ejercicios. Dicha devolucién ha supuesto que el
importe nominal de los valores pendiente de devolucién de los valores suscritos por dicho inversor
ascienda a 41.502 y 69.442 miles de euros, respectivamente (véase Nota 13.4).

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 la Sociedad tenia concedidas las siguientes lineas de financiacion
a “Arqura Homes Fondo de Activos Bancarios™

- Una péliza de crédito destinada a financiar los gastos iniciales del fondo, asi como los diversos
costes de mantenimiento de los activos transmitidos. Dicha péliza de crédito tiene un disponible
de 75.000 miles de euros de los cuales se encuentran dispuestos 15.751 miles de euros al 31
de diciembre de 2022 (7.165 miles de euros al 31 de diciembre de 2021).

- Una pdliza de crédito destinada a financiar los costes de urbanizaci6n futuros de todos aquellos
solares transmitidos. El disponible de dicha poliza de crédito asciende a 100.000 miles de euros.
El importe dispuesto de esta péliza de crédito al 31 de diciembre de 2022 asciende a 40.499
miles de suros (18.904 miles dispuestos al 31 de diciembre de 2021).

- Por dltimo, se firmaron 117 contratos de préstamos promotores por un importe total agregado de
374.349 miles de euros destinados a financiar las obras de todos aquellos proyectos de
promocién inmobiliaria a comenzar por el Fondo. El importe dispuesto de estos préstamos al 31
de diciembre de 2022 asciende a 252.531 miles de euros (117.918 miles de euros al 31 de
diciembre de 2021).

Todos los anteriores contratos devengan un tipo de interés referenciados al Euribor 12 meses y un
diferencial de 2,5%.

4.6.2 Instrumentos de patrimonio

En esta categoria se ha incluido toda la cartera de participaciones en entidades sobre las que no se
tiene capacidad para ejercer una influencia significativa es decir se tiene menos de un 20% de los
derechos de voto.

En esta categoria tendriamos los FAB sobre los que se han transferido los riesgos beneficios
inherentes a los activos y pasivos transferidos.
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Esla Fondo de Activos Bancarios

Con fecha 23 de octubre de 2019 la Sociedad procedio6 a constituir “Esla Fondo de Activos Bancarios”
mediante la aportacién de suelos y de obras en curso paradas, cuyo coste contable conjunto
ascendia a 50.199 miles de euros, por un precio agregado de 52.180 miles de euros.

El precio de venta se pago por parte del fondo con la emisién de 300 valores de 104.360 euros de
valor nominal. Adicionalmente, el 40% del precio se aplaz6 mediante la concesion de un préstamo
senior, cuya fecha de vencimiento final es el 23 de octubre de 2024. El importe total de la financiacion
senior ascendi6 a 20.872 miles de euros los cuales se encuentran pendientes de devolucién 13.426
miles de euros al 31 de diciembre de 2022. Dicho importe se encuentra registrado en el epigrafe de
“Instrumentos de patrimonio - Inversiones financieras a largo plazo” del balance adjunto.

Con fecha 31 de diciembre de 2019 la Sociedad procedié a la venta del 95% de los valores de dicho
fondo, esto es, 285 valores, los cuales se han vendido a su valor nominal el cual ascendia a 29.743
miles de euros. El precio de venta fue cobrado en su totalidad en la fecha de la venta.

Tras esta venta de valores, la Sociedad pasa a ser accionista minoritario de “Esla Fondo de Activos
Bancarios”, al mantener una participacion del 5% en dicho fondo. En consecuencia, la Sociedad ha
procedido a desconsolidar los activos y pasivos de dicho fondo de las presentes cuentas anuales.

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 la Sociedad tenia concedidas las siguientes lineas de
financiacion:

- Una pdliza de crédito destinada a financiar los gastos iniciales del fondo. Dicha péliza de crédito
tenia un disponible de 2.780 miles de euros, los cuales se encontraban dispuestos en su totalidad
al 31 de diciembre de 2020. Dicha linea de financiacion ha sido completamente amortizada
durante el ejercicio 2021.

- Una financiacién senior en dos tramos C1 y C2. Dicha financiacién senior tiene un disponible
de 20.872 y 8.554 miles de euros, de los que tienen dispuestos a 31 de diciembre de 2022 un
total de 5.813 y 663 miles de euros respectivamente.

- Por tltimo, se procedio6 a conceder un préstamo destinado a financiar el CAPEX incurrido en los
activos adquiridos. El limite de dicha financiacion se ha fijado en 44.380 miles de euros. Al 31
de diciembre de 2022 dicha linea de crédito se encuentra dispuesta por importe de 16.707 miles
de euros (18.544 miles de euros al 31 de diciembre de 2021). Dicho contrato de financiacion
tiene fijada a una fecha de vencimiento 31 de diciembre de 2024.

Las anteriores financiaciones devengan un tipo de interés a favor del 3% fijo.

Durante el ejercicio 2022 la Sociedad ha procedido a revertir 1.859 miles de euros de deterioro de
sus participaciones en instrumentos de patrimonio. Durante el ejercicio 2021 el deterioro dotado por
la Sociedad por este concepto ascendié a 239 miles de euros (véase Nota 7.1.2).

4.6.3 Activos financieros a valor razonable con cambios en el patrimonio neto y Activos
financieros a coste amortizado

Activos financieros a coste amortizado

En esta categoria se han incluido toda la cartera de activos financieros de la Sociedad en la medida
en la que se mantienen con el objetivo de percibir los flujos de efectivo derivados de la ejecucion del
contrato, y las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificas, a
flujos de efectivos que son tinicamente cobros de principal e intereses sobre el importe del principal
pendiente.

Asi mismo, se incluyen en esta categoria los créditos por operaciones comerciales y los créditos por
operaciones no comerciales.

Los activos financieros a coste amotrtizado se encuentran registrados en el balance al 31 de
diciembre de 2022, en los epigrafes de “Inversiones en empresas de grupo y asociadas a largo plazo
- Créditos a empresas”, Inversiones financieras a largo plazo y corto plazo correspondientes a y
“Otros activos financieros” y por los epigrafes de “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” y
del activo del balance a dichas fecha.

La Sociedad sigue la politica de traspasar al epigrafe de activos dudosos aquellos préstamos y
créditos que cuenten con cuotas de intereses y/o capital vencidas con una antigliedad superior a 90
dias.
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Valoracion inicial

Con caracter general, los activos financieros clasificados en dicha categoria se registran iniciaimente
por su valor razonable, que, salvo evidencia en contrario, sera el precio de la transaccion, que
equivaldra al valor razonable de la contraprestacion entregada, mas los costes de transaccion que
les sean directamente atribuibles.

Valoracion posterior

Los activos incluidos en esta categoria se valoran por su coste amortizado neto del posible deterioro
que hayan podido sufrir. Los intereses devengados por estos activos se imputan a la cuenta de
pérdidas y ganancias en aplicacion del tipo de interés efectivo.

Sin perjuicio de lo anterior, determinadas partidas establecidas en la normativa aplicable, con plazo
de vencimiento inferior a un afio, se registran inicialmente por su valor nominal, cuando el efecto de
no actualizar sus flujos de efectivo no es significativo, valorandose posteriormente por este mismo
importe.

Las pérdidas por deterioro que, en su caso, puedan existir sobre estos activos se registran de
acuerdo con lo dispuesto en la Nota 4.7.2.

Activos financieros a valor razonable con cambios en el patrimonio neto

En esta categoria de instrumentos financieros se incluyen aquellos préstamos en los que el modelo
de negocio aplicado a los mismos consiste en recibir los flujos contractuales del activo que sean
anicamente cobros de principal e intereses o acordar su enajenacién. Los Activos financieros a valor
razonable con cambios en el patrimonio neto se encuentran registrados en el balance al 31 de
diciembre de 2022, en el epigrafe de, Inversiones financieras a largo plazo y corto plazo
correspondientes a “Créditos a terceros” y vinculadas” del activo del balance a dichas fecha.

La Sociedad sigue la politica de traspasar al epigrafe de activos dudosos aquellos préstamos y
créditos que cuenten con cuotas de intereses y/o capital vencidas con una antigliedad superior a 90
dias.

Valoracién inicial

Con caracter general, activos financieros incluidos en esta categoria se valoraran se registran
inicialmente por su valor razonable, que es el precio de la transmision/adquisicion, que equivaldra al
valor razonable de la contraprestacién entregada, mds los costes de transaccion que les sean
directamente atribuibles. Durante el ejercicio 2013 la Sociedad procedio6 a activar como mayor valor
de los activos los costes incurridos necesarios para la toma de control de estos, los cuales
ascendieron a 17.561 miles de euros. Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 el importe activado de
dichos gastos asciende a 9.534 y 10.082 miles de euros, respectivamente (Nota 7.1.1.).

Conforme a lo dispuesto en la letra a) del apartado 10 de la Disposicion Adicional 7% de la Ley 9/2012,
el coste de adquisicién de los activos recibidos de las entidades cedentes del Grupo 1y Grupo 2 se
determiné aplicando los precios de traspaso para cada tipologia de activos que fueron fijados por
resolucion del Banco de Espafia de conformidad con los criterios establecidos en el RDL 1559/2012.

Valoracion posterior

Los activos financieros incluidos en esta categoria se valoran por su valor razonable, sin deducir los
costes de transaccion en que se pudiera incurrir en su enajenacion. Los cambios que se producen
en el valor razonable se registran directamente en el patrimonio neto. Los intereses devengados por
estos activos se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias en aplicacion del tipo de interés
efectivo. Desde el ejercicio 2021, y conforme a la consulta n°2 127/2021, la Sociedad ha dejado de
considerar el valor de las garantias reales de su cartera de préstamos y créditos en la estimacion y
célculo del tipo de interés efectivo. En consecuencia, la Sociedad ha detenido el devengo de
intereses durante el ejercicio 2021 y 2022, habiendo procedido a registrar unicamente aquellos
intereses que han sido cobrados.

Como establece asimismo la Circular 5/2015 y sus sucesivas maodificaciones, el saldo deudor en
Ajustes de valor resultante de la valoracion posterior de los instrumentos financieros indicados se
imputara a la cuenta de pérdidas y ganancias Gnicamente en aquellos ejercicios en los que el
resultado de la Sociedad sea positivo. A estos efectos, se considerara el beneficio antes de
impuestos de la Sociedad, sin considerar el eventual devengo de intereses de la deuda subordinada.
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A todos los efectos con el fin de mantener la fidelidad de la terminologia estipulada en la Circular
5/2015 y sus sucesivas modificaciones, la Sociedad continua denominando los ajustes por la
valoracion posterior de las unidades de activos como “Ajustes por cambios de valor por deterioro de
la unidad de Activos Financieros” y “Ajustes por cambios de valor por deterioro de la unidad de
Activos Inmobiliarios”.

Sin perjuicio de lo anterior, determinadas partidas establecidas en la normativa aplicable, con plazo
de vencimiento inferior a un afio, se registran inicialmente por su valor nominal, cuando el efecto de
no actualizar sus fiujos de efectivo no es significativo, valorandose posteriormente por este mismo
importe.

Las pérdidas por deterioro que, en su caso, puedan existir sobre estos activos se registran de
acuerdo con lo dispuesto en la Nota 4.7.2.

4.7 Deterioro de activos financieros, inversiones inmobiliarias y otras cuentas a cobrar

Tal y como se indica en la Nota 2.1 durante el ejercicio 2015 el Banco de Esparia en desarrollo de lo
dispuesto en el apartado 10 de la Disposicion Adicional 7¢ de la Ley 9/2012 procedid a publicar la
Circular contable 5/2015 por la cual se desarrolian las especificidades contables de la Sociedad.

La publicacién de dicha Circular 5/2015 pasa a regular los criterios en los que debe basarse la
metodologia que ha de emplear la Sociedad para estimar el valor de los activos transferidos por las
entidades del Grupo 1y 2. Segun lo estipulado en la Circular el célculo de dicho valor se debera realizar
de manera acorde con la empleada en su dia para la determinacion de los precios de transferencia a
la Sociedad teniendo en cuenta la evolucion de los precios de mercado y los horizontes temporales
previstos por la Sociedad, los cuales se actualizan y aprueban por el Consejo de Administracion con
caracter anual.

La Sociedad, en cumplimiento de lo dispuesto en la Circular, ha desarrollado y aprobado la metodologia
para estimar las correcciones valorativas por deterioro basada en los criterios establecidos en la misma.

El reconocimiento del deterioro surgido como consecuencia de la valoracion de los activos se debera
realizar por unidad de activos. La Circular establece la compensacion de minusvalias con plusvalias
de activos dentro de la misma «unidad de activos». Las unidades de activos definidas en la Circular
son las siguientes:

a) Los bienes inmuebles adjudicados o adquiridos en pago de deudas, cualquier que sea su
procedencia siempre que figuren en los balances individuales de las entidades cedentes o
bien en sus balances consolidados en el momento del traspaso.

b) Los siguientes derechos de crédito:

. Préstamos o créditos para la financiacion de suelo para promocion inmobiliaria en
Espafia o para la financiacion de construcciones o promociones inmobiliarias en
Espafia, en curso o terminadas, cualquiera que sea su antigiedad y clasificacion
contable.

. Préstamos participativos concedidos a sociedades del sector inmobiliario o a
sociedades vinculadas a ellas, cualquiera que sea su antigliedad y clasificacion
contable.

° Otros préstamos o créditos concedidos a titulares de créditos o préstamos incluidos
en el apartado 1.° anterior, cuando el FROB aprecie la conveniencia del traspaso
para que la Sareb pueda llevar a cabo una adecuada gestion de los activos
transferidos.

¢ Los bienes inmuebles y derechos de crédito que cumplan los requisitos previstos en las letras
anteriores procedentes de sociedades del sector inmobiliario, o de sociedades vinculadas a
ellas, sobre las que la entidad de crédito ejerza control en el sentido del articulo 42 del Codigo
de Comercio.

d) Los instrumentos representativos del capital de sociedades del sector inmobiliario o de
sociedades vinculadas a elias que, de forma directa o indirecta, permitan a la entidad de
crédito o a cualquier otra entidad de su grupo ejercer el control conjunto o una influencia
significativa sobre ellas, cuando el FROB aprecie la conveniencia del traspaso por poseer
estas un volumen muy notable de activos a los que se refiere la letra a), o servir de cauce
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efectivo para que la entidad desarrolle actividades de construccién o promocion inmobiliaria
en Espaiia.

e) Préstamos o créditos al consumo o a pequefias y medianas empresas, de préstamos o
créditos garantizados con hipotecas residenciales y de cualesquiera otros activos no incluidos
en dichos apartados, siempre que esos activos se encuentren especialmente deteriorados o
que su permanencia en balance se considere perjudicial para la viabilidad de la entidad. La
apreciacion de la concurrencia de estas circunstancias requerira informe previo del Banco de
Espaiia.

No obstante, la definicion por parte de la Circular 5/2015 de 5 unidades de activos, Unicamente le son
de aplicacién a Sareb las dos primeras: la relativa a los inmuebles adjudicados traspasados en origen
a Sareb vy la constituida por los derechos de crédito en origen.

Cabe destacar que la Circular establece que los activos adjudicados o recibidos en pago de deudas
con posterioridad a las fechas de traspaso permaneceran en la unidad de activos en la que fueron
incluidos inicialmente.

Al cierre de ejercicio, o cada vez que la Sociedad proporcione informacién publica sobre su situacion
financiera, se debe evaluar la necesidad de efectuar correcciones valorativas por deterioro de cada una
de las unidades de activos. Para ello se evaluara, con la mejor informacién disponible en cada
momento, si el valor en libros de la unidad de activos resulta superior al valor estimado de la unidad de
activos en su conjunto conforme a la metodologia desarrollada por la Sociedad, segun los criterios
establecidos en la norma cuarta de la Circular 5/2015. En caso de que asi sea, se reconocera un
deterioro de valor neto de su efecto impositivo, con cargo al epigrafe “Ajustes por cambios de valor”
dentro del Patrimonio Neto de la Sociedad, en cumplimiento de los dispuesto en el articulo 2 del RDL
4/2016 (véase Nota 2.1).

El saldo deudor de dicha cuenta se imputara a la cuenta de pérdidas y ganancias Gnicamente en
aquellos ejercicios en los que el resultado de la Sociedad sea positivo. A estos efectos, se considerara
el beneficio antes de impuestos de la Sociedad sin considerar el eventual devengo de intereses de la
deuda subordinada.

El deterioro de valor de cada «unidad de activos» podra revertirse cuando se evidencie que se ha
recuperado el valor de los activos de la «unidad de activos», conforme a la metodologia desarrollada
por la Sociedad y regulada por la Circular 5/2015, con el limite del valor que tendria la «unidad de
activos» de no haber registrado ningan deterioro.

En cada «unidad de activos», el importe de las minusvalias en los activos deteriorados podra
compensarse con plusvalias de los activos no deteriorados incluidos en la misma «unidad de activos»,
estimadas de acuerdo con los criterios de ia norma cuarta de la Circular 5/2015.

La Sociedad, en cumplimiento de la Circular 5/2015 del Banco de Espafia ha procedido a valorar, la
totalidad de su cartera de Activos Financieros e Inmobiliarios. No obstante, considerando el elevado
volumen de activos y colaterales sujetos al proceso de valoracion y a la complejidad de dicho proceso,
para un pequefio porcentaje de la cartera no se ha obtenido una tasacion elegible de acuerdo con la
Norma 42 de la Circular.

Este porcentaje de activos registrados en los epigrafes de Inversiones financieras, Créditos a terceros
y vinculadas, Inversiones inmobiliarias y Existencias sobre las cuales no se disponen de tasaciones
elegibles de acuerdo con lo establecido en la Norma 42 de la Circular de la Sociedad supone un 5,34%
de la cartera, 3,52% respecto al valor contable (6,4% y 5,2% respectivamente en el ejercicio 2021).

Se ha procedido a actualizar las ultimas tasaciones disponibles con indices correctores calculados en
base a la informacion obtenida de la dltima actualizacion realizada sobre el 97,99% de la cartera
(93,60% del ejercicio 2021) que si cumple con los criterios de elegibilidad descritos en la mencionada
Norma 42. No obstante, de dicho porcentaje, existe un 3,33% de activos cuya tasacion contiene aigin
condicionante.

Al 31 de diciembre 2022, este bloque incorpora un 1,40% de tasaciones, 1,06% respecto al valor
contable (4,80% de tasaciones y 3,90% respecto al valor contable al 31 de diciembre de 2021) que
habiendo sido elegibles en el proceso de valoracion del ejercicio anterior, y cumpliendo los requisitos
técnicos exigidos por la Circular han superado el plazo de 3 afios para su actualizacion. Para el calculo
de esta estimacion se ha tenido en consideracion de la tipologia de activo, la localizacion y la
antigiiedad de las tasaciones disponibles.

En opini6n de los Administradores, el criterio seguido en ambos ejercicios supone la mejor estimacion
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de valor de los activos de esta cartera, y no diferira significativamente de los valores que debieran
resultar de la tasacion actualizada y elegible de acuerdo con la Norma 42 de la Circular.

Adicionalmente, cabe destacar que para el caso de aquellas tasaciones que cuenten con cualquier tipo
de condicionantes por parte del tasador, la Sociedad ha aplicado unos indices correctores en funcién
de la tipologia de estas, bien sean por imposibilidad de acceso al inmueble, por comprobaciones
urbanisticas, o por comprobaciones registrales. Dichos indices correctores al 31 de diciembre de 2022
y 2021 van desde el 7% al 30% y han sido elaborados interamente en base al mejor conocimiento y
juicio profesional de la Sociedad.

La baja de balance de los activos se realizara por su valor contable, sin considerar las correcciones
valorativas por deterioro de valor estimadas por «unidades de activos» como consecuencia de la
aplicacion de lo previsto en la norma cuarta.

A continuacion, se presentan los criterios aplicados por la Sociedad para determinar la existencia de
pérdidas por deterioro en cada una de las distintas unidades de activos identificadas, asi como el
método seguido para el calculo de las coberturas contabilizadas por dicho deterioro y para su registro.

4.7.1 Deterioro de la unidad de activos inmobiliarios

Dicha unidad de activos incluye los saldos registrados en los epigrafes de “Inversiones Inmobiliarias™
y “Existencias” a excepcién de 10.139 y 9.826 millones de euros en 2022 y 2021, respectivamente,
de activos inmobiliarios recibidos en pago de deudas por la Sociedad con posterioridad a la fecha
de traspaso de los activos financieros y que han sido valorados dentro de la unidad de activos
detallada en la Nota 4.7.2.

Para la determinacion del valor de sus activos inmobiliarios la Sociedad tiene en cuenta las
caracteristicas que un comprador debidamente informado utilizaria para decidir su adquisicion, tales
como su localizacion geografica, la disponibilidad de infraestructuras, su situacion legal, las
condiciones para su venta o explotacién, la oferta y demanda de activos similares, su uso mas
probable, asi como aspectos relacionados con la planificacion urbanistica, evolucion demografica y
los precios de los suministros. A efectos de tener en cuenta la situacion legal del activo y las
consideraciones de planificacion urbanistica, la Sociedad ha utilizado, en la valoracion de los
terrenos, los niveles urbanisticos definidos en el articulo 4 de la Orden EC0O/805/2003, de 27 de
marzo, sobre normas de valoracién de inmuebles y de determinados derechos para ciertas
finalidades financieras.

Estimacion del valor de Inversiones Inmobiliarias en renta

En aquellas inversiones inmobiliarias que la Sociedad mantiene en régimen de alquiler el valor se
ha estimado a partir del descuento de flujos de efectivo futuros, considerando el nivel de ocupacion
correspondiente a la fecha de valoracion, la probabilidad de ocupacién futura del inmueble y las
rentas de mercado actuales.

Estimacion del valor mediante tasaciones individuales

La Sociedad ha estimado el valor de sus activos inmobiliarios de manera individual segin informes
de valoracién de expertos independientes con experiencia demostrable en la zona y la tipologia de
activos tasados. En concreto la valoracion de los activos ha sido realizada por sociedades de
tasacion inscritas en el Registro Oficial de Sociedades de Tasacion del Banco de Espana, conforme
a los criterios previstos en la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoracion de
inmuebles. De acuerdo con lo especificado en la Norma 42 de la Circular 5/2015 de Banco de
Espafia, para la realizacion de dichas tasaciones se ha considerado por parte de los expertos
independientes los siguientes métodos en funcién de la tipologia de activos:

- Maétodo residual dindmico para terrenos.

- Descuento de flujos de efectivo futuros para los activos en régimen de obtencion de
rentas, considerando los niveles de ocupacion previstos y rentas de mercado actuales.

La Sociedad como minimo, cada tres afios, revisara las tasaciones hipotecarias realizadas sobre
sus activos inmobiliarios realizando un cambio del experto independiente. En caso de que las
condiciones y circunstancias de mercado evidencien la necesidad de realizar tasaciones con una
mayor frecuencia la Sociedad disminuira dicho periodo.

Estimacién de valor de vivienda terminada, anejos y locales comerciales

En el caso de viviendas terminadas y anejos a ellas (tales como garajes o trasteros) tal y como
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estipula la Norma 42 de la Circular 5/2015 del Banco de Espafia, se podran valorar con métodos
automaticos de valoracion realizados por expertos independientes (sociedades de tasacion inscritas
en el Registro Oficial de Sociedades de Tasacion del Banco de Espafia). Dichos métodos se podran
utilizar para determinar el valor de los locales comerciales de aquellas poblaciones en las que exista
un mercado representativo de inmuebles comparables en el sentido de que puedan encontrarse,
practicamente en cualquier momento, operadores dispuestos a negociar una compraventa o alquiler.
No obstante, es politica de la Sociedad realizar una tasacién ECO, al opinar que las mismas
representan de manera fiel la situacion del activo y su valor de mercado. Los activos valorados por
dichos métodos estadisticos ascienden al 2,58% (5,21% en términos de valor contable) para el caso
de garantias hipotecarias, y un 4,49% (7,33% en términos de valor contable) para los activos
inmobiliarios (3,91% respecto al valor contable de las garantias hipotecarias y 7,04% del valor
contable de los activos inmobiliarios al 31 de diciembre de 2021).

Aquellas valoraciones realizadas mediante métodos automaticos se recalculan todos los afios y se
realizan teniendo en cuenta las estadisticas del Instituto Nacional de Estadistica sobre la evolucion
del precio de la vivienda nueva y usada.

Estimacion de valor del resto de activos por estimaciones o metodologias internas

En el caso de activos inmobiliarios de naturaleza distinta a los descritos en los apartados anteriores
y con valor contable agregado por lote inferior a un millén de euros, la compaifiia ha utilizado su
mejor estimacién para determinar su valor actualizado, al menos, de forma anual. Dichas
estimaciones se han realizado aplicando modelos de valoracion cuya metodologia ha sido validada
por experto externo independiente, y exclusivamente para aquellos activos en que se disponia de
los datos necesarios suficientemente testados. En caso contrario dichos activos se valorarian a
través de tasaciones ECO.

Adicionalmente a las valoraciones realizadas de acuerdo con los métodos anteriores, la metodologia
desarrollada por Sareb, basada en los criterios establecidos en la Circular 5/2015 aplicable tanto a
activos inmobiliarios como financieros, inciuye una serie de hipotesis entre las que destacan las
siguientes:

- Ajustes para reflejar la evolucion estimada de los precios de mercado y los horizontes
temporales aprobados por el Consejo en la metodologia de valoracién. Para la aplicacion
de estos ajustes, los Administradores han empleado su mejor estimacion en funcion de la
tipologia y localizacion de los diferentes activos inmobiliarios, asi como las estimaciones de
ventas en los diferentes afos. A estos efectos, y en base a lo establecido por la Circuiar
5/2015 se ha considerado la estimacién de la evolucién de los precios de mercado media
que oscila en un rango de entre el 0,0% y 2,15% durante el ejercicio 2022 (3,0% y 3,11%
durante el ejercicio 2021), asi como un horizonte temporal medio, en funcion de las distintas
tipologias de activos, que oscila en un rango de entre 0,5 y 5,3 afios durante el gjercicio
2022 (1,6 y 4,3 afios durante el ejercicio 2021).

- Estimacion de los costes de mantenimiento y comercializacion, los cuales se deducen de
las valoraciones estimadas. Para el célculo de dicha estimacion de costes se han
considerado las estimaciones medias de permanencia del activo refiejadas en el parrafo
anterior. A estos efectos, en funcién de las distintas tipologias de activos, los costes medios
asociados a dichos activos durante el ejercicio 2022 oscilan en un rango de entre el 0,7%
y 9% respectivamente (2,4% y 11,9% durante el ejercicio 2021). En este sentido, el cambio
en las principales hipotesis se debe fundamentalmente a la adaptacion de las estimaciones
de costes bajo el nuevo contrato SMO.

- Tasa de descuento o actualizacién. La valoracion obtenida tras la aplicacion de los
anteriores ajustes se actualiza a valor presente aplicandole una tasa de descuento
estimada teniendo en consideracion el coste de financiacion de la Sociedadcuy. Se han
considerado tasas medias en un rango de entre el 1,8% y 2,5% durante el ejercicio 2022
(0,4% y 1,12% durante el ejercicio 2021), que recogen de forma agregada los costes
financieros estimados para la Sociedad.

- Asimismo, y en aplicacion de la Circular, cualquier valoracion que resulte en un 15% por
encima del valor hipotecario o del valor obtenido mediante procedimientos estadisticos
muestrales o por modelos automaticos de valoracion, se debera evidenciar con mas de una
transaccion de mercado sobre activos similares. No obstante, la Sociedad no ha realizado
ajuste alguno por encima del 15% del valor hipotecario o de las valoraciones obtenidas
mediante procedimientos estadisticos muestrales o por modelos automaticos de valoracion.
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Al 31 de diciembre de 2022 la Sociedad presenta minusvalias netas en esta unidad de activos por
importe de 1.627 millones de euros (966 millones de euros al 31 de diciembre de 2021). Como
resultado de dicho deterioro, la Sociedad mantiene provisiones, las cuales han sido dotadas con
cargo al epigrafe “Ajustes por cambios de valor — Deterioro de Activos Inmobiliarios” del patrimonio
Dicha provisién se encuentra registrada en el epigrafe de “Inversiones Inmobiliarias” del balance
adjunto (Nota 5).

La Sociedad ha llevado a cabo un analisis de sensibilidad sobre aquellas hipétesis clave
consideradas de mayor volatilidad en el modelo de valoracion de los Activos Inmobiliarios. Los
resultados obtenidos se resumen a continuacion:

Efecto en
Patrimonio Neto
Cifras en millones de euros * _: 2an': i} 1?(1) g;,::;l
Valores de tasaciéon 25 (25)
Precios de venta de
activos inmobiliarios 45 (42)
Horizonte temporal de 1a Sociedad (118) 74

Dichas sensibilidades en el ejercicio 2021 provocaban unos efectos que oscilaban entre los 206
miles de euros de plusvalia y 218 miles de euros de menor plusvalia.

4.7.2 Deterioro de préstamos y créditos a cobrar y activos inmobiliarios recibidos en pago de
deudas

Cuentas a cobrar de origen comercial

Al menos al cierre del ejercicio la Sociedad realiza un test de deterioro para ajustar las cuentas a
cobrar de origen comercial a su valor recuperable. 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 este deterioro se registra en la cuenta de resultados. Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 la
Sociedad mantiene una provision por deterioro de sus cuentas a cobrar de origen comercial por
importe de 94.383 y 83.830 miles de euros, respectivamente (véase Nota 9).

Préstamos y créditos y otros activos inmobiliarios recibidos en pago de deudas

El valor de los activos financieros representativos de deuda traspasados a la Sociedad se estima
individualmente segun la capacidad de pago de los deudores principales obligados al pago,
considerando, en su caso, la posible existencia de fiadores o avalistas con capacidad de pago
demostrada.

En relacion con la estimacion de la capacidad de pago de los deudores se estima bien de manera
individual segin la capacidad de pago del deudor si esta es contrastable documentalmente y
evidenciada sobre el cumplimiento de las obligaciones contractuales sin demoras ni retrasos
significativos en los pagos. En el caso de préstamos sin garantia real se lleva a cabo una evaluacion
colectiva, considerando que se refleje la pérdida esperada de la cartera en cuestion, con excepcion
de los activos financieros sin garantia real que presenten impagos o retrasos contractuales con una
antigliedad superior a 18 meses para los que se consideran, salvo prueba en contrario, con valor
nulo. Dicho criterio se aplica al valor residual de los activos con garantia real distinta del primer
rango, tras deducir toda la responsabilidad asegurada con las de mejor rango, incluidos los intereses
de demora. Exclusivamente cuando la Sociedad sea el Gnico acreedor de mejor rango, se utiliza el
valor actualizado de la deuda cuando esta sea inferior a la responsabilidad hipotecaria y el valor de
la garantia pudiera cubrir tanto los créditos de mejor rango como los de inferior rango, ya sea de
forma total o parcial.

Para aquellos activos financieros (o activos inmobiliarios recibidos en pago de deudas por la
Sociedad) sobre los cuales se estime que la recuperacion de los importes adeudados se realizara
mediante la ejecucion de las garantias y estas representen un derecho real de primer rango sobre
activos inmobiliarios, o de inferior rango si se cumplen los requisitos descritos en el parrafo anterior,
la valoracién del activo financiero se realizara tomando en consideracion la valoracion inmobiliaria
de las garantias. Dicha valoracion se realiza conforme a lo estipulado en la Nota 4.7.1 de Activos
Inmobiliarios (incluyendo en la estimacion de costes no solo los de mantenimiento y comercializacion
hasta la venta posterior del colateral, sino también los necesarios para la ejecucion de las garantias
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(procesales, juridicos y fiscales).

En el caso que los préstamos y partidas a cobrar cuenten con garantias reales distintas a inmuebles,
tales como pignoracion de valores de deuda o capital, la Sociedad calcula su valor de mercado a la
fecha de valoracién si es un instrumento financiero negociado en un mercado activo o en su caso
utiliza técnicas de valoracién generalmente aceptadas.

En la estimacién del valor de estos activos se ha aplicada la metodologia de valoracién aprobada
por el Consejo y que se han detallado en la Nota 4.7.1. En relacion con los costes y plazos de
ejecucion y dacion de los colaterales se han estimado los mismos en base a la tipologia de activos
de la Sociedad, oscilando los costes entre el 2,6% vy el 27,4% de la deuda (2,86% y 28% para el
ejercicio 2021 respectivamente).

La composicién de la provision por depreciacion de la unidad de préstamos y créditos para los
ejercicios 2022 y 2021 es la siguiente:

31/12/2022 31/12/2021
. . ‘s Valor contable Valor contable .
Tipol i i i
Ipeiagia‘aperacion (millones de M|nu’svaI|:§I(pIusv {millones de MmL!svaIla:\I(plus
euros) alia) (millones euros) valia) (millones
de euros de euros
Con garantia Real 9.181 4.000 11.460 3.651
Personales o sin primeras 1.598 1.411 1778 1.588
cargas
Adjudicados Sareb 10.139 4.584 9.826 2422
Totales 20.918 9.995 23.064 7.661

Como resultado del test de deterioro realizado, la Sociedad mantiene provisiones, las cuales han
sido dotadas con cargo al epigrafe “Ajustes por cambios de valor — Deterioro de Activos Financieros”
al 31 de diciembre de 2022 y 2021 por importe de 9.995 y 7.661 miliones de euros, respectivamente
en concepto de deterioro de instrumentos de deuda calificados como préstamos y partidas a cobrar,
asi como activos recibidos en pago de deuda (véase Nota 7.1.1.). No obstante, si bien dicha provision
ha sido calculada por unidad de activo en virtud de lo establecido en la Circular 5/2015, la misma ha
sido asignada, al 31 de diciembre de 2022, atendiendo a la clasificacion actual de los activos,
registrando en el epigrafe “Inversiones financieras a largo plazo — Créditos a terceros y vinculadas”
la correspondiente a instrumentos de deuda clasificados como préstamos y partidas a cobrar por
importe de 5.411 millones de euros (5.239 millones de euros al 31 de diciembre de 2021) (véase
Nota 7.1.1.) y en el epigrafe “Inversiones Inmobiliarias” la correspondiente a activos recibidos en
pago de deuda por importe de 4.584 millones de euros (2.422 millones de euros al 31 de diciembre
de 2021) (véase Nota 5).

Al igual que para la unidad de activos inmobiliarios, a Sociedad ha llevado a cabo un analisis de
sensibilidad sobre aquellas hipétesis clave consideradas de mayor volatilidad en el modelo de
valoracién de Activos Financieros, obteniendo los siguientes resultados:

Efecto en Patrimonio
Cifras en millones de euros Neto
+100 p.b/| -100p.b./
+ 1 afio =

1 aho
Valores de tasacion 102 (103)
Precios de venta de activos inmobiliarios 216 (205)
Horizonte temporal de la Sociedad (304) 233

Dichas sensibilidades en el ejercicio 2021 provocaban unos efectos que oscilaban entre los 907
miles de euros de plusvalia y 898 miles de euros de menor plusvalia.

4.7.3 Participaciones en entidades asociadas

La estimacion y contabilizacion de las pérdidas por deterioro de las participaciones en entidades de
grupo y asociadas se realizan por parte de la Sociedad siempre que exista evidencia objetiva, de
acuerdo con lo dispuesto en la normativa aplicable, de que el valor en libros de una inversion en
estas sociedades puede no ser recuperable.

En la estimacién de la existencia de evidencia de deterioro de estas participaciones se consideran,
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entre otros factores, caidas de su valor teérico contable ajustado por las plusvalias tacitas no
registradas de las sociedades o la evolucion de su cotizacion (en caso de que las sociedades
coticen), falta de actividad de la entidad participada, situacion financiera de la entidad, etc.

El importe de la pérdida por deterioro a registrar se estima como la diferencia entre el valor en libros
de las participaciones y su importe recuperable, entendiendo éste como el mayor valor entre su valor
razonable, menos los costes de venta, y el valor actual de los flujos de efectivo futuros derivados de
la inversion.

En aquellos casos en los que no es posible realizar la estimacién del importe recuperable de una
inversion de acuerdo con lo dispuesto en el parrafo anterior o en aquellas inversiones poco
significativas, se toma en consideracion el patrimonio neto de la entidad participada corregido por
las plusvalias tacitas existentes en la fecha de valoracion para estimar su deterioro.

En aplicacién de la consulta 2 del BOICAC 79, las correcciones valorativas por deterioro y, en su
caso, su reversion, se registran como un gasto o un ingreso, respectivamente, en el epigrafe
“Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos financieros — Deterioro y pérdidas”
formando parte del resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias. La reversion de un deterioro
previamente registrado tendra como limite el valor en libros de la inversién que estaria reconocido
en la fecha de reversion si no se hubiese registrado el deterioro del valor.

4.8 Categorias de clasificacion de los pasivos financieros

A efectos de su valoracion, y conforme a nuevo Plan General de Contabilidad que entr6 en vigor durante
el ejercicio 2021, la Sociedad clasifica sus pasivos financieros dentro de las siguientes categorias:

e Coste amortizado: se han integrado en esta categoria todos los pasivos financieros excepto
aquellos que deben valorarse a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y
ganancias. Por tanto, incluye las anteriores carteras de “Préstamos y partidas a pagar” entre
los que se encuentran la deuda subordinada convertible y los “Débitos y partidas a pagar’
tanto por operaciones comerciales como no comerciales.

Dada la naturaleza de los pasivos financieros mantenidos por la Sociedad todos se han valorado a
coste amortizado salvo los instrumentos financieros derivados de pasivo que se valoran a su valor
razonable.

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

Sin perjuicio de lo anterior, determinadas partidas establecidas en la normativa aplicable, con plazo de
vencimiento inferior a un afio, se registran inicialmente por su valor nominal, cuando el efecto de no
actualizar sus flujos de efectivo no es significativo, valorandose posteriormente por este mismo importe.

Los intereses devengados por estos pasivos, calculados mediante la aplicacion del método del tipo de
interés efectivo, se registran en el capitulo “Gastos financieros” de la cuenta de pérdidas y ganancias.

4.9 Derivados de Cobertura

La Sociedad utiliza derivados financieros en operaciones de cobertura de sus posiciones patrimoniales,
como parte de su estrategia para disminuir su exposicion al riesgo de tipo de interés.

Cuando la Sociedad designa una operacion como de cobertura, lo hace desde el momento inicial de
las operaciones o de los instrumentos incluidos en dicha cobertura, documentando dicha operacion de
cobertura de manera adecuada. En la documentacion de estas operaciones se identifican el
instrumento o instrumentos cubiertos y el instrumento o instrumentos de cobertura, ademas de la
naturaleza del riesgo que se pretende cubrir; asi como los criterios o métodos seguidos por Sareb para
valorar la eficacia de la cobertura a lo largo de toda la duracién de esta, atendiendo al riesgo que se
pretende cubrir.

Sareb sélo clasifica como operaciones de cobertura aquéllas que se consideran altamente eficaces a
lo largo de la duracién de estas. Una cobertura se considera altamente eficaz, si durante el plazo
previsto de duracién de esta, las variaciones que se produzcan en el valor razonable o en los flujos de
efectivo atribuidos al riesgo cubierto en la operacion de cobertura del instrumento o de los instrumentos
financieros cubiertos son compensados en su practica totalidad por las variaciones en el valor
razonable o en los flujos de efectivo, segln el caso, del instrumento o de los instrumentos de cobertura.
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Para medir la efectividad de las operaciones de cobertura definidas como tales, la Sociedad analiza si,
desde el inicio y hasta el final del plazo definido para la operacion de cobertura, se puede esperar,
prospectivamente, que los cambios en el valor razonable o en los flujos de efectivo de la partida cubierta
que sean atribuibles al riesgo cubierto seran compensados casi completamente por los cambios en el
valor razonable o en los flujos de efectivo, segun el caso, del instrumento o instrumentos de cobertura
y que, retrospectivamente, los resuitados de la cobertura hayan oscilado dentro de un rango de
variacién del ochenta al ciento veinticinco por ciento respecto al resultado de la partida cubierta.

Para la determinacion de dicho valor razonable, la Sociedad tiene en cuenta el riesgo de crédito de la
Sociedad en caso de que la valoracion sea negativa, o el riesgo de contrapartida en caso de que la
valoracion fuese positiva.

La contabilizacién de coberturas es interrumpida cuando el instrumento de cobertura vence, o es
vendido, finalizado o ejercido, o deja de cumplir los criterios para la contabilizacién de coberturas. En
este momento, cualquier beneficio o pérdida acumulada correspondiente al instrumento de cobertura
que haya sido registrada en el patrimonio neto se mantiene dentro del patrimonio neto hasta que se
produzca la operacién prevista. Cuando no se espera que se produzca la operacion que esta siendo
objeto de cobertura, los beneficios o pérdidas acumuladas netas reconocidos en el Patrimonio Neto se
transfieren a la cuenta de pérdidas y ganancias.

Cobertura de flujos de efectivo

Las operaciones de cobertura mantenidos por la Sociedad al 31 de diciembre de 2022y 2021 se ajustan
a la definicion de “Coberiuras de flujos de efectivo”, es decir, coberturas por las que se cubre la
exposicion a la variacion de los flujos de efectivo asociados al riesgo de tipo de interés de una
transaccion prevista altamente probable y de la financiacién recibida de tipo de interés variable
respectivamente que afecten a la cuenta de pérdidas y ganancias de la Sociedad. La parte de la
ganancia o la pérdida del instrumento de cobertura que se ha determinado como cobertura eficaz, se
reconoce transitoriamente, neto de su efecto fiscal, en el patrimonio neto en la rabrica “Ajustes por
cambios de valor - Operaciones de cobertura”, imputandose la parte correspondiente a la cuenta de
pérdidas y ganancias en el ejercicio o ejercicios en los que la operacion cubierta prevista afecte al
resultado.

Durante los ejercicios 2022 y 2021, los derivados que cubren los bonos emitidos a un afio y parte de
los bonos emitidos a dos afios han mantenido la efectividad dentro de los umbrales exigidos por las
normas aplicables de contabilidad, pero debido a la evolucién a la baja de los tipos de interés durante
el ejercicio 2021, al cual se encuentran referenciados los riesgos cubiertos y a la aplicacion por Sareb
de un “floor” por el cual el tipo de interés no puede ser, en ningin caso, inferior al 0% han perdido parte
de dicha efectividad. Sin smbargo, y como consecuencia del alza de los tipos de interés durante el
2022 el derivado ha recuperado su efectividad. Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 la valoracién de la
parte ineficaz de los derivados ha ascendido a 58.083 y 83.943 miles de euros, respectivamente. La
Sociedad ha registrado la variacién de la ineficacia como “Gasto financiero” del ejercicio (véase Nota
16.6).

En la Nota 13.3 se facilita determinada informacion sobre las operaciones de coberturas de flujos de
efectivo realizadas por la Sociedad.

4.10 Baja de los instrumentos financieros

Un activo financiero se da de baja del balance cuando se produce alguna de las siguientes
circunstancias:

1. Los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo que generan han expirado; o

2. Se ceden los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero y se
transmiten sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo, o aun
no existiendo ni transmisidn ni retencién sustancial de éstos, se transmita el control del activo
financiero.

Por su parte, un pasivo financiero se da de baja del balance cuando se han extinguido las obligaciones

que genera o cuando se readquieren por parte de la Sociedad, bien con la intencién de recolocarlos de
nuevo, bien con la intencion de cancelarlos.
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411 Existencias

Corresponden, basicamente, a promociones inmobiliarias en curso y al valor de los terrenos asociados
a las mismas destinadas a la venta en el curso ordinario de la Sociedad. Sareb sigue el criterio de
registrar dentro del epigrafe de “Existencias” todos aquellos activos sobre los cuales va a realizar
cualquier dmbito de actuacion, construccion y/o desarrollo para su posterior venta a través de una
actividad promotora.

Se consideran como obras en curso los costes incurridos en las promociones inmobiliarias pendientes
de terminacién. En estos costes se incluyen los correspondientes al solar, urbanizacion y construccion,
asi como la capitalizacién de los gastos financieros incurridos durante el periodo de construccién, asi
como otros costes directos e indirectos imputables a los mismos. Por otro lado, la Sociedad sigue el
criterio de no capitalizar los costes de comercializacion, que imputa directamente a la cuenta de
resultados.

Se transfiere de “Inversiones Inmobiliarios” al epigrafe de “Existencias” todos aquellos activos
inmobiliarios sobre los cuales los 6rganos de la Sociedad han aprobado un plan de inversion y
desarrollo de estos para su posterior venta minorista.

Se transfiere de “Obra en curso’ a “Edificios construidos” el coste correspondiente a aquellas
promociones inmobiliarias cuya construccion ha terminado en el periodo y estén pendientes de venta.

Los criterios aplicables al andlisis de deterioro de las existencias son similares a los aplicables a las
Inversiones Inmobiliarias (véase Nota 4.7.1.).

412 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 seg(n los
tipos de cambio vigentes en las fechas de las operaciones.

Al cierre del sjercicio, la Sociedad no mantiene saldos ni ha efectuado transacciones en moneda
extranjera por un importe significativo. El importe del registrado durante los ejercicios 2022 y 2021 por
este concepto ha ascendido a un gasto de 1y 3 miles de euros, respectivamente.

4.13 Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcion del criterio del devengo, es decir, cuando se produce la
corriente real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento en
que se produzca la corriente monetaria o financiera derivada de ellos. Dichos ingresos se valoran por
el valor razonable de la contraprestacion recibida, deducidos descuentos e impuestos.

Presentacién en la cuenta de pérdidas y ganancias

La Sociedad, siguiendo lo estipulado en el apartado 10 de la Disposicioén Adicional séptima de la Ley
9/2012, de 14 de diciembre, y su modificacion incluida en la Disposicion Adicional novena de la Ley
26/2013, de 27 de diciembre, asi como lo estipulado en la Circular 5/2015 del Banco de Espaiia ha
procedido a registrar los ingresos generados como consecuencia del proceso de gestion y liquidacion
ordenada de todos los activos transferidos en la cuenta de pérdidas y ganancias de la Sociedad
formando parte de su “Importe Neto de la Cifra de Negocios” (véanse Notas 2.1y 16.1).

Ingresos por intereses

Sin menoscabo de los criterios previstos en la Norma de Registro y Valoracién (NRV) 92 del Plan
General de Contabilidad (PGC), segln la cual la valoracion posterior de los activos financieros debera
seguir el criterio del coste amortizado asi como que "los intereses devengados se contabilizaran en la
cuenta de pérdidas y ganancias aplicando el método del tipo de interés efectivo”, la aplicacion genérica
del principio del devengo y del criterio del coste amortizado puede tener concretas aplicaciones
practicas en funcion de la tipologia de los activos sobre los que se aplica, de las condiciones de
adquisicién de los mismos o incluso del sector que aplica dicho criterio, en la medida en que responda
a la imagen fie! de los estados financieros.

Durante el ejercicio 2021 ha sido publicada la Consulta 2 del BOICAC N.° 127/2021 emitida por el
Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas (ICAC). Dicha consulta versa sobre el tratamiento
contable de la adquisicion de un crédito deteriorado con garantia hipotecaria, antes y después de la
reforma introducida en el Plan General de Contabilidad por el Real Decreto 1/2021, de 12 de enero.

En dicha consuita, el ICAC concluye que, en base a lo estipulado en el Nuevo Plan General de
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Contabilidad, la estimacion del tipo de interés efectivo en aquellos prestamos adquiridos con descuento,
deben tenerse en consideracion los flujos de efectivo contractuales que se espera recibir en el futuro,
sin tener en cuenta el que pueda surgir de la realizacién de la garantia.

Este criterio, difiere del aplicado por la Sociedad en el ejercicio 2020, en el cual la Sociedad tenia en
consideracion el recobro de la garantia dentro del tipo de interés efectivo de los préstamos.

Dada la situacion actual de la cartera de préstamos y créditos de la Sociedad, donde la practica
totalidad de flujos de efectivo obtenidos lo son a través de la realizacién de las garantias hipotecarias
(bien sea por venta directa o por transformacion) la Sociedad ha optado por no devengar los flujos
futuros en base a las garantias devengando Gnicamente intereses financieros solo en aquelios casos
en los que se ha producido un flujo de cobro real.

Tras las diversas comunicaciones mantenidas entre la Sociedad y el ICAC, la consulta se ha aplicado
de manera prospectiva, desde el ejercicio 2021.

Por otro lado, como parte del tipo de interés efectivo, la Sociedad registra dentro del epigrafe “Importe
Neto de la Cifra de Negocios — Margen de recuperaciones de Préstamos y Créditos” Ia diferencia entre
el valor recuperado y el valor neto contable de los préstamos y créditos que han sido cancelados o
amortizados parcialmente.

Ingresos por ventas de préstamos y créditos

Por otro lado, los ingresos por ventas de préstamos se registran dentro del epigrafe de “Importe Neto
de la Cifra de Negocios — Ventas de Préstamos y Créditos”. Dicha venta se produce en el momento en
el cual se han transferido al comprador todos los riesgos y beneficios relacionados con los activos
financieros transferidos, momento que suele coincidir con la escrituracion y cobro de la operacion.

Ingresos por ventas de inmuebles (Inversiones Inmobiliarias y Existencias)

El reconocimiento de los ingresos por ventas de inmuebles (tanto Inversiones Inmobiliarias como
existencias) se produce en el momento en que se han fransferido al comprador los riesgos y beneficios
significativos inherentes a la propiedad del bien vendido, no manteniendo la gestion corriente sobre
dicho bien, ni reteniendo el control efectivo sobre el mismo. Este momento suele coincidir con la
escrituracién del bien en venta. El importe de las ventas de inmuebles se recoge en el epigrafe “Importe
Neto de la Cifra de Negocios” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta.

La Sociedad recoge en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias adjunta la dotacion, en concepto de
provision para terminacion de obra, de los importes correspondientes a los gastos pendientes de incurrir
para la liquidacion de la promocion.

El importe anticipado en efectivo o en efectos a cobrar correspondiente a las reservas y contratos de
venta de promociones cuando éstas no se hayan entregado al cliente y por tanto no se haya reconocido
la venta, se contabiliza en el capitulo "Anticipos de clientes” del pasivo del balance adjunto,
clasificandose como corriente con independencia de la fecha prevista de reconocimiento de venta de
las promociones.

La Sociedad sigue el criterio de reconocer las ventas de terrenos y solares cuando se transmiten los
riesgos y beneficios de estos, que habitualmente se produce en la fecha en la que se escritura la
compraventa.

Asimismo, la Sociedad no incluye en los precios de venta de los inmuebles importes de
contraprestacion variable. En caso de que estas existiesen, se incluye en el precio a reconocer la mejor
estimacion de la contraprestacion variable en la medida que sea altamente probable que no se
produzca una reversion significativa del importe del ingreso reconocido cuando posteriormente se
resuelva la incertidumbre asociada a la contraprestacién variable.

Ingresos por arrendamiento

Los ingresos por alquileres se registran en funcién de su devengo, distribuyéndose linealmente los
beneficios en concepto de incentivos y los costes iniciales de los contratos de arrendamiento.

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

El impuesto 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.

El 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 temporales 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 temporal o crédito que corresponda el tipo de gravamen
al que se espera recuperarlos o liquidarlos.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos s6lo 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. En este caso, la valoracién de los impuestos diferidos se realiza en base al tipo impositivo
vigente esperado en el momento de recuperacion.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporales imponibles,
excepto aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos y
pasivos en una operacioén que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una
combinacion de negocios.

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

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados, efectuandose
las oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas sobre su recuperacion
futura. Asimismo, en cada cierre se evallian los activos por impuestos diferidos no registrados en
balance y éstos son objeto de reconocimiento en la medida en que pase a ser probable su recuperacion
con beneficios fiscales futuros.

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

a) Provisiones: saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos
pasados, cuya cancelacién es probable que origine una salida de recursos, pero que resultan
indeterminados en cuanto a su importe y/ 0 momento de cancelacion.

b) Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos
pasados, cuya materializacion futura esta condicionada a que ocurra, o no, uno 0 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 obligacién 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 informacién disponible sobre el suceso y sus
consecuencias, y registrandose los ajustes que surjan por la actualizacion 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 2022 y 2021 la Sociedad habia constituido las provisiones de riesgos y gastos
descritas en la Nota 12 asi como provisiones a corto plazo por importe de 10.156 y 15.982 miles de
euros, respectivamente. Dichas provisiones a corto plazo son, principalmente, provisiones por
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terminacion de obra de las distintas promociones en curso de la Sociedad.
4.16 Transacciones con vinculadas

Se entiende por parte vinculada toda persona, fisica o juridica, que tenga control o influencia
significativa sobre una entidad, o sea persona clave de su Direcciéon. De acuerdo con los
Administradores, ninguna entidad ejerce de forma unica o conjunta control sobre la entidad y tampoco
existe ninguna vinculacién con el personal clave de la Direccién, distinta de su relacion laboral.

Por otro lado, se entiende por influencia significativa el poder para intervenir en las decisiones de
politica financiera y de explotacion de la Sociedad, aunque sin llegar a tener el control de estas. En
este sentido la Sociedad entiende que el FROB es el tinico accionista que ejerce influencia significativa
en la Sociedad.

Con caracter general las transacciones con partes vinculadas se registran de acuerdo con las normas
generales de valoracién contenidas en el Plan General de Contabilidad, esto es, los elementos objeto
de la transaccion se registran por su valor razonable en el momento inicial, y posteriormente, de
acuerdo con las normas contables correspondientes.

En la Nota 17 se ofrece informacion sobre las operaciones con partes vinculadas realizadas durante
los ejercicios 2022 y 2021 y sobre los saldos mantenidos al 31 de diciembre de dichos ejercicios con
partes vinculadas.

4.17 Indemnizaciones por despido

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. Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 la Sociedad
no mantenia ningun tipo de pasivo por este concepto. No obstante, durante los ejercicios 2022 y 2021,
la Sociedad ha registrado indemnizaciones por despido por importe de 2.090 y 1.675 miles de euros,
respectivamente, los cuales se encuentran registrados en el epigrafe “Gastos de personal — Sueldos,
salarios y asimilados” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta.

4.18 Estados de flujos de efectivo

En los estados de flujos de efectivo, preparados de acuerdo con el método indirecto, se utilizan las
siguientes expresiones en los siguientes sentidos:

1. Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de sus equivalentes, entendiendo
por éstos las inversiones a corto plazo de gran liquidez y bajo riesgo de alteraciones en su
valor.

2. Actividades de explotacién: actividades tipicas de la Sociedad, asi como otras actividades que
no pueden ser calificadas como de inversion o de financiacion. La Sociedad califica estas
actividades de acuerdo con lo descrito en la Nota 4.13.

3. Actividades de inversion: las de adquisicién, enajenacion o disposicion por otros medios de
activos a largo plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

4. Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en el tamafio y composicion
del patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacion de
la Sociedad, asi como otras actividades que no pueden ser calificadas como de inversion o
de explotacion.
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5. Inversiones Inmobiliarias

La composicién de este epigrafe al 31 de diciembre de 2022 y 2021, es la siguiente:

Miles de Euros
31/12/2022 31/12/2021

Terrenos y solares 7.063.460 6.805.978
Edificios terminados

Viviendas — primera residencia 4.670.502 4.913.751

Oficinas, locales y naves polivalentes 1.105.940 1.211.867

Resto de inmuebles 427317 531.974
Total edificios terminados 6.203.759 6.657.592
de los que: Edificios en alquiler (Nota 6) 982.770 1.052.914
de los que: Suelo 3.798.182 4.052.604
Correcciones de valor por deterioro (6.210.701) (3.388.409)
Anticipos de Inversiones Inmobiliatias 1.119.919 1.222.544
Total Inversiones Inmobiliarias 8.176.437 11.297.705

Por su parte, el movimiento del epigrafe de Inversiones Inmobiliarias durante los ejercicios 2022y 2021 es

el siguiente:
Ejercicio 2022
Miles de Euros
TEdiﬁcios Terrenos y Anticipos Total
erminados solares

Coste

Saldo al 1 de enero de 2022 6.939.589 6.805.978 1.222.544 | 14.968.111
Altas por adjudicaciones y daciones 250.081 331.478 1.007.062] 1.588.621
Otras altas 12.792 49.745 7.558 70.095
Ventas y bajas (1.316.135) (549.580) - (1.865.715)
Traspasos 618.222 499.023| (1.117.245) -
Traspasos a Existencias (Nota 8) (9.642) (70.564) - (80.206)
Traspasos a Inmovilizado Material (Nota 4.2) 6.319 - - 6.319
Retiros por subsanaciones (Nota 1) (15.489) (2.620) - (18.109)

Saldo al 31 de diciembre de 2022 6.485.737 7.063.460 1.119.919] 14.669.116

Amortizacion

Saldo al 1 de enero de 2022 (281.997) - - (281.997)
Dotaciones con cargo a resultados (Nota 4.3) (53.225) B B (53.225)
Ventas, bajas y otros movimientos 53.761 - - 53.761
Traspasos a Inmovilizado Material (Nota 4.2) (517) - - (517)

Saldo al 31 de diciembre de 2022 (281.978) - - (281.978)

Correcciones de valor por deterioro

Saldo al 1 de enero de 2022 (1.808.349)| (1.580.060) - (3.388.409)
Dotaciones con cargo a Ajustes por cambios de (1.255.731)|  (1.566.561) : (2.822.292)
valor

Saldo al 31 de diciembre de 2022 (3.064.080)| (3.146.621) - (6.210.701)

Saldos netos al 31 de diciembre 2022 3.139.679 3.916.839 1.119.919| 8.176.437
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Ejercicio 2021

[ | Miles de Euros
Ediﬁcios Terrenos y Anticipos Total
Terminados solares

Coste

Saldo al 1 de enero de 2021 7.188.041 5.991.635 918.581 14.098.257
Altas por adjudicaciones y daciones 450.483 570 424 1.457.139  2.478.046
Otras altas 5.149 28.587 1.160 34.896
Ventas y bajas (1.183.965) (406.287) (84) (1.590.336)
Traspasos 483.699 670.553 (1 154.252) -
Traspasos a Existencias (Nota 8) 2.004 (47.993) - (45.989)
Retiros por subsanaciones (Nota 1) .822 (941) - 6.7

Saldo al 31 de diciembre de 2021 1.222.544 14.968.111

Amortizacion

Saldo al 1 de enero de 2021 (290.327) - - (290.327)
Dotaciones con cargo a resultados (Nota 4 (46.128) - - (46.128)
Ventas, bajas y otros movimientos 54.458 - - 54.458

Saldo al 31 de diciembre de 2021 (281.997) - -

Correcciones de valor por deterioro

Saldo al 1 de enero de 2021 (1.704.833) (1.478.11 - (3.182.943)
Dotaciones con cargo a Ajustes por cambios de (103.516) (101.950) ) (205.466)
valor

Saldo al 31 de diciembre de 2021 .580. -
dos netos al 31 de diciembre 2021 . 705

Los movimientos mas significativos que se han producido durante los ejercicios 2022 y 2021 en este
epigrafe se detallan a continuacién:

Ofras altas

Durante los ejercicios 2022 y 2021 la Sociedad ha capitalizado como mayor coste de las Inversiones
Inmobiliarias 70.095 y 34.896 miles de euros, respectivamente, correspondientes a las mejoras y desarrollos
que ha realizado sobre sus elementos de Inversiones Inmobiliarias. Dichas mejoras corresponden,
principalmente a las obras de urbanizacion ejecutadas sobre terrenos y solares.

Traspasos entre partidas

Durante los ejercicios 2022 y 2021 la Sociedad ha procedido a reclasificar del epigrafe de Inversiones
Inmobiliarias al de Existencias 80.206 y 45.989 miles de euros cotrespondientes a diversos terrenos y obras
en curso paradas sobre las que la Sociedad ha decidido iniciar o reactivar la construccién y promocion de
viviendas (véase Nota 8).

Adicionalmente, a finales del ejercicio 2022, la Sociedad ha firmado un contrato de arrendamiento donde
arrenda la primera planta de su sede social junto con varias plazas de garaje, con lo que ha procedido a
reclasificar del epigrafe de Inmovilizado Material al de Inversiones Inmobiliarias 6.319 miles de euros de
coste bruto y 517 miles de euros de amortizacion acumulada (véase Nota 4.2 y Nota 6).

Anticipos de Inversiones Inmobiliarias

La Sociedad ha registrado en el epigrafe de “Anticipos de Inversiones inmobiliarias” todos aquellos
inmuebles adquiridos en procesos de ejecucion hipotecaria que cuentan con un decreto de ejecucion pero
que alin estan a la espera de adquirir firmeza. La Sociedad adopté dicho criterio en el ejercicio 2017 para
homogenizar el devengo contable y fiscal de la operacién.

Ejecuciones hipotecarias y daciones en pago

Ejercicio 2022

Durante el primer trimestre del ejercicio 2022, la Sociedad se ha adjudicado judicialmente de la acreditada
Compaiiia para los Desarrollos Inmobiliarios de la Ciudad Hispalis, S.L. un lote de siete terrenos en Sevilla
(Andalucia), clasificados como urbanos no consolidados y cuyas obras de urbanizacion no han sido
iniciadas. El coste de adquisicién de dichos terrenos ha ascendido a 96.307 miles de euros, siendo dicho
importe el valor contable de los préstamos que contaban con dichos terrenos como garantia hipotecaria.
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Con fecha 1 de abril de 2022, la Sociedad ha adquirido un suelo en curso de urbanizacion en Lardero (La
Rioja) y un conjunto de locales comerciales en Logrofio (La Rioja) fruto del proceso de ejecucién hipotecaria
contra la acreditada Urbanizadora XXI, S.A. Ei valor contable asignado a dichos activos ha ascendido a
22.102 miles de euros.

Con fecha 29 de junio de 2022, la Sociedad ha adquirido un conjunto de terrenos localizados en Las Ventas
de Retamosa (Toledo), Pastrana (Guadalajara) y Parla (Madrid) de la acreditada H & C Iniciativas de
Desarrollo Urbano, S.A. El valor neto contable asignado a dichos terrenos ha ascendido a 20.946 miles de
euros, al ser éste el valor neto contable de los préstamos cancelados.

Con fecha 1 de agosto de 2022, la Sociedad se ha adjudicado una nave industrial en Zaragoza (Aragén) a
la acreditada Centro Inmobiliario RYC, S.L. El coste de adquisicion de dicha nave ha ascendido a 18.606
miles de euros.

Ejercicio 2021

Con fecha 12 de febrero de 2021, la Sociedad adquirié un suelo urbanizado en Vigo (Galicia) fruto del
proceso de ejecucion hipotecaria contra la acreditada Fegaunién, S.A. El valor contable asignado a dicho
activo ascendi6 a 18.146 miles de euros.

Con fecha 16 de marzo de 2021, la Sociedad adquiri6 un lote de terrenos urbanizados en Sevilla (Andalucia)
a la acreditada Desarrollos Urbanos Sevilla Este, S.L. El coste de adquisicion de dichos terrenos ascendié
a 22.271 miles de euros, siendo dicho importe el valor contable de los préstamos que contaban con dichos
terrenos como garantia hipotecaria.

Durante el primer trimestre del ejercicio 2021, la Sociedad se adjudicé judicialmente una obra parada de
viviendas ubicada en la provincia de Ciudad Real (Castilla La Mancha). El coste de adquisicion de dicha
obra ascendi6 a 19.971 miles de euros.

Durante el mes de junio de 2021, la Sociedad alcanz6 un acuerdo de dacioén en pago con la acreditada
Promosastre, S.L. Fruto de dicho acuerdo, la Sociedad adquirié un conjunto de viviendas finalizadas y
terrenos. El valor neto contable asignado a dicho conjunto de activos ascendié a 19.604 miles de euros, al
ser éste el valor neto contable de los préstamos cancelados como consecuencia de dicho proceso de dacion
en pago.

Ventas y bajas

Ejercicio 2022

Con fecha 17 de junio de 2022, la Sociedad ha formalizado la venta de una nave industrial sita en Zaragoza
(Aragon) por un precio de venta de 16.190 miles de euros. Dicha venta se ha cobrado en su totalidad al
cierre del ejercicio 2022.

Con fecha 24 de junio de 2022, se ha procedido a formalizar la venta del 100% de catorce parcelas y del
80% del dominio de una parcela de suelo sitas en el sector PP SUPP-9, Mercat Parc Central, de Sant Pere
de Ribes (Barcelona), susceptibles de uso privado y edificacion con las obras de urbanizacién plenamente
ejecutadas, por un precio de venta de 13.892 miles de euros con la consideracion de “a tanto alzado”. En
la firma de la escritura se ha cobrado 7.641 miles de euros, equivalente al 55% del precio, quedando
aplazado el pago de la parte restante por importe de 6.251 miles de euros y cuya fecha de vencimiento se
ha establecido para el 24 de junio de 2023.

Con fecha 13 de julio de 2022, se ha escriturado la venta de un conjunto de inmuebles formado por cinco
hoteles, cuatro edificios de apartamentos turisticos, una residencia de estudiantes y un club de golf dentro
de la denominada cartera “TAS" situados en diferentes puntos de la geografia espariola, por un precio giobal
de 52.821 miles de euros, de los cuales han sido cobrados 2.641 miles de euros el dia de la escritura,
equivalente a un 5% del precio, y 23.606 miles de euros el 30 de diciembre de 2022. El 24 de febrero de
2023 se ha cobrado 2.804 miles de euros que se quedaron pendientes hasta completar el 55% del precio
de la operacion y quedando aplazado el importe restante estableciéndose como fecha de vencimiento el 30
de diciembre de 2025.

Con fecha 23 de diciembre de 2022, la Sociedad ha vendido un lote de terrenos urbanizables con la
calificacién de uso residencial y cuyas obras de urbanizacion se encuentran paralizadas desde el afio 2013.
Dichos activos se encuentran ubicados en el Sector C “Partida Barranquet” del término municipal de El
Verger (Alicante) y la operacién se ha realizado por un precio de venta de 13.000 miles de euros. Dicho
importe se ha cobrado en su totalidad al cierre del ejercicio 2022.

43



Ejercicio 2021

Con fecha 31 de marzo de 2021, la Sociedad formalizé la venta de un edificio de oficinas y un conjunto de
garajes ubicados en Murcia por un precio de venta de 5.200 miles de euros, los cuales se cobraron en su
totalidad al cierre del ejercicio 2021.

Con fecha 29 de abril de 2021, la Sociedad procedi6 a vender un conjunto de viviendas destinadas al alquiler
ubicadas en Arroyo de la Encomienda (Valladolid), Collado Villalba (Madrid), Logrofio (La Rioja) y Valencia
(Comunidad Valenciana). Dicha venta se realizé a Témpore Properties Socimi, S.A. por un precio de venta
agregado de 16.458 miles de euros. Del precio de venta se aplazé la cantidad de 6.637 miles de euros,
estableciéndose un vencimiento para el 29 de octubre de 2022. Dicho importe ha sido cobrado en su
totalidad en el ejercicio 2022.

Con fecha 30 de junio de 2021, la Sociedad vendi6 un local comercial ubicado en Valladolid (Castilla y Ledn)
por un precio de venta de 6.881 miles de euros. El precio de venta se cobré en su totalidad.

Con fecha 20 de diciembre de 2021, la Sociedad procedi6 a formalizar la venta de un suelo urbanizado
ubicado en Zaragoza (Aragén) por un precio de venta de 5.500 miles de euros. Dicha venta se cobré en su
totalidad al cierre del ejercicio 2021.

Otra informacién

Al cierre de los ejercicios 2022 y 2021:

- La totalidad de las Inversiones Inmobiliarias de la Sociedad se encuentran libres de cargas y
garantias.

- La Sociedad no mantiene elementos de Inversiones Inmobiliarias completamente amortizados en
su balance.

- No existian costes de desmantelamiento o retiro capitalizados como mayor coste de las inversiones
inmobiliarias por importe significativo.

- Los activos adjudicados por Sareb y que forman parte de la Unidad de Activos financieros no han
generado en su incorporacion al balance de activos inmobiliarios resultado alguno.

- En tal sentido, la aplicacion de las reglas de valoracion establecidas por la Circular 5/2015 para la
Unidad de Activos Inmobiliarios, constituida por aquellos que fueron cedidos en el origen de Sareb
por las Entidades Cedentes, las cuales se encuentran clasificados en el epigrafe de Inversiones
Inmobiliarias y de Existencias (véase Nota 8), presentan al final del ejercicio 2022 y 2021 una
minusvalia respecto a su valor neto contable de 1.627 y 966 millones, respectivamente (véase Nota
4.7.1).

- Por su parte, la valoracion de los activos adjudicados o recibidos en pago de deuda con
posterioridad a la fecha de traspaso, realizada conforme a los criterios de la Circular 5/2015 del
Banco de Espaiia, aporta a la Unidad de Activos Financieros (véase Nota 4.7.2) una minusvalia en
de 4.584 y 2.422 millones de euros al 31 de diciembre de 2022 y 2021, respectivamente, adicional
a los requerimientos de saneamiento de las operaciones de crédito de dicha Unidad.

Es politica de la Sociedad contratar todas las pdlizas de seguros que se estimen necesarias para dar
cobertura a los riesgos que pudieran afectar a las Inversiones Inmobiliarias. La cobertura de seguros
contratada por la Sociedad en relacién con sus Inversiones Inmobiliarias es superior al valor neto contable
de los mismos, actualizandose anuaimente.

44



6. Arrendamientos operativos

Al cierre de los ejercicios 2022 y 2021 la Sociedad actlia como arrendadora en determinados contratos de
arrendamiento operativo, cuyas cuotas de arrendamiento minimas, de acuerdo con los actuales contratos
en vigor, sin tener en cuenta la repercusion de gastos comunes, incrementos futuros por IPC, ni
actualizaciones futuras de rentas pactadas contractualmente son las siguientes:

Miles de Euros
Cuotas minimas 2022 2021
Menos de un afio 28.209 39.400
Entre uno y cinco afios 68.026 92.633
Mas de cinco afios 67.321 133.788
Total 163.556 265.821

Asimismo, los importes de las cuotas de arrendamiento y subarrendamiento operativos correspondientes a
los ejercicios 2022 y 2021 han sido registrados en el epigrafe “Importe neto de la cifra de negocios” de
acuerdo con el siguiente detalle:

Miles de Euros
2022 2021
Pagos minimos por arrendamiento 40.254 49.548
Repercusion gastos generales 1.274 1.348
Total (Nota 16.1) 41.528 50.896

La Sociedad tiene registrados un total de, aproximadamente 1000 alquileres asequibles cuyo importe se
adapta a la situacion del inquilino, situdndose el importe medio en 250 euros/mes. Por otro lado, los
acuerdos de arrendamiento més significativos son los que se desglosan a continuacion:

Importes
brutos
s Fecha del . . Fecha de
Ubicacion Tipo de inmueble anuales e
contrato g vencimiento
(miles de
€uros)

Conjunto de viviendas

Santa Coloma de Gramenet (Barcelona) 14/07/2014 P :
de ambito social

310 | 31/12/2029

Parla (Madrid) 01/06/2004 Local comercial 310 | 31/05/2034

Santa Coloma de Gramenet (Barcelona) | 01/05/2021 | Comjunto deviviendas 302 | 317122025
de ambito social

Calle Bravo Murillo (Madrid) 24/01/2014 Local comercial 300 | 31/08/2032

Llucmajor (Palma de Mallorca) 25/06/2004 Local comercial 261 | 24/06/2035

El coste neto de los inmuebles de la Sociedad que se encuentran en arrendamiento al 31 de diciembre de
2022 y 2021 asciende a 982.770 y 1.052.914 miles de euros, respectivamente (véase Nota 5).

Por su parte, el importe de las cuotas contingentes, esto es rentas variables, correspondientes a dichos
arrendamientos y registradas durante los ejercicios 2022 y 2021 en el epigrafe “importe neto de la cifra de
negocios” no son significativas.

Con fecha 21 de noviembre de 2022, ia Sociedad ha firmado un contrato de arrendamiento donde arrenda
la primera planta y diecisiete plazas de garaje de su sede social, en la calle Costa Brava nimero 12 de
Madrid (véase Nota 4.2 y Nota 5). La duracion del contrato es de tres afios, es decir, hasta el 21 de
noviembre de 2025, con una renta anual bruta de 347 miles de euros y un mes de carencia. La Sociedad
no se ha registrado ningun ingreso por este concepto en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio
2022 ya que el devengo de la renta comenzara a partir del 1 de enero de 2023.

Por dltimo, los contratos de arrendamiento en los que la Sociedad actia como arrendataria hacen
referencia, principalmente, al arrendamiento de diverso material informatico. Las cuotas de arrendamiento
comprometidas por la Sociedad por estos conceptos no son significativas al cierre de los ejercicios 2022 y
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2021.

7. Activos financieros a largo y corto plazo

A continuacion, se presenta el valor en libros de cada una de las categorias de activos financieros
mantenidos por la Sociedad al 31 de diciembre de 2022 y 2021:

7.1 Detalle de inversiones financieras a largo y corto plazo

A continuacion, se presenta un detalle de los activos financieros propiedad de Sareb al 31 de diciembre
de 2022 y 2021, clasificados de acuerdo con el desglose requerido por la normativa aplicable:

Ejercicio 2022
Miles de Euros
. Instrumentos
Clases Instrumentos financieros a eSS a
largo plazo corto plazo
Total
. Instrumentos Valores Créditos, Créditos,
Categorias de Tepresentativos |  derivados derivados y
patrimonio de deuda y otros otros
ACFIVOS ﬁnangleros a coste amortizado - Otros ] 605.268 124,992 537.295 967.555
activos financieros
Activos financieros a valor razonable con cambios en
¢l patrimonio neto — Créditos a terceros 2 B L8200 Be0s Sy
Activos financieros a coste 4.441 = - - 4.441
Total 4.441 605.268 4.507.188 1.245.866 6.362.763
Ejercicio 2021
Miles de Euros
al Instrumentos financieros a Instrurpentos
ases ) financieros a
argo plazo corto plazo
Total
. Instrumentos Valores Créditos, Créditos,
Categorias de representativos | derivados derivados y
patrimonio de deuda y otros otros
Activos financieros a coste amortizado - Otros -
activos financieros 608.844 296.333 313.612 1.218.789
Activos financieros a valor razonable con cambios enl -
el patrimonio neto ~ Créditos a terceros = 6.795.372 1.230.105 8.025477
Activos financieros a coste 5.195 z - - 5.195
Total 5.195 608.844 7.091.705 1.543.717 9.249.460

El detalle de los activos financieros a coste amortizado - Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

se encuentra informado en la Nota 9.
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7.1.1 Créditos a terceros a largo y corto plazo

El detalle de los instrumentos financieros créditos a terceros a largo y corto plazo, por contraparte y
tipo de instrumento, al 31 de diciembre de 2022 y 2021, es  siguiente:

Miles de euros
31/12/2022 31/12/2021

Administraciones Publicas 13.399 15.341
Otros sectores entes 90.642 632.856
Crédito comercial - -
Deudores con garantia real 489.333 629.950
con garantia hipotecaria 489.260 629.520
con otras garantias reales 73 430
Otros deudores a plazo 1.092 2.440
Deudores a la vista y varios 217 466
Sector privado no residente - -
Préstamos y créditos de dudoso cobro . 712 11.750.316
Ajustes por valoracion (4.695.986) (4.373.03
Correcciones de valor por deterioro de activos (Nota 4.7.2) 10.765) (5.238.278)

Resto de ajustes por valoracion -intereses devengados pen
de cobro (devengados con anterioridad al 1 de enero de 2021) 705.245 855.160
Otros — Gastos activados — (Nota 4 9.534 10.082

Total 5.390.767 8.025.

Durante los ejercicios 2022 y 2021 la Sociedad no ha concedido nuevos préstamos n’ créditos a
terceros de importe significativo, salvo aquellas disposiciones que los prestatarios han realizado
sobre sus disponibles, las cuales tampoco han sido significativas.

Subsanaciones formalizadas

Tal y como se indica en la Nota 1, durante el ejercicio 2022 y 2021 la Sociedad ha procedido a
formalizar subsanaciones de activos financieros por importe de 2.629 y 4.768 miles de euros,
respectivamente, como resultado del proceso de revision de la cartera de préstamos y créditos
traspasada por las entidades det Grupo 1y 2.

Ingresos financieros

Al 31 de diciembre de 2022 el 82,61% de la cartera de préstamos y créditos se encuentra
referenciada al Euribor méas un diferencial de mercado (84,89% del fotal de préstamos y créditos al
31 de diciembre de 2021). Por el contrario, el 17,39% se encuentra referenciada a tipos de interés
fijos (15,11% al 31 de diciembre de 2021) - véase Nota 7.3.3.

Durante el ejercicio 2021 fue publicado el BOICAC 127/2021, el cual establece en su consulta n°2,
que, para el calculo del tipo de interés efectivo en una cartera de préstamos hipotecarios
deteriorados, debe tenerse en cuenta Unicamente los cobros de efectivo contractuales, no
considerando aquellos que provengan de la realizacion de la garantia. Esto ha motivado, que a partir
del ejercicio 2021 la Sociedad haya pasado a registrar inicamente aquellos intereses que se hayan
cobrado (véase Nota 4.6.3).

Teniendo en consideracién lo anterior, durante los ejercicios 2022 y 2021, la Sociedad ha registrado

ntereses procedentes de su cartera de préstamos y créditos por importe de 48.724 y 111.356 miles
de euros en el epigrafe “importe neto de la cifra de negocios” de la cuenta de pérdidas y ganancias
adjunta (véanse Notas 4.13 y 16.1). Dentro de dicho importe, se incluyen 48.020 miles de euros
(109.040 miles de euros durante el ejercicio 2021) correspondientes a cantidades cobradas en
operaciones canceladas o amortizadas parcialmente que han sido aplicadas a intereses conforme al
orden de prelacién de la compaiiia, el cual prioriza la cancelacion de intereses y posteriormente de
capital, dentro de los cuales 23.076 miles de euros (45.170 miles de euros durante el ejercicio 2021)
correspondientes a cobros de intereses contractuales.

Ventas de préstamos y créditos

Durante el ejercicio 2022, la Sociedad ha realizado operaciones de ventas mayoristas de préstamos
por un importe de 72.918 miles de euros, registrando un margen bruto negativo de 51.201 miles de
euros (45.412 miles de euros de ingresos y un margen bruto negativo de 105.568 miles de euros
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durante el ejercicio 2021) (véase Nota 16.1).

Durante el ejercicio 2022, la Sociedad ha formal o la venta mayorista de un conjunto de
préstamos denominada como cartera “TAS”, por un importe global de 18.086 miles de euros, de los
cuales han sido cobrados 714 miles de euros el dia de la escritura y 4.790 miles de euros el 30 de
diciembre de 2022. El 24 de febrero de 2023 se ha cobrado 4.353 miles de euros que se quedearon
pendientes, quedando aplazado el importe restante y cuya fecha de vencimiento se ha establecido
para el 24 de junio de 2023. Durante el ejercicio2021, no se realizaron operaciones de venta de
préstamos y créditos por importes, individualmente, significativos.

Margen de recuperaciones de préstamos y Créditos

En dicho epigrafe la Sociedad registra la diferencia entre el valor recuperado de los préstamos
amortizados y/o cancelados total o parcialmente y su valor contable (véanse Notas 4.13 y 16.1). El
orden de prelacion seguido por la Sociedad implica que los importes cobrados se apliguen en primer
lugar a la cancelacién de intereses y posteriormente a capital El importe de los intereses financieros
cobrados durante los ejercicios 2022 y 2021 ha ascendido a 49.506 y 109.452 miles de euros. Este
hecho ha motivado que las recuperaciones de préstamos y créditos durante los ejercicios 2022 y
2021 haya sido negativa por importe de 186.220 miles de euros (281.017 miles de euros negativos
durante el ejercicio 2021).

Correcciones por deterioro del valor originadas por el riesgo de crédito

El movimiento de las correcciones por deterioro registradas por la Sociedad durante los ejercicios
2022 y 2021, es el siguiente:

Ejercicio 2022
Miles de euros
Saldo Inicial | Dotacion (*) | APHC30N | 4140 final
/ Reversion
Provision por depreciacion
de préstamos y créditos (5.238.278) (172.487) - (5.410.765)
Total (5.238.278) (172.487) - (5.410.765)

(*) Incluye 492.837 miles de euros de dotacién, y 320.350 miles de euros de reversion.

Ejercicio 2021

Miles de euros

Aplicacion / i

Saldo Inicial Dotacion x Saldo final
Reversion
Provisién por depreciacion (5.935.806) - 697.528  (5.238.278)
de préstamos y créditos
Total (5.935.806) - 697.528  (5.238.278)

Adicionalmente durante el ejercicio 2022 la Sociedad ha registrado dotaciones por importe de 2.162
millones de euros derivados del incremento de las minusvalias asociadas a los activos adjudicados
o recibidos en pago de deuda. Dichas dotaciones se han registrado en el epigrafe de “Inversiones
Inmobiliarias” (véase Nota 5) aunque dichos activos integren la unidad de Activos Financieros
conforme a la Circular 5/2015.

En aplicacion de las reglas de valoracion que la Circular 5/2015 del Banco de Espafa establece para
la denominada Unidad de Activos Financieros, durante los ejercicios 2022 la Sociedad ha registrado
una dotacién por deterioro de su cartera de préstamos y créditos por importe de 172.487 miles de
euros, mientras que en 2021 registré una reversion por deterioro de 697.528 miles de euros,
respectivamente, en concepto de correcciones por deterioro del valor originadas por el riesgo de
crédito (véase Nota 4.7.2).
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Por su parte, en la Nota 7.3.1 se incluye la informacién necesaria sobre la naturaleza y nivel de
riesgo de crédito de la cartera de préstamos y partidas a cobrar al 31 de diciembre de 2022 y 2021
(véase Nota 4.7.2).

Otra informacion

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021:

El importe nominal de los disponibles asociados a las operaciones de préstamos y
créditos asciende a 472.394 y 528.147 miles de euros, respectivamente. No obstante, en
su préactica totalidad dichos disponibles corresponden a préstamos que se encuentran
vencidos.

No existen compromisos de venta de importe significativos sobre ninguno de los activos
financieros que figuran en el epigrafe de “Préstamos y creditos a terceros”.

No existian litigios ni embargos que afectasen de manera significativa al importe de sus
tnversiones financieras a largo y corto plazo.

La Sociedad no tiene activos cedidos y/o aceptados en garantia.

7.1.2 Inversiones financieras a largo y corto plazo

El detalle de este epigrafe, excluyendo los “Créditos a terceros y vinculados” ya detallados en la
Nota 7.1.1, tanto a largo como a corto plazo del balance al 31 de diciembre de 2022 y 2021 es el

siguiente:
31/12/2022 31/12/2021

Miles de euros No corriente Corriente | No corriente Corriente

Instrumentos de patrimonio 4.441 - 5.195 -

Valores representativos de deuda 605.268 - 608.844 -

Otros activos financieros 124.992 237.295 296.333 313.612
Garantfas dinerarias por derivados suscritos - 231.500 217.500 305.600
(Nota 13.3)

Fianzas por arrendamientos (Nota 6) 6.119 - 4.338 -
Depésitos y consignaciones judiciales 46.525 - 28.175 -
Imposiciones a plazo fijo 50.000 - - -
Créditos con FAB’s 22.348 835 31.970 4
Resto de activos financieros - 4.960 14.350 8.008
Total 734.701 237.295 910.372 313.612

Instrumentos de patrimonio

El saldo de las cuentas de este epigrafe al cierre de los ejercicios 2022 y 2021 es el siguiente:

Ejercicio 2022
. = Amortizaciones
Miles de euros 31/12/2021 Adiciones £ 31/12/2022
y bajas
Inversiones financieras 15.370 18.070 (4.094) 29.346
Deterioro Inversiones financieras (10.175) (16.589) 1.859 (24.905)
Total instrumentos de patrimonio 5.195 1.481 (2.235) 4.441

La informacién mas relevante de las Sociedades en las que la Sociedad mantiene participaciones al
31 de diciembre de 2022 es la siguiente:

Miles de Euros

; S e Actividad ) 8 Beneficio /
Sociedad | Participacion | Domicilio PC. 2 al Acciones Prima de Otras Resultado de (pérdida)
rincipa VNC emision aportaciones explotacion dp s d
de socios SR
impuestos

Neinor 0.43% ¢/ Ercilla 24, Promocién

Homes S.A. 43% Bilbao inmobiliaria 2.826 345.426 63 . 139.111 96.577
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Con fecha 25 de octubre se ha procedido a vender la participacion que la Sociedad mantenia en
Hercesa Internacional S.A. Dicha participacion estaba compuesta por 78.074 ftitulos,
correspondientes al 6,94% del capital al que se le asign6 un precio de 3.500 miles de euros.

La participaciéon que la Sociedad posee en Neinor Homes S.A. se ha visto afectada por las dos
reducciones de capital que la participada ha llevado a cabo durante el ejercicio. Adicionalmente, con
fecha 28 de diciembre de 2022 se ha procedido a ejecutar la totalidad de la prenda de acciones de
Neinor de! préstamo a nombre de la acreditada Grupo Rayet S.A dicha opercion supone la entra de
181.076 acciones nuevas.

Ejercicio 2021
Miles de euros 31122020  Adiciones Am"”liz ’f:i:“es 31/12/2021
Inversiones financieras 46511 - (31.141) 15370
Deterioro Inversiones financieras (10.414) ) 239 (10.175)
Total instrumentos de patrimonio 36.097 - (30.902) 5.195

Con fecha 2 de diciembre de 2021 la Sociedad procedi6 a vender la participacion que mantenia en
la Sociedad Tempore Properties Socimi, S.A. Dicha participacion ascendia al 20,31% estando
compuesta por un paquete de 6.531.825 acciones, a las que se les asign6 un precio de 30.112 miles
de euros. Dicho precio fue cobrado en su totalidad al cierre del ejercicio 2021.

Adicionalmente, durante el ejercicio 2021 se produci6 la fusion por absorcion de Neinor Homes S.A.
y Quabit, S.A. Como consecuencia de dicha fusién y la ecuacion de canje derivada de la misma, la
Sociedad procedi6 a poseer el 0,21% de Neinor Homes, S.A.

La informacién mas relevante de las Sociedades en las que la Sociedad mantiene participaciones al
31 de diciembre de 2021 es la siguiente

Miles de Euros
. Beneficio /
. - L Actividad . . o
Sociedad | Parti pacion | Domicilio incival VNC Acciones Prima de Otras Resultado de (pérdida)
Principa emision aportaciones explotacién después de
de socios impuestos
Plaza de Promocién
Internacio 6,94% Europa 3, . O 1.897 1 1.588 . 20.711 1.827 1259
. inmobiliaria
nal, S.A. Guadalajara
Neinor ¢/ Ercilla 24 Promocioén
Homes S.A. 0,21% . i . - 1.732 79.988 3.493 - 141.826 102.855
Bilbao inmobiliara

Adicionalmente a las entidades anteriormente mencionadas, la Sociedad mantiene una participacion
minoritaria en la Sociedad Reyal Urbis, S.A. No se desglosa la informacion de dicha Sociedad al no
disponer de informacion financiera actualizada y encontrarse integramente deteriorada.
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Fondos de Activos Bancarios desconsolidados

Ejercicio 2022
Miles de Euros
C . Reservas y Beneficio /
. . Act .
Sociedad Participacion Domicilio P:i::idaa(li Valores otras Margen (pérdida)
P *) artidas de bruto (*) después de
p P
patrimonio impuestos
1. No cotizadas. -
C/ Principe Venta y 28)
FAB 2013 Teide 15% de Vergara | gestion de 86.000 - -
131, Madrid | inmuebles
C/ Medina Ventay
Esla Fondo de o de Pomar .
Activos Bancarios 5% 2, gestlon de 31.308 _ 5.906 3.950
inmuebles

(*) Datos extraidos de los tltimos estados financieros disponibles al 31 de diciembre de 2022, elaborados de acuerdo con la
normativa aplicable a cada entidad. A la fecha de formulacién de las presentes Cuentas Anuales los estados financieros

de FAB 2013 Teide y Esla Fondo de Activos Bancarios se encontraban pendientes de auditar.

(*) Datos extraidos de los ltimos estados financieros disponibles al 31 de diciembre de

Ejercicio 2021
Miles de Euros
L - Reservas y Beneficio /
Sociedad Participacién | oo | Actividad | g es | otras Margen | (pérdida)
Principal . ;
*) partidas de bruto (*) después de
patrimonio impuestos
1. No cotizadas. -
C/Principe  Ventay
FAB 2013 Teide 15% deVergara g~ de 86.000 - 1.973 -
131, Madrid  inmuebles
C/ Medina Ventay
Esl do d
sla Fondo de 5% dePomar  oionde  31.308 - 10.205 6.489
Activos Bancarios 27 -
> inmuebles

normativa aplicable a cada entidad.

Valores representativos de deuda

En el afio 2022, la Sociedad contaba con un nominal de 605 millones de euros relativas a compras
de letras del tesoro. Durante el ejercicio 2021 la Sociedad, en su blsqueda de optimizar el
rendimiento derivado de la posicion de tesoreria que mantiene, realizé diversas compras de letras
del tesoro. €l nominal por el que adquirid, asciende a 600.000 miles de euros, teniendo un
vencimiento fijado para los meses de mayo y julio del afio 2024.

Otros activos financieros
Garantias dinerarias entregadas por operaciones con derivados

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 la Sociedad mantiene garantias por un importe de 231.500 y
523.100 miles de euros, respectivamente, a las contrapartes con las cuales ha suscrito los contratos
de derivados financieros (véase Nota 13.3). Dichas garantias devengan un tipo de interés
referenciado al Eoniay al Euribor a 3 meses mas un diferencial de mercado. Los ingresos financieros
devengados durante los ejercicios 2022 y 2021han ascendido a 2.906 y 993 miles de euros,
respectivamente (véase Nota 16.7).

Los Administradores de la Sociedad consideran que el importe en libros de los saldos incluidos en
este epigrafe del balance se aproxima a su valor razonable.

Fianzas por arrendamientos

Las fianzas y depositos no corrientes corresponden, basicamente, a los importes entregados por los
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arrendatarios en concepto de garantia que la Sociedad deposita en el Instituto de la Vivienda o
Camara de la Propiedad correspondiente a cada Comunidad Auténoma.

Depositos y consignaciones judiciales

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 la Sociedad ha mantenido depdsitos y consignaciones judiciales
por importe de 46.525 y 28.175 miles de euros respectivamente, como consecuencia,
principalmente, de los procesos de ejecucién hipotecaria en los que se encuentra inmersa la
Sociedad.

Imposiciones a plazo fijo

Al 31 de diciembre de 2021 la Sociedad no mantuvo imposiciones a plazo fijo a largo plazo. Al 31 de
diciembre de 2022, la Sociedad ha mantenido posiciones en este concepto que asciende a 50.000
miles de euros.

Créditos a FAB’s desconsolidados

El movimiento de dicho epigrafe durante los ejercicios 2022 y 2021 es el siguiente:

Ejercicio 2022
31/12/2021 Disposiciones | Amortizaciones | 31/12/2022
FAB 2013 Teide - - - -
Valores de deuda 13. 72 - - 13.172
Deterioro valores :
deuda (13.172) - - (13.172)
Esla FAB 31.970 5.234 .1 23.183
Financiacioén Senior 13.426 - (6.950) 6.476
Financiacién Capex 18.544 5.234 6.174 16.707
Total 31.970 5.234 13.12 23.183
Ejercicio 2021
31/12/2020 Disposiciones | Amortizaciones | 31/12/2021
FAB 2013 Teide - - - -
Valores de deuda 13.172 - _ 13.172
Deterioro valores
deada (13.172) - - (13.172)
Esla FAB 35.632 9.066 (12.728), 31.97
Financiacion Senior 20.872 - (7.426) 13.426
Financiacién Capex 14.760 9.066 (5.282) 18.544
Total 35.632 9.066 (12.728) 31.970

Durante los ejercicios 2022 y 2021 la totalidad de los rendimientos de los valores de deuda recibidos
por la Sociedad correspondientes a los FABs han ascendido a 157 y 625 miles de euros,
respectivamente (véase Nota 16.1).

7.2 Detalle de Inversiones financieras con entidades asociadas

Durante los ejercicios 2022 y 2021 la Sociedad no dispone de participaciones de las que se pueda
considerar influencia significativa en entidades asociadas.
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Fondos de Activos Bancarios no desconsolidados

Durante el ejercicio 2022 no ha habido movimientos significativos en este epigrafe.

La informacion mas significativa respecto a los Fondos de Activos Bancarios no desconsolidados es

la siguiente:
Ejercicio 2022
Miles de Euros
Actividad Reservasy Beneficio /
Sociedad Participacion | Domicilio Principal Valores otras Margen (pérdida)
P Q) partidas de bruto (*) después de
patrimonio impuestos
1. No cotizadas. -
C/ Principe | Ventay
50.364 - 228 -
FAB 2013 Bull 49% de Vergara | gestion de @28)
131, Madrid | inmuebles
Arqura Homes
Fondo de C/ Medina Promocién
Activos 90% de Pomar inmobiliaria 811.389 ) 40.492 36.066
Bancarios 27

(*) Datos exiraidos de los 1iltimos estados financieros disponibles al 31 de diciembre de 2022, elaborados de
acuerdo con la normativa aplicable a cada entidad. A la fecha de formulacion de las presentes Cuentas Anuales
los estados financieros de dicho fondo se encontraban pendientes de auditar.

Ejercicio 2021
Miles de Euros
. Reservasy Beneficio /
. ey . Activid .
Sociedad Participacion Domicilio C. 1v1. ad Valores otras Margen (pérdida)
Principal . .
*) partidas de bruto (*) después de
atrimonio impuestos
1. No cotizadas. -
C/ Principe Ventay
364 K -
FAB 2013 Bull 49% de Vergara gestion de 5036 (19:704)
131 Madrid inmuebles
ura Homes
Fondo de ¢/ Medinade Promocion 411389 16.767 14.902
Activos 90% Pomar 27 inmobiliaria ’ ) ' )
Bancarios

(*) Datos extraidos de los Gltimos estados financieros disponibles al 31 de diciembre de 2021, elaborados de acuerdo
con la normativa aplicable a cada entidad.

Los Administradores de la Sociedad consideran que el importe en libros de los saldos incluidos en este
epigrafe del balance se aproxima a su valor razonable.

7.3 Informacién sobre naturaleza y nivel de riesgo de los activos financieros

La gestion del riesgo es el principio fundamental para la consecucion de los objetivos establecidos para
la Sociedad, los cuales consisten en contribuir al saneamiento del sistema financiero, minimizar los
apoyos financieros publicos, satisfacer las deudas y obligaciones que contraiga en el curso de sus
operaciones, minimizar las posibles distorsiones en los mercados que se puedan derivar de su actuacion
y enajenar los activos recibidos, optimizando su valor dentro del piazo establecido para el que ha sido
constituida, y siempre preservando la solidez financiera y patrimonial de ta Sociedad.

El Consejo de Administracion es el 6rgano de gobiemo responsable de la determinacion y aprobacion
de los procedimientos generales de control interno, asi como de las politicas de asuncién gestion,
control y reduccién de los riesgos a los que la Sociedad estd expuesta. Asimismo, en atribucion de las
funciones delegadas por el Consejo de Administracion, actian en la gestion del riesgo el Grupo de
Gestion y Control de Riesgos, asi como las dreas de negocio y de Gestién Directa.

Por su parte, el Comité de Auditoria, con el apoyo del drea de Auditoria Interna y del departamento de
Control Interno y Cumplimiento, es responsable de supervisar la eficiencia de los procesos operativos y

53



los sistemas de control interno, asi como de verificar el cumplimiento de las normativas que resulten
aplicables.

La Sociedad gestiona los riesgos en base a los principios de independencia, compromiso de la Alta
Direccién, delegacion de funciones, gestion proactiva de las inversiones crediticias e inmobiliarias con
el fin de minimizar la morosidad y la pérdida de valor de las inversiones, mediante el seguimiento y
control de las posiciones y de la especializacion técnica, estableciendo las herramientas y metodologias
adecuadas de gestién y medicién del riesgo, asi como la aplicacion homogénea de las mismas.

Como consecuencia de la propia estructura del balance con el que nace la Sociedad, los principales
riesgos a los que se encuentra sujeta son los siguientes:

- Riesgo de crédito y concentracion, relacionado con las unidades de activos financieros
adquiridos por la Sociedad, asi como con determinadas inversiones realizadas en el desarrolio
normal de su actividad.

- Riesgo de liquidez de los instrumentos financieros, derivado de la falta de disponibilidad a precios
razonables de los fondos necesarios para hacer frente puntualmente a los compromisos
adquiridos por la Sociedad y para el mantenimiento de su actividad crediticia.

- Riesgo de tipo de interés, ligado a la probabilidad de que se generen pérdidas ante una evolucion
adversa de los tipos de interés de mercado.

- Riesgo operacional, motivado por las pérdidas resultantes de faltas de adecuacion o de fallos de
los procesos, del personal o de los sistemas internos o bien de acontecimientos externos.

Dada la tipologia de los activos y pasivos de la Sociedad, el riesgo de cambio, que corresponden a las
potenciales pérdidas por la evolucion adversa de los precios de los activos y pasivos nominados en
moneda extranjera, no es significativo.

7.3.1 Riesgo de crédito

El riesgo de crédito es definido como aquel que se origina por la posibilidad de pérdidas derivadas
del incumplimiento total o parcial de las obligaciones contractuales de pago de sus clientes o
contrapartes, o por el deterioro de su calidad crediticia. Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 hasido el
97,19% y el 96,71%, respectivamente, de la cartera crediticia en su conjunto la que presentaba
impagos. La gestién del mismo corresponde al Grupo de Gestién y Control de Riesgo, segdn las
politicas, métodos y procedimientos aprobados por el Consejo de Administracion de la Sociedad.

La politica de la Sociedad, en concordancia con su objeto social, se centra en la gestion de las
carteras adquiridas para maximizar la recuperabilidad de las mismas via recobro o venta. De esta
forma, para la gestion del riesgo de crédito se establecen procedimientos especificos en funcion de
las distintas caracteristicas de las unidades de activos financieros, segtn su definicién incluida en la
Nota 1 anterior, asi como de las operaciones incluidas en cada una de estas categorias, sobre la
base de la:

- Identificacion, analisis, seguimiento de riesgos especificos durante la vida de la operacién
hasta su extincién.

- Medicion y valoracion de dichos riesgos especificos en base a las metodologias
establecidas, las cuales son acordes con aquellas empleadas para el calculo del precio
de trasferencias de las unidades de activos financieros.

- Gestion recuperatoria de operaciones de riesgo.

Por lo que respecta a la actividad de patrimonio en renta y de venta de inmuebles, la concentracion
del riesgo de clientes no es relevante y no existen aplazamientos de pago significativos a efectos de
riesgo de crédito. Adicionalmente, es politica de la Sociedad, en caso de aplazamientos de pago,
exigir al cliente las garantias necesarias para asegurar la recuperabilidad de los importes aplazados,
bien sea avales o condiciones suspensivas o resolutorias en las escrituras pUblicas de transmision.

La exposicién al riesgo de crédito de la Sociedad al 31 de diciembre de 2022 y 2021 afecta,
principalmente, a las operaciones registradas en la categoria de activos financieros de “Préstamos
y partidas a cobrar” (véase Nota 7.1), siendo su valor contable, incluyendo los importes disponibles
contingentes de los préstamos y créditos mantenidos a la fecha, la exposicion méxima al riesgo de
crédito a dicha fecha. En este sentido, al 31 de diciembre de 2022 y 2021, el epigrafe de “Inversiones
financieras a largo plazo - Crédito a terceros y vinculadas” e “Inversiones financieras a corto plazo -
Crédito aterceros y vinculadas” suponen un 85,09% y 86,06%, respectivamente, del total de activos
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financieros de la Sociedad.

A continuacion, se incluye informacion relevante sobre el perfil de riesgo de crédito de las inversiones

incluidas en estos epigrafes:

Crédito a terceros por segmento de actividad del acreditado

El detalle al 31 de diciembre de 2022 y 2021 de las “Inversiones financieras a largo y corto plazo-
Créditos a terceros” en base a actividad de los acreditados, es el siguiente:

Del que: garantia Del que: resto de
Total inmobiliaria (Bruto garantias reales (Bruto
Miles de euros de deterioro) de deterioro)
31/12/2022 | 31/12/2021 | 31/12/2022 | 31/12/2021 | 31/12/2022 31/12/2021
Administraciones Publicas 19.155 15.341 1.758 1.758 10.488 -
Instituciones financieras - - - - - -
Sociedades no financieras y empresarios 10.670.833| 13.107.551| 8.633.158] 12.114.951 946.689 33.947
individuales
Construccién y promocion inmobiliaria 7.835.572| 9.932.835} 6.608.070| 9.529.885 342.762 20.187
Construccion de obra civil 10.964 13.143 581 12.950 10.360 -
Resto de finalidades 2.824.297| 3.161.573| 2.024.507] 2.572.116 593.567 13.760
Grandes empresas 397.485 417.428 78.693 226.669  294.969 7.194
Pymes y empresarios individuales 2426.812| 2.744.145| 1945814} 2.345.447 298.598 6.566
Resto de hogares 102.010 130.781 85.569 116.644 7.770 -
Gastos activados (Nota 4.6.2) 9.534 10.082 - - - -
Correcciones de valor por deterioro de activos (5.410.765) | (5.238.278) - - - -
Total 5390.767] 8.025.477| 8.720.485| 12.233.353 964.947 33.947

Actuaciones recuperatorias - refinanciaciones y reestructuraciones de deuda:

En el marco de la gestién recuperatoria llevada a cabo por la Sociedad, se llevan a cabo diversas
actuaciones con el fin de dotar al acreditado de las condiciones necesarias para atender a sus
obligaciones contractuales establecidas sobre la base de la continuidad de su actividad como
principal garantia de cumplimiento.

Dichas actuaciones han comprendido, entre ofras, operaciones de adjudicacion de garantias
inmobiliarias o dacion en pago de deudas (véase Nota 5), liquidacion de garantias y operaciones de
refinanciacion y reestructuraciones de deuda.

Las actividades recuperatorias y, especialmente en el caso de las operaciones de refinanciacion y
reestructuracion de deuda, se han realizado en base a criterios objetivos que han tenido en cuenta
tanto circunstancias comunes a determinadas carteras de préstamos y créditos, como circunstancias
especificas de los acreditados, tales como su situacién econdmica y financiera, asi como la viabilidad
de la actividad de los mismos. El criterio fundamental que rige el analisis y realizacion de estas
actividades recuperatorias es el de dar solucion a los problemas de pago existentes y evitar el
diferimiento de los mismos en el tiempo, asi como maximizar el valor recuperable de los activos
recibidos.

Las herramientas de refinanciacién y reestructuraciéon de deuda puestas en marcha incluyen la
modificacion de las condiciones originalmente pactadas con los deudores en cuanto a plazos de
vencimiento, tipos de interés, garantias aportadas y, en determinadas circunstancias, la condonacion
o quita parcial de las cuantias adeudadas. Las operaciones de refinanciaciéon o reestructuracion
conllevan que la operacién se ponga al corriente, total o parcial de pagos de sus correspondientes
deudas.

En ningun caso la refinanciacién de operaciones ha supuesto un percance patrimonial para la
Sociedad con respecto a la situacion de las operaciones refinanciadas o reestructuradas ni un
diferimiento en el reconocimiento de posibles pérdidas por deterioro de dichas operaciones de
acuerdo con las circunstancias de las mismas. Por tanto, todas las operaciones que, en aplicacion
de lo dispuesto en el marco regulatorio aplicable a la Sociedad, deben estar deterioradas han sido
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consideradas como tales a efectos de la elaboracion de estas cuentas anuales.

El namero e importe (en valor neto contable) de operaciones refinanciadas durante los ejercicios
2022 y 2021 es el siguiente:

Ejercicio 2022
S Importe (miles )
N° operaciones de
Operaciones refinanciadas / reestructuradas 492 552.755
ionesrene  iadas/renovadas 2 2.831
Total 494 555.
Ejercicio 2021
Importe (miles
N° operaciones de euros)
Operaciones refinanciadas / reestructuradas 562 660.375
’ as/renovadas 2.846
Total 564 66

Distribucion geografica del saldo de préstamos y créditos

La distribucién geografica al 31 de diciembre de 2022 y 2021 de las “Inversiones financieras a largo plazo
y a corto plazo - Crédito a terceros y vinculadas”, asi como del “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes”
es la siguiente’

| I | |

les de euros

31/12/2022  31/12/2021

Andalucia 1.194.319  1.395.481
Aragén 328.704 462.159
Asturias 126.194 151.430
Baleares 240.027 290.300
Canarias 284.427 334.572
Cantabria 162.109 191.819
Castilla - La Mancha 326.575 354.267
Cast ay Ledn 558.923 734.032
Catalufia 2.200.212  2.627.743
Extremadura 89.052 490.453
Galicia 470.900 590.758
Madrid 4164.743  5.502.753
Murcia 7  1.354.391
Navarra 19.301 33,744
Comunidad Valenciana 1.771.916  1.797.264
Pais Vasco 109.810 145.701
La Rioja 55.589 129.344
Ceuta y Melilla 26913 32.113
Otros sectores no residentes - -

- Otros — Gastos activados (Nota 4.6.2) 9.534 10.082
;‘ 20rrecc1ones de valor por deterioro de activos (Nota (5.410.765) (5.238.278)
Total 7.260.750 11.390.128
De; li(\),sa lcélrllf; sEfectivo y otros activos liquidos 1869983  3.364.651
(I:)oc;tl(())s ?auzeo: Créditos a terceros y vincu s alargoy 5390767 8.025.477
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7 3.2 Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez se define como el riesgo de que Sareb no disponga de los recursos necesarios
para poder hacer frente a sus deudas en su fecha de vencimiento.

La Sociedad determina las necesidades de tesoreria de manera periédica y en concreto mediante
la elaboracién de un presupuesto de tesoreria con horizonte temporal 12 meses, el cual se va
actualizando de manera recurrente con el objetivo de identificar aquellas necesidades o excesos de
tesoreria en el corto plazo. Adicionalmente, para la gestion del riesgo de liquidez, se identifican las
necesidades de financiacién genéricas a medio y largo plazo, as como el modo de abordar las
mismas de forma consistente con las proyecciones de negocio.

En cualquier caso, el riesgo de liquidez también queda mitigado por la potestad que tiene la Sociedad
de renovar a su vencimiento los bonos emitidos en contraprestacion de los activos transferidos por
las cedentes (véase Nota 13.2).

Durante los primeros afios de vida de la Sociedad, han imperado los criterios de prudencia en la
gestién de la liquidez a la que se pretende dotar de una versatlidad mayor. Para ello, se ha
establecido un procedimiento de subastas de liquidez entre entidades a las que se les ha asignado
limites de riesgo de contrapartida. La subasta se realiza siguiendo los principios establecidos en
Sareb de transparencia, concurrencia y maximizacion de la rentabilidad.

Asimismo, el Consejo de Administracion ha aprobado una politica de gestion del riesgo de liquidez
de la compaiiia que contempla la medicion y seguimiento periédico de una serie de indicadores de
liquidez de corto plazo y de largo plazo, asf como la activacion, en su caso, de medidas de caracter
contingente tendentes a preservar la posicion de liquidez de la Sociedad.

Detalle por vencimientos de las Inversiones financieras

De acuerdo con lo comentado en la Nota 2.4, la Sociedad considera que sus activos financieros se
recuperaran de acuerdo con el calendario de pagos contractual, excepto para aquellos que
presentan dificultades - dudosos - (véase Nota 1) los cuales se recuperaran en un plazo acorde a
las mejores estimaciones actuales efectuadas por la Sociedad para la desinversion de dichos
activos.

Por otro lado, en virtud de la opcién unilateral de renovacién del vencimiento de la deuda senior
(véanse Notas 2.4 y 13 ) la Sociedad clasifica los vencimientos probables de dicha deuda de
acuerdo con las mejores estimaciones. El detalle de los vencimientos de los activos y pasivos de
caracter financiero de la Sociedad al 31 de diciembre de 2022 y 2021, es el siguiente conforme a las
estimaciones de desinversion efectuadas por la Sociedad:

Ejercicio 2022
Miles de Euros
Hastal |Entrely2|Entre2y3|Entre3y4| Entre4ys5 Masde 5 Total
afio afios afios afios afios Afios

Activo:
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 1.869.983 - - - - - 1.869.983
Inversiones financieras a largo y corto plazo 1.245.866 | 1.384.416 782.448 808.755 2.141.278 - 6.362.763
- Préstamos y Créditos a terceros 1.008.571 667.522 769.082 808.755 2.136.837 - 5.390.767
- Instrumentos de patrimonio - - - - 4.441 - 4441
- Valores representativos de deuda - 605.268 - - - 605.268
- Otros activos financieros 237.295 11.626 13.366 - - - 362.287
Deudores comerciales ofras cuentas a cobrar 211.820 - - - - - 211.820
Total al 31 de diciembre de 2022 3.327.669 1.384.416 782.448 808.755 2.141.278 - 8.444.566
Pasivo:
Deudas a largo y corto plazo 1 2.867.506 5.254.318 7.660.683  13.683.784 - 31.397.351
- Obligaciones y otros valores negociables 1.881.031 2.796.684 5.254.318 7.660.683 13.683.784 - 31.276.500
- Deudas con entidades de crédito 3.466 - - - - - 3.466

Otros pasivos financieros 40.414 70.822 - - - - 111.236
- Derivados 6.149 - - - - - 6.149
Acreedores comerciales otras cuentas - - - - -
Total al 31 de diciembre de 2022 2.257.445 2.867.506 5.254.318 7.660.683  13.683.784 - 31.723.736
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Ejercicio 2021

Miles de Euros
Has~ta 1 Entri: ly2 Entrf 2y3 Entrtz 3y4 Entr? 4y5 Mas de 5 Afios Total
afio aflos afios afios afios

Activo:

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 3.364.651 - - - - - 3.364.651
Inversiones financieras a largo y corto plazo 1.543.717| 1.755.714 | 1.939.961 | 1.324.060 | 1.120.713 1.565.296 9.249.460
- Préstamos y Créditos a terceros 1.230.105| 1.486.739] 1.303.759| 1.324.060| 1.120.713 1.560.101 8.025477
- Instrumentos de patrimonio - - - - - 5.195 5.195
- Valores representativos de deuda - 608.844 - - - 608.844
- Otros activos financieros 313.612 268.975 27.358 - - - 609.945
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 245.324 - - - - - 245,324
Total al 31 de diciembre de 2021 5.153.692 | 1.755.714 | 1.939.961 | 1.324.060 | 1.120.713 1.565.296 12.859.435
Pasivo:

Deudas a largo y corto plazo 2.892.888 | 3.316.199 | 4.015.784 | 5.606.971| 7.755.365 11.161.087 34.748.294
- Obligaciones y otros valores negociables 2.336.555| 3.213.238| 4.015.784| 5.606.971 | 7.755.365 11.161.087 34.089.000
- Deudas con entidades de crédito 12.629 - - - - - 12.629
- Otros pasivos financieros 154.685 77.198 - - - - 231.883
- Derivados 389.019 25.763 - - - - 414.782
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 321.744 - - - - - 321.744
Total al 31 de diciembre de 2021 3.214.632 | 3.316.199 | 4.015.784 | 5.606.971] 7.755.365 11.161.087 35.070.038

La posicién de tesoreria disponible de la Sociedad al 31 de diciembre de 2022 y 2021 asciende a
1.869.983 y 3.364.651 miles de euros, respectivamente. Esta liquidez, junto a la generacion de caja
procedente de las amortizaciones, cancelaciones y ventas de préstamos y créditos, la generada por
la venta de los activos inmobiliarios y por los alquileres de los activos patrimoniales de la Sociedad,
hacen que los Administradores de la Sociedad confien en que se dispondran de suficientes recursos
para hacer frente a las necesidades de caja, principalmente motivadas por el vencimiento de los
bonos senior asi como los gastos financieros devengados. En este sentido, conviene sefialar que la
Sociedad tiene el derecho unilateral de cancelar los bonos senior a su vencimiento mediante la
entrega de nuevos bonos senior de similares caracteristicas, lo que reduce muy significativamente
el riesgo de liquidez. Adicionalmente, y en caso de cumplirse determinadas circunstancias, Sareb
también tiene la opcion de alargamiento del plazo de las emisiones de valores negociables.

7.3.3 Riesgo de tipo de interés

El riesgo de tipo de interés estructural es el definido como la exposicion de la Sociedad a variaciones
en los tipos de interés de mercado, derivada de la diferente estructura temporal de vencimientos y
reapreciaciones de las partidas de activo y pasivo del balance. La gestion del riesgo de tipo de interés
del balance persigue mantener la exposicidn de la Sociedad en niveles acordes con su estrategia
compatible con la establecida por la Sociedad y perfil de riesgo ante variaciones en los tipos de interés
de mercado.

Por la parte del activo se han desarrollado internamente herramientas que permiten realizar
simulaciones de los flujos de capital e intereses de los préstamos segln las condiciones
contractuales a partir de la informacion aportada por las entidades gestoras. Estas herramientas
permiten incorporar escenarios de variaciones de tipos de interés y evaluar el impacto en los flujos
de interés futuros, teniendo en cuenta la probabilidad de solvencia del acreditado.

La modelizacién del pasivo permite igualmente simular los flujos de la deuda emitida ante las
condiciones de mercado o escenarios simulados y realizar una valoracion de dicha deuda. Para
mitigar la fuerte exposicion de la Sociedad a las variaciones de tipo de interés, derivada de la elevada
sensibilidad del pasivo de la compaiiia y la fuerte insensibifidad del activo frente a dichas variaciones,
la Sociedad decidi6 en 2013 cubrir con instrumentos derivados en torno a un 85% del saldo vivo
esperado de la deuda senior durante un horizonte temporal de 9 afios (dos afios y dos meses al 31
de diciembre de 2022) con el objetivo de reducir el riesgo de que movimientos de tipos de interés al
alza pudiesen afectar de forma negativa y significativa a la cuenta de resultados futura. Esta decision
se tomé considerando que los tipos vigentes en el momento de realizar la cobertura eran compatibles
con las previsiones de la Sociedad.
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Tipos de interés de referencia

Respecto a los tipos de interés contractuales a los cuales se encuentran referenciados la cartera de
préstamos y créditos adquiridos, el 82,61% (84,89% al 31 de diciembre de 2021) de los mismos se
encuentra referenciados a tipos de interés variables, el 17,39% (15,11% al 31 de diciembre de 2021)
de los mismos se encuentran referencias a tipos de interés fijos. No obstante, lo anterior, y dado que
buena parte de la cartera de préstamos recibida se encuentra en situacion de “non-performing”, la
sensibilidad real de los mismos a variaciones de tipo de interés es muy baja.

Los tipos de interés variables aplicados a los saldos anteriormente indicados estan referenciados al
Euribor a distintos plazos mas su correspondiente diferencial. No obstante, lo anterior, la Sociedad
devenga los ingresos por intereses en base a lo dispuesto en la Nota 4.13.

Derivados de cobertura de tipos de interés

Como se indica en la Nota 13.3, la Sociedad mantiene contratos con diversas entidades financieras
derivados de tipos de interés con vencimiento fijado el 28 de febrero de 2023, donde dichos
contratos permiten fijar el tipo de interés de, aproximadamente, un 9% de los bonos senior. A partir
de esa fecha, y toda vez que la Sociedad no tiene previsto contratar ninguna cobertura de tipos de
interés, por lo que en los proximos ejercicios la cuenta de pérdidas y ganancias como en los flujos
futuros de caja quedaré expuesta a la evolucion de los tipos de interés de referencia.

7.3.4 Estimacion del valor razonable

La politica de la Sociedad es reconocer las transferencias entre los niveles de jerarquia de valor
razonable al final del ejercicio sobre el que se informa:

Nivel 1: El valor razonable de los instrumentos financieros negociados en mercados activos
se basa en precios de cotizacién del mercado al final del ejercicio sobre el que se informa.

Nivel 2: El valor razonable de los instrumentos financieros que no se negocian en un mercado
activo se determina usando técnicas de valoracién que maximizan el uso de variables
observables del mercado y se basan en la menor medida posible en estimaciones especificas
de la entidad. Si todas las variables significativas requeridas para calcular el valor razonable
de un instrumento son observables, el instrumento se incluye en el nivel 2.

Nivel 3: Si una o0 mas de las variables significativas no se basan en datos de mercado
observables, el instrumento se inciuye en el nivel 3.

En este sentido al 31 de diciembre de 2022, la Sociedad tiene clasificados todos los instrumentos
financieros que componen las carteras de Activos financieros a valor razonable con cambios en el
patrimonio neto en nivel 3.

De igual manera, al 31 de diciembre de diciembre de 2022, la Sociedad tiene clasificados los
derivados de cobertura en el nivel 2.

Los juicios y estimaciones hechas para determinar los valores razonables de los instrumentos
financieros que se reconocen y valoran a valor razonable en los estados financieros se encuentran
desglosados en la nota 4.7 y en la nota 13.3 para las carteras de activos financieros a valor razonable
con cambios en el patrimonio neto y derivados respectivamente. Asimismo, se desglosan en las
anteriores notas los analisis de sensibilidad de las principales variables utilizadas para la estimacion
del valor razonable.

Durante el ejercicio 2022, la Sociedad no ha realizado transferencias entre los niveles para las
valoraciones al valor razonable realizadas.
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8. Existencias

La composicién de este epigrafe al 31 de diciembre de 2022 y 2021, es la sig ente:

€s

311

Edificios terminados 94.600 47.405

Viviendas 94.600 47.405
Oficinas, locales y naves polivalentes - -
Resto de inmuebles - -
Viviendas no residencia habitual del prestatario - -

Edificios en construccion 1.041.177 898.186

Viviendas 1.041.177 898.186
Oficinas, locales y naves polivalentes - -
Resto de inmuebles - -
Viviendas no residencia habitual del prestatario - -

25416

Total 1 971.007

El movimiento habido durante los ejercicios 2022 y 2021 en el epigrafe de "Existencias” ha sido el
siguiente:

Miles de Euros
. . 1 ..
jpines | consmcio | pross | o
uelos
Saldo al 31 de diciembre 2020 92.364 758.331 30399 | 881.094
Adiciones - 158.206 - 158.206
Retiros (108.041) (1.258) (4.983) | (114.282)
Traslados 63.082 (63.082) - -
Traspasos de Inversiones Inmobiliarias (Nota 5) - 45.989 - 45.989
Saldo al 31 de diciembre 2021 47.405 898.186 25.416 971.007
Adiciones - 293.100 904 | 294.004
Retiros (182.650) (470) (6.422) | (189.542)
Traslados 229.845 (229.845) - -
Traspasos de Inversiones Inmobiliarias (Nota 5) - 80.206 - 80.206
Saldo al 31 de diciembre de 2022 94.600 1.041.177 19.898 | 1.155.675

Los movimientos mas significativos que se han producido durante los ejercicios 2022 y 2021 en este
epigrafe se detallan a continuacion:

Adiciones

Durante el ejercicio 2022 y 2021, la Sociedad ha incurrido en 293.100 y 159.498 miles de euros en gastos
de sjecucion de obra y desarrollo de sus obras en curso, respectivamente. Dichos importes han sido
capitalizados como mayor valor de las existencias al 31 de diciembre de 2022 y 2021.

Traspasos entre partidas

Durante los ejercicios 2022 y 202 , la Sociedad ha procedido a trasladar al epigrafe de “Edificios
terminados” 229.845 y 63.082 miles de euros, respectivamente, correspondientes a obras donde se ha
finalizado la ejecucion de obra fisica.

Por otro lado, durante los ejercicios 2022 y 2021 la Sociedad ha realizado un andlisis detallado de sus obras
en curso con el objetivo de maximizar el valor de las mismas. Dicho andlisis ha perseguido principaimente
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distinguir aquellas obras en curso sobre las cuales se espera obtener un mayor grado de rentabilidad
mediante la ejecucion de obras, desarrollo, finalizacién y puesta a la venta desde el canal minorista. Dicho
andlisis ha implicado que la Sociedad haya realizado traspasos, durante los ejercicios 2022 y 2021, de
Inversiones Inmobiliarias a Existencias por importe de 80.206 y 45.989 miles de euros, respectivamente
(véase Nota 5).

Subsanaciones

Durante los ejercicios 2022 y 2021 no se han producido subsanaciones que hayan afectado al epigrafe de
existencias.

Otra informacion

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 la totalidad de las existencias de la Sociedad se encuentran libres de
cargas y garantias.

Adicionalmente, durante los ejercicios 2022 y 2021 no se han capitalizado gastos financieros como mayor
coste de las existencias.

Como procedimiento habitual, la practica totalidad de las preventas estan sujetas a cléusulas de
indemnizacién por demora de entrega al estar formalizadas en contratos de similares caracteristicas. Las
citadas cléusulas de indemnizacion por demora consisten en su mayoria en intereses legales sobre las
cantidades entregadas durante el plazo comprendido entre la fecha prevista de entrega del contrato y la
fecha de entrega efectiva. La Sociedad no estima ningtin impacto por este motivo debido principalmente a
que la fecha de entrega prevista en los contratos considera un margen de seguridad de un namero
determinado de meses respecto a la fecha prevista de entrega. Por este motivo y por las escasas
operaciones de esta tipologia en el ejercicio 2022 y 2021, la Sociedad no ha considerado impacto alguno
en las cuentas anuales del ejercicio 2022 y 2021 por este concepto. Asimismo, con caracter general las
preventas incluyen indemnizaciones a favor de la Sociedad en caso de anulacion por parte del cliente, si
bien no se registra importe alguno por este concepto hasta que se formalice la rescision de los contratos
por causas no imputables a la Sociedad.

El procedim nto de la Sociedad en relacion con las garantias o avales de cobertura sobre los anticipos
recibidos de clientes prevé que la totalidad de los anticipos recibidos de clientes se encuentren avalados.
El total de anticipos entregados por los clientes en concepto de reserva al 31 de diciembre de 2022 asciende
a 116.505 miles de euros (73.678 miles de euros al 31 de diciembre de 2021).

Los Administradores de la Sociedad consideran que el importe en libros de los saldos incluidos en este
epigrafe del balance se aproxima cuanto menos a su valor razonable (véase Nota 5).

9. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

El desglose de este epigrafe al 31 de diciembre de 2022y 2021 es el siguiente:

31/12/2022 31/12/2021

Clientes por ventas 187.540 225.30
Deudores varios 17.457 16.119
Clientes de dudoso cobro 101.168 87.693
Provisi6n de insolvencias (94.383) (83.830)
Personal 38 34
Activos por impuesto corriente (Nota 15.1) 8.512 23.319
Otros créditos con las administraciones  licas ta 15.1 7.713 2.089
Total 228.045 270.732

El importe registrado por la Sociedad en el epigrafe de “Clientes por ventas” recoge el importe pendiente
de cobro derivado, principalmente, de las ventas de activos inmobiliarios e ingresos por arrendamiento
realizados por la Sociedad durante los ejercicios 2022 y 2021. Dentro de este epigrafe, entre otros, se
recoge el importe aplazado derivado de la venta de la cartera “TAS” por importe de 26.574 miles de euros
para la parte de activos inmobiliarios (véase Nota 5) y 12.582 miles de euros para la parte de activos
financieros (véase Nota 7.1.1). Adicionalmente, también se recoge el pago aplazado pendiente de la venta
del 10% del FAB Arqura del 5 de marzo de 2020 por 32.455 miles de euros, cuyo vencimiento estaba
previsto para el 1 de noviembre de 2022 pero el cual no se ha producido, alargandose asi para el ejercicio
2023 por la recompra de ese 10% por parte de la Sociedad el 30 de diciembre de 2022 y que a la fecha de
formulacion de las presentas Cuentas Anuales, ya se ha producido (véase Nota 19y 4.6.1).
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Los importes clasificados como dudoso cobro y pendientes de ser provisionados al 31 de diciembre de 2022
se corresponden, en su totalidad, a cuotas de alquiler impagadas que cuentan con una antigliedad inferior
a 12 meses, siendo este el hito usado por la Sociedad para provisionarlos en su totalidad.

El movimiento de la provision de insolvencias durante los ejercicios 2022 y 2021 es el siguiente:

Ejercicio 2022
31/12/2021 Dotaciones Aplicaciones | 31/12/2022
Provision por insolvencias (83.830) (26.020) 15.467 (94.383)
Ejercicio 2021
31/12/2020 Deotaciones Aplicaciones | 31/12/2021
Provision por insolvencias (68.400) (28.411) 12.981 (83.830)

Las aplicaciones efectuadas durante los ejercicios 2022 y 2021 se corresponden, principaimente, al envio
a fallidos de todos aquellos saldos que la Sociedad estima como irrecuperables, dada la situacion crediticia
del deudor y el importe pendiente de cobro. En su totalidad corresponde a saldos derivados de contratos
de alquiler en los que la Sociedad se subrogé al adquirir los inmuebles correspondientes.

Es politica de la Sociedad exigir garantias a los cobros aplazados por ventas, bien sea avales a primer
requerimiento o fiadores con solvencia acreditada. No obstante, la Sociedad actia como arrendador en
multitud de contratos de alquiler subrogados de activos adquiridos en procesos de ejecucion hipotecaria
para los cuales no cuenta con dichas garantias. En esos casos es politica de la Sociedad deteriorar aquellos
saldos que estima de dificil recuperacion.

Los Administradores de la Sociedad consideran que el importe en libros de las cuentas de deudores
comerciales y otras cuentas a cobrar se aproxima a su valor razonable.

10. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

El epigrafe “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes” incluye la tesoreria de la Sociedad y depbsitos
bancarios a corto plazo con un vencimiento inicial de tres meses o un plazo inferior.

El desglose de dichos activos al 31 de diciembre de 2022 y 2021 es el siguiente:

31/12/2022 31/12/2021
Otros activos liquidos equivalentes 254.118 837.893
Bancos 1.615.865 2.526.758
Total 1.869.983 3.364.651

El importe registrado al 31 de diciembre de 2022 y 2021 en el epigrafe de “Otros activos liguidos
equivalentes” corresponde a diversas imposiciones a plazo fijo realizadas por la Sociedad por importe de
254.118 y 837.893 miles de euros, respectivamente, en diversas entidades financieras. Si bien el
vencimiento inicial de estas imposiciones esta fijado para un plazo, generalmente superior a tres meses, la
Sociedad ha decidido clasificarlo en dicho epigrafe puesto que puede optar a su cancelacién anticipada sin
comision de penalizacion.

Durante los ejercicios 2022 y 2021, la Sociedad ha registrado 1.220 y 4 miles de euros, respectivamente, en
concepto de intereses procedentes de dichas inversiones, asi como del dinero depositado en cuentas
corrientes (véase Nota 16.7). Adicionaimente, durante los ejercicios 2022 y 2021 la Sociedad ha obtenido
remuneracion negativa sobre diversos depdsitos y cuentas corrientes. Dichas remuneraciones negativas
han ascendido a 7.526 y 11.627 miles de euros, los cuales se encuentran registrados en el epigrafe de “Otros
gastos financieros” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta (véase Nota 16.6).

Al 31 de diciembre de 2022 no existian restricciones al uso de la tesoreria y otros activos liquidos
equivalentes.
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11. Patrimonio neto

11.1 Capital social

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, el capital social de la Sociedad esté representado por 1.429.560.000
acciones de 0,12 euros de valor nominal, respectivamente, cada una, totalmente suscritas y
desembolsadas. Estas acciones gozan de iguales derechos politicos y econémicos. ‘

Con fecha 26 de mayo de 2021 la Junta General de Accionistas de la Sociedad y el Consejo de
Administracion, con fecha 21 de abril de 2021, ante la situacién de desequilibrio patrimonial en la que
se encontraba y en virtud de lo estipulado en el articulo 363.1.e) de la LSC aprobé lo siguiente:

a)

b)

d)

e)

Realizar una reduccion del capital social, reserva legal y otras reservas existentes a dicha fecha
(303.862, 19.174 y 2.959.698 miles de euros, respectivamente) para compensar resultados
negativos de ejercicios anteriores.

Renunciar al derecho de suscripcion preferente de los accionistas de la Sociedad.

Realizar un aumento de capital social por capitalizacion de deuda subordinada (de conformidad con
lo previsto en el articulo 343 de la Ley de Sociedades de Capital, el acuerdo de reduccién del capital
social a cero solo podra adoptarse cuando simultaneamente se acuerde el aumento de capital con
derecho de suscripcion preferente, por lo que resulta necesario someter a la Junta General bien la
aprobacién de un aumento de capital con reconocimiento del derecho de suscripcién preferente de
los accionistas, bien la renuncia expresa al mismo por parte de todos los accionistas de la Sociedad,
por lo que el Consejo de Administracién formulard dos propuestas de acuerdo alternativas en este
sentido). Tal y como se detalla en las Notas 1 y 13.2, la Sociedad emiti6 simulténeamente a la
adquisicion de los activos, 3.600 millones de euros de deuda subordinada convertible, que fue
suscrita en su mayoria por los mismos accionistas originales de la Sociedad. La escritura de dicha
emision contempla que la misma es contingentemente convertible en los supuestos de insuficiencia
patrimonial (i) cuando las pérdidas acumuladas resulten iguales o superiores al capital social mas
las reservas de la Sociedad o (ii) por enconfrarse en causa de disoluciéon debido a que las pérdidas
acumuladas dejen reducido el patrimonio neto de la Sociedad a una cantidad inferior a la mitad del
capital Sociedad. Dicha escritura contempla que, en caso de necesidad de conversion, el capital a
convertir sera el necesario para que, tras la conversion, la cifra de capital social represente el 2%
del valor de los activos de la Sociedad. En consecuencia, la Junta General de Accionistas fijé que la
conversion de capital necesaria superaba el saldo remanente de deuda subordinada, el cual
ascendia a 1.429.560 miles de euros el cual se convirti6 mediante la emision de 1.429.560.000
nuevas acciones de un euro de valor nominal, gozando todas las nuevas acciones de iguales
derechos politicos, econémicos y siendo iguales en clase y serie.

Reduccion de capital por importe de 843.440 miles de euros para compensar resultados negativos
de ejercicios anteriores por importe de 843.268 miles de euros y, adicionalmente, constituir una
reserva legal (véase Nota 11.2) por importe de 171 miles de euros. Dicha reduccién de capital se
realiz6 mediante una reduccion del nominal de las acciones existentes en 0,59 euros por accion. Por
tanto, tras esta conversién el valor nominal de las acciones quedé fijado en 0,41 euros por accidn.

Reducir de nuevo el capital de la Sociedad para dotar una reserva indisponible por importe de
414.572 miles de euros. Al igual que en la anterior reduccion de capital social, se realizé6 mediante
reduccion de 0,29 euros del valor nominal de cada una de las acciones emitidas. Tras dicha
reduccion de capital el valor nominal de las acciones quedé fijado en 0,12 euros.

Las operaciones anteriormente comentadas no supusieron entrada de efectivo para la Sociedad.
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A continuacién, se presentan los accionistas que mantenian un % de participacién superior al 2,5% del

capital social al 31 de diciembre de 2022 y 2021:
31 de diciembre 2022

% . . Prima de
o Capital Social o

participacion €mision
Fondo de Reestructuracién Ordenada Bancaria (FROB) 50,14% 86.007 N
Banco Santander, S.A. 22.21% 38.107 -
CaixaBank, S.A. 12,24% 20.991 -
Banco de Sabadell, S.A. 6,61% 11.346 -
Kutxabank, S.A. 2,53% 4.346 -
Resto de accionistas 6,27% 10.750 -
Total 100% 171.547 .

31 de diciembre 2021
= -

% | Capital Social Brimeide

participacién emisién
Fondo de Reestructuracion Ordenada Bancaria (FROB) 45,90% 78.740 -
Banco Santander, S.A. 22.21% 38.101 -
CaixaBank, S.A. 12,24% 20.997 -
Banco de Sabadell, S.A. 6,61% 11.339 -
Kutxabank, S.A. 2,53% 4.340 -
Resto de accionistas 10,51% 18.030 -
Total 100% 171.547 _

No existe conocimiento por parte de la Sociedad de otras participaciones iguales o superiores al 2% del
Capital Social o de los derechos de voto de la Sociedad, o que, siendo inferiores al porcentaje
establecido, permitan ejercer una influencia notable en la Sociedad. Adicionalmente el F ROB matenia
al cierre del ejercicio 2022 una participacion del 16,1% en Caixabank, S.A. a través de su participacion
en BFA Tenedora de Acciones, S.A.U. (sociedad participada al 100% por el FROB). No obstante, dicha
participacion indirecta no le daba control absoluto sobre Sareb al no ser un accionista mayoritario de
CaixaBank, S.A.

Cabe destacar que en el primer semestre del ejercicio 2022 se han producido modificaciones
significativas en la normativa aplicable a Sareb, tras la entrada en vigor del Real Decreto-ley 1/2022 de
18 de enero, por el que se modifican la Ley 9/2012, de 14 de noviembre, de reestructuracién y resolucion
de entidades de crédito; la Ley 11/2015, de 18 de junio, de recuperacion y resolucion de entidades de
credito y empresas de servicios de inversién; y el Real Decreto-ley 1559/2012, de 15 de noviembre, por
el que se establece el régimen juridico de las sociedades de gestién de activos, en relacién con el
régimen juridico de la Sociedad de Gestién de Activos procedentes de la Reestructuracién Bancaria (en
adelante, “RDLey 1/2022"), cuyas cuestiones mas relevantes son las siguientes:

*  Se eliminan los limites a la participacién del Estado en el accionariado de Sareb, permitiendo
asi la toma de control por parte del Estado en el capital de Sareb. Como consecuencia de ello,
en abril de 2022 el FROB se ha convertido en el accionista mayoritario de Sareb, al ostentar
el 50,14% del accionariado. No obstante lo anterior, Sareb ha mantenido su sometimiento al
ordenamiento juridico privado con algunas especificidades:

* adaptacion del régimen de contratos mercantiles y de alta direccion a los
del sector publico estatal al establecido en disposicion adicional octava del
Real Decreto-ley 3/2012, de 10 de febrero, de medidas urgentes para la
reforma del mercado laboral (en adelante, RDLey 3/2012).
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= sometimiento al régimen de contratacion del sector pablico, de conformidad
con la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico, por
la que se transponen al ordenamiento juridico espafiol las Directivas del
Parlamento Europeo y del Consejo 2014/23/UE y 2014/24/UE, de 26 de
febrero de 2014 (en adelante, "LCSP”).

e La entrada en vigor de dicho Real Decreto-ley ha introducido —sin modificar el objeto social—
un principio de sostenibilidad en la compaiiia, dotando de este modo, de mayor cobertura la
estrategia de Sareb en cuanto a vivienda social. Tras estos cambios, Sareb continta
ejecutando su estrategia desinversora como hasta ahora, poniendo un mayor foco en la
actividad de vivienda social y tratando de maximizar tanto el valor econémico como el social
de sus activos.

11.2Reserva Legal

La reserva legal es restringida en cuanto a su uso, el cual se halla determinado por diversas
disposiciones legales. De conformidad con el articulo 274 de la Ley de Sociedades de Capital estan
obligadas a dotarla las sociedades mercantiles que, bajo dicha forma juridica, obtengan beneficios, con
un 10% de los mismos, hasta que el fondo de reserva constituido alcance la quinta parte del Capital
Social suscrito. Los destinos de la reserva legal son la compensacién de pérdidas o la ampliacién de
capital por la parte que exceda del 10% del capital ya aumentado, asi como su distribucién a los
accionistas en caso de liquidacion.

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 el saldo de la reserva legal asciende a 171 miles de euros,
respectivamente.

Tal y como establece el articulo 326 de la Ley de Sociedades de Capital, una vez reducido el capital
social sera preciso que la reserva legal alcance el diez por ciento del nuevo capital.

11.3 Otras reservas y resultados de ejercicios anteriores

La composicion de este epigrafe al 31 de diciembre de 2022 y 2021 es la siguiente:

Miles de euros 31/12/2022 31/12/2021
Resultados negativos de ejercicios anteriores 1.625.919 5

Total Resultados negativos de ejercicios anteriores 1.625.919 -
Reservas voluntarias por aplicacion del RDL 4/2016 - -
Reserva indisponible (*) 414.572 414.572
Total Otras reservas 414.572 414.572

(*) Esta reserva voluntaria indisponible, tal y como establece el articulo 335.c) de la Ley de Sociedades de Capital, sera
disponible tinicamente con los mismos requisitos exigidos para la reduccion del capital social.

11.4 Ajustes por cambios de valor

Este epigrafe del balance adjunto recoge el importe neto de su efecto impositivo de las variaciones de
valor de los derivados financieros designados como instrumentos de cobertura de flujos de efectivo
(véase Nota 13.3) y el importe neto de su efecto fiscal derivado del deterioro existente en las unidades
de Activos Financieros y en la unidad de Activos Inmobiliarios en aplicacion de lo dispuesto por el RDL
4/2016 (véanse Notas 4.7 y 7.1.1).
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El movimiento del saldo de este epigrafe a lo largo de los ejercicios 2022 y 2021 es el siguiente:

Ejercicio 2022
Miles de euros
Reducciones Reduccién
Saldo por baja de Adiciones /
- - por e Saldo final
inicial créditos . Disminuciones
deterioro
fiscales
Valoracion de derivados (267.524) N - 262.912 (4.612)
Deterioro unidad de 3 - (2.334.072)|  (9.994.677)
Activos Financieros (*) (@:6601602)

i i i - - 7.7 .626.
Deterlc‘)r.o 1.1n1dad de Activos (966.082) (657.706)|  (1.626.788)
Inmobiliarios
Saldo (8.894.211) - - (2.728.866)| (11.626.077)

(*) Dentro de dicha cantidad existen, al 31 de diciembre de 2022, 4.584 millones asociados al deterioro de la cartera de activos
inmobiliarios adjudicados o recibidos en pagos de deuda.

Ejercicio 2021
Miles de euros
Reducciones

Saldo por baja de | Reduccion Adiciones /

. i P : L L Saldo final

inicial créditos  |por deterioro Disminuciones

fiscales

Valoracion de derivados (566.675) _ - 299.151] (267.524)
Deterioro unidad de Activos - -
Einaniciaonl™) (7.871.771) 211.166| (7.660.605)
DetEtione Jinidadidersciivos (1.246.978 g - 280.896]  (966.082)
Inmobiliarios
Saldo (9.685.424) - - 791.213| (8.894.211)

(*) Dentro de dicha cantidad existen, al 31

inmobiliarios adjudicados o recibidos en pagos de deuda.

Los ajustes en patrimonio por valoracién son los siguientes:

de diciembre de 2021, 2.422 millones asociados al deterioro de la cartera de activos

Miles de euros

31/12/2022 31/12/2021

Derivados de tipos de interés (Nota 13.3) (6.149) (414.782)
Ineficacia derivados - 58.083
Efecto impositivo 1.537 89.175
/(fl;’]:tsote‘.;epi:pc:;ltb‘:;s de valor — Operaciones de cobertura 4.612) (267.524)
Deterioro unidad Activos Financieros (véase Nota 7.1.1) (9.994.677) (7.660.605)
Deterioro unidad Activos Inmobiliarios (véase Nota 5) (1.626.788) (966.082)
Efecto impositivo reconocido B B

Desactivacion créditos fiscales afios anteriores . -

B o ot el Dt A | qLaraes| szson
Total Ajustes por cambios de valor (11.626.077) (8.894.211)

El saldo a 31 de diciembre de 2022 refleja un incremento del deterioro afectado por distintos efectos
(véanse Notas 5y 7.1.1), principalmente asociados a la evolucion de variables macroeconémicas y
financieras como son el notable incremento del coste de financiacion y una previsién menos optimista
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en la evolucion de precios futuros, asi como a la actualizacién del valor de mercado de los activos
inmobiliarios que conforman la cartera de Sareb

11.5Situacién patrimonial de la Sociedad

El patrimonio neto computable a efectos de los citados articulos 327 y 363.1 e) del TRLSC es el que se
desglosa a continuacion:

Miles de
Euros

Patrimonio neto de las cuentas anuales de Sareb, S.A. al 31/12/2022 (14.171.944)
Menos:

Ajustes por cambios de valor por coberturas de flujos de efectivo (4.612)
Ajustes por cambios de valor por deterioro de Activos Financieros (9.994.677)
Ajustes por cambios de valor por deterioro de Activos Inmobiliarios (1.626.788)
Patrimonio neto a efectos de reducciéon y disolucion 31/12/2022 (2.545.867)

Conviene sefialar que, conforme a la normativa contable vigente, los cambios en el valor del derivado de
cobertura se registran en el patrimonio neto de la Sociedad hasta que se van imputando a resultados
en el ejercicio correspondiente. La totalidad del valor razonable de este derivado sobre riesgo de tipo de
interés, neto de su efecto impositivo, es registrado en el epigrafe “Ajustes por cambios de valor —
Operaciones de cobertura” (véase Nota 13.3). No obstante, desde un punto de vista mercantil y
conforme a lo dispuesto en el articulo 36 del Codigo de Comercio, estos cambios de valor del derivado
de cobertura pendientes de imputar a la cuenta de pérdidas y ganancias no se consideran patrimonio
neto a los efectos de la distribucién de beneficios, de la reduccién obligatoria de capital social y de la
disolucion obligatoria por pérdidas.

Por otro lado, tal y como establece el articulo 2 det RDL 4/2016 la Sociedad ha procedido a registrar las
correcciones valorativas de las unidades de activos establecidas en la Circular 5/2015 con cargo a los
epigrafes “Ajustes por cambios de valor — Deterioro de Activos Financieros” y “Ajustes por cambios de
valor — Deterioro de Activos Inmobiliarios” netos de su efecto fiscal. Tal y como se establece en dicho
RDL los ajustes referidos anteriormente no se consideraran patrimonio neto a los efectos de la
distribucién de beneficios, de la reduccion obligatoria de capital social y de la disolucion obligatoria por
pérdidas.

Adicionalmente, destacar que con fecha 11 de marzo de 2020 se publicé el RDL 6/2020, en cuyo articulo
1 se procede a la modificar el apartado 3 de la disposicion adicional séptima de la Ley 9/2012. Dicha
modificacién establece que, dadas las particularidades de la Sociedad, no le sera de aplicacion lo
dispuesto en los articulos 348 bis y 363.1 e) de la LSC. Adicionalmente, el 18 de enero de 2022 se ha
aprobado el RD 1/2022 en base al cual se exime a la Sociedad de la aplicacion del art 327 de la Ley de
Sociedades de Capital (véase Nota 2.4).

12. Provisiones y contingencias

En este epigrafe de los balances al 31 de diciembre de 2022 y 2021 se incluyen las provisiones a largo
plazo constituidas por Sareb que tienen por objeto cubrir determinados pasivos, asi como la cobertura de
ofras responsabilidades contraidas por Sareb en el marco normal de su actividad, que se encuentran
razonablemente cubiertas. EI movimiento que se ha producido en este capitulo del balance durante los
ejercicios 2022 y 2021, se muestra a continuacion:

Miles de
Euros
2022 2021
Saldo al inicio del ejercicio 26.931 4.817
Dotaciones 81.974 23.199
Aplicaciones (14.898) (1.085)
Saldo al final del ejercicio 94.007 26.931

A la fecha de formulacion de las presentes Cuentas Anuales, el Comité de Empresa y Sareb han llegado a
un acuerdo relativo al derecho de remuneracién de un porcentaje de la retribucion percibida en el periodo
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2017-2020. En consecuencia, se ha interrumpido el procedimiento judicial iniciado en el ejercicio 2021, y
que estaba siendo instruido en la Audiencia Nacional habiéndose ajustado el importe de la provision
constituida por este concepto al 31 de diciembre de 2022 a lo acordado.

Por otro lado, la Sociedad interviene como parte demandada en determinados contenciosos por las
responsabilidades propias de las actividades que desarrolla. Los litigios provisionados por la Sociedad
durante el ejercicio 2022 y 2021, son de importes poco relevantes considerados individualmente, no
existiendo ninguno adicional que resulte especialmente relevante. En este sentido, Sareb provisiona los
riesgos probables por litigios de acuerdo con la evaluacion de los mismos realizada por sus asesores

juridicos.

13. Detalle de Pasivos financieros

A continuacion, se presenta un detatle de los pasivos financieros asumidos por Sareb al 31 de diciembre
de 2022 y 2021 con el desglose requerido por la normativa aplicable:

Ejercicio 2022

Clases

Categorias

acoste

Derivados de cobertura

Total

Ejercicio 2021

Clases

Categorias

Pasivos financieros a coste
amortizado

Derivados de cobertura

a

Instrumentos financi a largo plazo
Obligaciones y Derivados y
otros valores
) otros
negociables
29.395.469 70.822

Instrumentos financieros a largo plazo

Obligaciones y

otros valores D(e)rtgzdos y
negociables
31.752.445 77.198
- 25.763
31.752.445 102,961

Miles de Euros

Instrumentos financieros a corto plazo

Deudas con Obligaciones y
entidades de otros valores ‘vados y otros
crédito negociables
3.466 1.881.031 40.414
- - 6.149
4
Miles de euros
Instrumentos financieros a corto plazo
Deudas con Obligaciones y .
entidades de otros valores Denvagos y
crédito negociables otros
12.629 2.336.555 154.685
- - 389.019
12.629 2.336.555 543.704

13.1 Deudas con entidades de crédito a corto plazo

Total

31.391.202

6.149
1

Total

34.333.512

414.782
34.748.294

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 la Sociedad tiene registrado en el epigrafe de “Deudas con entidades
de crédito” la cantidad de 3.466 y 12.629 miles de euros, respectivamente, en concepto de “Intereses
devengados pendientes de pago” de los derivados de cobertura suscritos durante el ejercicio 2013
(véase Nota 13.3).

Los Administradores de la Sociedad consideran que el importe en libros de los saldos incluidos en este
epigrafe del balance se aproxima a su valor razonable.

13.2 Obligaciones y otros valores negociables a largo plazo y a corto plazo

La composicion del epigrafe “Deudas a largo plazo - Obligaciones y otros valores negociables” y
“Deudas a corto plazo Obligaciones y otros valores negociables” al 31 de diciembre de 2022 y 2021 se
presenta a continuacion:

) 31/12/2022 31/12/2021
Miles de euros - - - n
No corriente Corriente No corriente Corriente
Valores negociables- Deuda Senior 29.395.469 1.881.031 31.752.445 2.336.555
Total 29.395.469 1.881.031 31.752.445 2.336.555
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Valores negociables - Deuda Senior

El detalle de los saldos recogidos en el epigrafe “Valores negociables - Deuda Senior” del cuadro
anterior al 31 de diciembre de 2022 y 2021 es el siguiente:

31 de diciembre de 2022

. Fecha de Fe(zha. . Tipo aplicable .
Denominacion by vencimiento . Miles de euros
emision vigente
contractual

SAREB/VAR BO 20231231 2022-3 30/12/2022 | 31/12/2023 | Eur3m-0,420% 10.252.600
SAREB/VAR BO 20230228 2022-1 28/02/2022 | 28/02/2023 | Eur3m-0,180% 4.062.400
SAREB/VAR BO 20230228 2021-2 26/02/2021 28/02/2023 | Eur 3m + 0,060% 5.170.400
Total vencimientos contractuales a corto 19.485.400
plazo

SAREB/VAR BO 20241231 2022-4 30/12/2022 | 31/12/2024 | Eur 3m-0,380% 10.795.700
SAREB/VAR BO 20241231 2021-4 31/12/2021 31/12/2024 | Eur3m-0,210% 825.600
SAREB/VAR BO 20250228 2022-2 28/02/2022 | 28/02/2025 | Eur 3m-0,230% 169.800
Total vencimientos contractuales a largo 11.791.100
plazo

Total 31.276.500

31 de diciembre de 2021
Fecha de . ]
Denominacién FCC%IE} d ¥ vencimiento Tlpo.aph::able Miles de euros
emision e vigente

SAREB/VAR BO 20221231 2021-3 31/12/2021 31/12/2022 | Eur 3m - 0,060% 10.257.100
SAREB/VAR BO 20221231 2020-3 31/12/2020 31/12/2022 Eur 3m — 0,030% 13.111.300
SAREB/VAR BO 20220228 2021-1 26/02/2021 28/02/2022 | Eur 3m + 0,020% 4.064.100
SAREB/VAR BO 20220228 2019-3 28/02/2019 28/02/2022 | Eur 3m + 0,090% 382.000
Total vencimientos contractuales a corto 27 814.500
plazo

SAREB/VAR BO 20230228 2021-2 26/02/2021 28/02/2023 | Eur 3m -+ 0,060% 5.307.400
SAREB/VAR BO 20241231 2021-4 31/12/2021 31/12/2024 | Eur 3m + 0,050% 967.100
Total vencimientos contractuales a largo 6.274.500
plazo

Total 34.089.000

El importe total de los valores negociables al 31 de diciembre de 2022 y 2021 estan representados por
anotaciones en cuenta. Adicionalmente cuentan con aval incondicional e irrevocable de la
Administracion General del Estado, con renuncia al beneficio de excusién.

Sareb mantiene la opcién de renovar al vencimiento las emisiones de deuda senior anteriormente
indicadas unilateralmente, si bien en el momento de la transaccion no supone diferencias significativas
entre su valor razonable y su nominal.

Dicha opcién unilateral, permite a la Sociedad, en base también a sus previsiones de negocio y a la
experiencia adquirida desde su constitucién, considerar que los vencimientos contractuales indicados,
a corto plazo, se materializaran en el largo plazo por un importe aproximado de 17.604.369 y 25.477.945
miles de euros, respectivamente.

Los tipos de interés que devengan dichos bonos se determinan como el Euribor a2 3 meses mas un
diferencial. Dicho diferencial es el mismo durante toda la vida de la emision.
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Ejercicio 2022

Amortizaciones de bonos del gjercicio 2022

El resumen de las amortizaciones de deuda senior efectuadas por la Sociedad durante el ejercicio 2022

son las siguientes:

Amortizacién | Amortizacién | Amortizacion
s Amortizacion Escrow por mediante
Denominacion 11t . Total
en metélico Account subsanaciones nueva

(Nota 10) (Nota 1) emision
SAREB/VAR BO 20220228 2019-3 210.800 - 171.200 382.000
SAREB/VAR BO 20221231 2020-3 2.308.900 - 6.700 10.795.700 13.111.300
SAREB/VAR BO 20220228 2021-1 - - - 4.064.100 4.064.100
SAREB/VAR BO 20230228 2021-2 134.500 - 2.500 - 137.000
SAREB/VAR BO 20221231 2021-3 - - 4.500 10.252.600 10.257.100
SAREB/VAR BO 20241231 2021-4 137.800 - 3.700 - 141.500
SAREB/VAR BO 20230228 2022-1 - - 1.700 - 1.700
SAREB/VAR BO 20250228 2022-2 - - 1.400 - 1.400
Total 2.792.000 - 20.500 | 25.283.600 28.096.100

Ejercicio 2021

Amortizaciones de bonos del gjercicio 2021

El resumen de
son las siguientes-

Denominacién

SAREB/VAR BO 2021123} 2020-2
SAREB/VAR BO 20221231 2020-3
SAREB/VAR BO 20211231 2018-4
SAREB/VAR BO 20210228 2020-1

SAREB/VAR BO 20210228 2019-2
SAREB/VAR BO 20230228 2021-2
SAREB/VAR BO 20220228 2019-3
Total

Amortizacion
en metalico

419.300
383.200

5.600
95.400

27.700
931.200

Amortizaci
Escrow

Account
1

7.200

2.700
2.800

13.400
26.100

Subsanacién escritura de adquisicién de activos

Amortizacion Amortizacion
por mediante
subsanaciones nueva
1 emision
32 10.257.100
4.800 -
2. 967 1
- 4.064.100
100 5.405.600
10.800 20.693.900

amortizaciones de deuda senior efectuadas por la Sociedad durante e ejercicio 2021

Total

10.260.300
431.300
1.353.000
4.064.100

5.414.000
98.200

41.100
21.662.000

Taly como se indica en la Nota 1, durante los ejercicios 2022 y 2021 se han amortizado 20.500 y 10.800
miles de euros, respectivamente, con motivo de las subsanaciones formalizadas.

Otra informacién

Durante el ejercicio 2021, dada fa evolucién de los tipos de interés y la existencia de un floor en el 0%
la Sociedad no devengé interés alguno por este concepto. En 2022 como consecuencia de la escala de

tipos de interes la entidad registré en esta partida 98.032 miles de euros (véase Nota 16.6).

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 los valores negociables senior emitidos por la Sociedad estan listados

y admitidos a cotizacion.

Los Administradores consideran que el importe en libros de los valores negociables se aproxima a su

valor razonable.

13.3 Derivados

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, la principal fuente de financiacién de Sareb consiste en las
obligaciones y valores negociables emitidos durante los ejercicios 2013 y 2012, o renovados en su caso
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al vencimiento de los mismos, con motivo de la adquisicion de los activos inmobiliarios y crediticios
descrita en la Nota 1, que estan referenciados a tipo de interés variable. Debido al elevado volumen de
la operacion y con el fin de reducir la elevada exposicion y el consiguiente riesgo para la Sociedad frente
a una posible subida en el tipo de interés, el 2 de agosto de 2013 la Sociedad contraté un swap de tipo
de interés que le permitiese cubrir este riesgo por un nocional inicial de 42.221 millones de euros, que
disminuird progresivamente en funcién del vencimiento de los bonos senior cubiertos en ejercicios
futuros v fijando la deuda a unos tipos de interés fijos en un rango de entre el 0,491% y el 3,152% anual.
Esta operacion no tiene finalidad especulativa, sino que tiene la consideracién de cobertura de flujos de
efectivo y supuso, de facto, el transformar parte del endeudamiento de la Sociedad durante el periodo
cubierto en endeudamiento a tipo fijo frente a la configuracion a tipo variable de los bonosemitidos.

La cobertura de flujos de efectivo se realizé en un contexto temporal y de mercado en el que los tipos
de interés eran compatibles con los contemplados en las previsiones de la Sociedad, por lo que
mediante esta operacion se aseguré una parte sustancial del mismo reduciendo el riesgo de que una
subida de tipos de interés pudiese poner en riesgo la viabilidad de la Sociedad. En contrapartida la
operacién suponia renunciar, por la parte y el periodo de tiempo cubiertos, al eventual beneficio derivado
de una bajada de los tipos de interés de referencia.

Las medidas de relajacién de la politica monetaria adoptadas por el Banco Central Europeo desde
finales de 2013 han contribuido a un paulatino descenso de los tipos de interés que antes de julio de
2022 se encontraban en minimos histéricos. Dicha evolucion, se ha trasladado a la valoracion del
derivado de cobertura contratado por la Sociedad.

El valor de mercado de los derivados de tipos de interés (swaps) se obtiene como la suma del valor
presente de todos los flujos de caja segun las condiciones contractuales y de los tipos de interés
cotizados en mercado. Los tipos de interés empleados para la estimacion futura de los intereses
variables se obtienen a partir de instrumentos cotizados en mercados financieros y referenciados al
indice EURIBOR 3M. Los tipos de interés de descuento empleados para la actualizacién de flujos se
obtienen a partir de instrumentos cotizados en mercados financieros y referenciados al indice EONIA.

El saldo del epigrafe “Deudas a largo y corto plazo — Derivados” del pasivo del balance al 31 de
diciembre de 2022 y 2021 corresponde en su totalidad al valor razonable del mencionado derivado de
cobertura sobre riesgo de tipo de interés contratado con diversas entidades financieras. El valor razonabie
de este derivado, obtenido mediante la aplicacion de técnicas de valoracién generalmente aceptadas a
partir de la utilizacién de inputs observables en el mercado, asciende al 31 de diciembre de 2022 y
2021, a 6.149 y 414.782 miles de euros, respectivamente (véase Nota 11.4).

El desglose del importe del valor nocional y valor razonable de estas operaciones, en relacion con plazos
en que se espera que ocurran los flujos de efectivo y los ejercicios en los cuales se espera que afecten
a la cuenta de pérdidas y ganancias, es el siguiente (en miles de euros) para los ejercicios 2022 y 2021:

Ejercicio 2022
SWAPS TIPOS DE | Rango Tipos s
INTERES Fijos Vencimiento 2023 Totales
Nocionales 3,09%-3,16% 2023 2.967.000 2.967.000
Valor razonable (6.149) (6.149)
Ejercicio 2021
SWAPS TIPOS DE Rango Tipos -
INTERES Fijos Vencimiento 2022 2023 Totales
Nocionales 2,89%-3,16% | 2022-2023 11.397.000 2.967.000 14.364.000
Valor razonable (389.019) (25.763) (414.782)

La Sociedad estima que el efecto sobre el valor de mercado de dichos derivados de incrementos de 1
punto bésico en los tipos de interés de referencia tendria un impacto en el patrimonio neto de fa Sociedad
de 893 miles de euros positivos. El impacto estimado de una variacion a la baja de los tipos de interés
de referencia de 1 punto basico tendria un impacto similar de caracter negativo. Dicho efecto, fue
calculado también al cierre del ejercicio 2020, estimandose un impacto en el patrimonio neto de la
Sociedad de 2.830 miles de euros positivos, y con un efecto similar en negativo para una variacién a la
baja.

Conforme a la normativa contable vigente, los cambios en el valor del derivado de cobertura se registran
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en el patrimonio neto de la Sociedad hasta que se van imputando a resultados en los ejercicios
siguientes correspondientes. Tal y como se detalla en la Nota 4 durante los ejercicios 2022 y 2021, los
derivados que cubren los bonos emitidos a un afio y parte de los bonos emitidos a dos afios han
mantenido la efectividad dentro de los umbrales exigidos por la NRV 92. 6, pero debido a la evolucion a
la baja de los tipos de interés a los cuales se encuentran referenciados los riesgos cubiertos y a la
aplicacion por parte de Sareb en los ejercicios 2022 y 2021 de un “floor” por el cual el tipo de interés no
podia ser, en ninglin caso, inferior al 0%, han perdido parte de dicha efectividad. Como consecuencia
de esto, la Sociedad ha procedido a registrar un menor gasto financiero por importe de 58.083 (un gasto
financiero por importe de 83.943 miles de euros durante el ejercicio 2021), derivado de la valoracion de
dichos instrumentos de cobertura dentro del epigrafe “Gastos financieros” de la cuenta de pérdidas y
ganancias adjunta (véase Nota 16.6).

El resto del vaior de los derivados, neto de su efecto fiscal se registra en el epigrafe “Ajustes por cambios
de valor’ por importe de 4.612 y 267.524 miles de euros, respectivamente, al 31 de diciembre de 2022
y 2021. Este efecto, junto con el deterioro de las unidades de activos financieros y de la unidad de
activos inmobiliarios coloca el patrimonio neto de la Sociedad en negativo. No obstante, desde un punto
de vista mercantil y conforme a lo dispuesto en el articulo 36 del Cédigo de Comercio a los efectos de
la distribucion de beneficios, de la reduccion obligatoria de capital social y de la disolucién obligatoria
por pérdidas, estos cambios de valor del derivado de cobertura pendientes de imputar a la cuenta de
pérdidas y ganancias no se consideran patrimonio neto.

Asimismo, el importe que ha sido imputado a la cuenta de pérdidas y ganancias desde el patrimonio
neto asciende al 31 de diciembre de 2022 y 2021 a 286.325 y 387.769 miles de euros, respectivamente
registrados dentro del epigrafe “Gastos financieros — Por deudas con terceros” (véase nota 16.6).

El riesgo de crédito asociado a las operaciones de derivados es minimizado mediante acuerdos
contractuales de intercambios de colateral y por otros tipos de garantias que dependen de la naturaleza
y el tipo de la contraparte, de acuerdo con las normas de la “International Swaps and Derivatives
Association” (ISDA).

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, a efectos de garantizar el cumplimiento de las clausulas de los
contratos de derivados mencionados, Sareb habia constituido garantias dinerarias a favor de las
contrapartes de los derivados contratados que a dicha fecha presentaban una valoracién negativa para
la Sociedad, por un importe de 231.500 y 305.600 miles de euros, respectivamente, que se encuentran
registrados en el epigrafe “Inversiones financieras a largo y corto plazo - Otros activos financieros” del
balance asi como depésitos en las contrapartidas por ningun saldo total en el ejercicio 2022 y un saldo
total de 217.500 miles de euros en el ejercicio 2021 (véase Nota 7.1.2).

Como se ha indicado anteriormente la Sociedad ha decidido no renovar el instrumento de cobertura de
tipos de interés con vencimiento febrero de 2023.

13.4 Otros pasivos financieros no corrientes y corrientes

El detalle de este epigrafe del balance de situacion al 31 de diciembre de 2022 y 2021 es el siguiente:

Miles de euros

31/12/2022 | 31/12/2021
Anticipo FAB Arqura Homes (véase Nota 4.6.1 y 8) 65.605 69.442
Fianzas de arrendamiento y otros 5.217 7.756
Total pasivos financieros no corrientes 70.822 77.198
Valor razonable de las fianzas Ibero 2.603 151.628
Efecto actualizacion financiera fianzas fbero = B
Otros activos financieros corrientes 37.811 3.057
Total pasivos financieros corrientes 40.414 154.685

De acuerdo con lo sefialado en la NRV 92 5.6 del Plan General de Contabilidad, la Sociedad ha
procedido a estimar el valor razonabie de las fianzas sefialadas en la Nota 1 en relacion con el Proyecto
Ibero. Para el célculo de dicha actualizacion se ha considerado el coste medio ponderado de la deuda
de la Sociedad (véase Nota 13.1). Durante el ejercicio 2022, y dada la evolucion de los tipos de interés
la Sociedad ha concluido que el valor razonable de dichas fianzas coincide con el valor nominal de las
mismas.

Los Administradores de la Sociedad estiman que el valor razonable del epigrafe “Otfros pasivos
financieros no corrientes” no difiere de su valor en libros.
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14. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

El detalle de este epigrafe del balance de situacion al 31 de diciembre de 2022 y 2021 se indica a

continuacion:
Miles de euros

31/12/2022 | 31/12/2021
Proveedores 68.778 39.630
Proveedores, facturas pendientes de recibir 255.622 280.881
Personal 1.985 1.233
Otras deudas con las Administraciones Publicas (Nota 15.1) 59.908 54.324
Anticipos de clientes 129.488 77.335
Total 515.781 453.403

E! epigrafe de “Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar” incluye principalmente los importes
pendientes de pago por compras comerciales y costes relacionados con las mismas mas los importes de
las entregas a cuenta de clientes recibidos antes del reconocimiento de la venta de los inmuebles o suelos.

El epigrafe de “Proveedores, facturas pendientes de recibir” recoge al 31 de diciembre de 2022 importes
de 12.287 y 22.599 miles de euros (33.714 y 42.876 miles de euros al 31 de diciembre de 2021) en concepto
de gastos devengados de comision de gestion y venta, respectivamente, asi como 220.736 miles de euros
(204.291 miles de euros al 31 de diciembre de 2021) de gastos generales y de mantenimiento de los activos
gestionados por la Sociedad sobre los cuales no ha recibido las facturas correspondientes.

A 31 de diciembre de 2022 y 2021 el epigrafe de “Anticipos de clientes” incluye, principalmente, los cobros
anticipados a cuenta de futuras transmisiones de ciertos inmuebles incluidos en los epigrafes de Inversiones
Inmobiliarias y Existencias (véanse Notas 5y 8).

Los Administradores consideran que el importe en libros de los acreedores comerciales se aproxima a su
valor razonable.

Informacién sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores. Disposicién adicional
tercera. “Deber de informacién” de la Ley 18/2022, de 28 de septiembre

De acuerdo con lo establecido en el articulo 9 de la Ley 18/2022, de 28 de septiembre, por la que se modifica
la disposicion adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5 de julio, de modificacion de la Ley 3/2004, de 29 de
diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales,
y en relacion a la informacién a incorporar en la memoria de las cuentas anuales sobre aplazamientos de
pago a proveedores en operaciones comerciales calculado en base a lo establecido en la Resolucion de 29
de enero de 2016 del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, el detalle del periodo medio de pago
a proveedores efectuado durante los ejercicios 2022 y 2022 por la Sociedad es el siguiente:

Ejercicio Ejercicio
2022 2021
Periodo medio de pago a proveedores 35 29
Ratio de operaciones pagadas 27 21
Ratio de operaciones pendientes de pago 142 151
Miles de euros
Total pagos realizados 727.681 829.679
Total pagos pendientes 68.778 39.630

La informacion sobre las facturas pagadas en un periodo inferior al maximo establecido en la normativa de
morosidad es como sigue:

2022 2021
Volumen monetario pagado en euros (miles de euros) 727.681 829.679
Porcentaje que supone sobre el total monetario de pagos a
los proveedores 91% 95%
Nitimero de facturas pagadas 62.141 69.660
Porcentaje sobre el niimero total de facturas pagadas a
proveedores 95% 95%
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15. Administraciones publicas v situacién fiscal

15.1 Saldos corrientes con las Administraciones Publicas

La composicion de los saldos corrientes con las Administraciones Publicas al 31 de diciembre de 2022

y 2021 es la siguiente:

31 de diciembre de 2022

Miles de euros

Activo Pasivo
No Corriente | Corriente | No Corriente |  Corriente

Hacienda Publica IVA diferido - - - 2.836
Hacienda Publica Deudor por IVA/IGIC - 7713 g N
Activos por Impuestos Diferidos 12.010 - B B
Provision de impuestos - - - 38.493
Hacienda Puablica Acreedor por IVA ¥ N - 15.559
Hacienda Publica Acreedor por IRPF _ - - 1.726
Hacienda Publica Acreedor por IGIC - . - 118
Hacienda Publica Acreedor por IPSI _ = - 658
Organismos de la Seguridad Social Acreedores - - - 518
Impuesto sobre sociedades = 8.512 _ -
Hacienda Publica Acreedor/deudor por otros conceptos B - R -
fiscales

Total 12.010 16.225 - 59.908

31 de diciembre de 2021
Miles de euros
Activo Pasivo
No Corriente | Corriente | No Corriente | Corriente

Hacienda Puablica IVA diferido - 28 - -
Hacienda Publica Deudor por IVA/IGIC B 2.061 - -
Activos por Impuestos Diferidos 101.893 _ B =
Provision de impuestos = - - 24.698
Hacienda Publica Acreedor por IVA & - B 24.319
Hacienda Publica Acreedor por IRPF - - = 3.600
Hacienda Publica Acreedor por IGIC - - - 524
Hacienda Puablica Acreedor por IPSI - - - 658
Organismos de la Seguridad Social Acreedores R - - 525
Impuesto sobre sociedades - 23319 - -
Hacienda Piblica Acreedor/deudor por otros conceptos - . N -
fiscales

Total 101.893 25.408 - 54.324

Los saldos correspondientes a las provisiones de impuestos se corresponden con la provision realizada
por IVA no deducible relacionado con la provisién de facturas pendientes de recibir (véase Nota 14) al

cierre de los ejercicios 2022 y 2021.
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15.2 Congciliacion resultado contable y base imponible fiscal

La conciliacién del resultado contable del ejercicio con la base imponible del citado impuesto es como
sigue:

Ejercicio 2022
Miles de Euros
ey . Ingresos y gastos directamente
Cuenta de pérdidas y ganancias imputados al patrimonio neto Total
Saldos de ingresos y gastos netos del
perfodo. Beneficio / (pérdida) - (1.506.238) - (2.731.866) | (4.238.104)
Aumentos Disminuciones Aumentos | Disminuciones
Impuesto sobre sociedades 2.016 - 87.637 - 89.653
Diferencias permanentes 10.589 (56.035) - - (45.446)
Diferencias temporarias - - - - -
- Con enel odo 20.432 - 2.644.2 - 2.664.661
-Con ‘odos anteriores 444.033 (12.352) - - 431.681
Base imponible (resultado fisca 477.070 (1.574.624) 2.731.866 (2.731.866) (1.097.555)
Ejercicio 2021
Miles de Euros
e . Ingresos y gastos directamente
Cuenta de pérdidas y ganancias imputados al patrimonto neto Total
Saldos de ingresos y gastos netos del
periodo. Beneficio / - (1.625.919) 791.213 (834.706)
entos Disminuciones Aumentos  Disminuciones
to sobre sociedades 1.381 - 99.718 - 101.099
Diferencias permanentes 5.585 (40.979) - - (35.3
Diferencias temporarias - - - - -
-Con °~ enel eriodo 14.711 - - (890.931 76.220)
- Con origen periodos anteriores - (8.05 211.166 - 203.116
Base im ble (resultado fiscal) 21.677 1.674.948) 1.102.097 (890.931) (1.442.105)

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 las principales diferencias temporarias derivan de dotaciones a
provisiones y amortizaciones, entre otros. Por su parte, el origen de las diferencias permanentes
corresponde a gastos fiscalmente no deducibles, los resultados aportados por los FABs (véase Nota
4.7) y exenciones por las rentas derivadas de la transmision de determinados inmuebles.

Adicionalmente, durante el ejercicio 2022 la Sociedad ha procedido a registrar contra patrimonio neto
2.334.072 miles de euros de dotacién de deterioro de su unidad de Activos financieros (véase Nota 7).
Dicha dotacion no ha tenido efectos en la base imponible del ejercicio. Por el contrario, se ha procedido
a realizar un ajuste positivo en base imponible de 444.033 miles de euros, siguiendo el criterio de
reversion fiscal marcado en la Inspeccion (véase Nota 15.4).

El resto de los efectos fiscales relevantes reconocidos directamente en el patrimonio neto al 31 de
diciembre de 2022 y 2021 corresponden a los derivados financieros designados como instrumentos de
cobertura por importe de 262.912 y 299.151 miles de euros, respectivamente.

Los cuadros anteriores se presentan de acuerdo con el modelo requerido por el Plan General de
Contabilidad del afio 2007 los cuales no se han visto modificados con la introduccion del nuevo plan
general de contabilidad del ejercicio 2021. Los importes incluidos en la rubrica de “Ingresos y gastos
directamente imputados al patrimonio neto” del mismo corresponden a ajustes contables que no tienen
refiejo en la base imponible del impuesto, y, por lo tanto, no se integran de manera efectiva en la base
imponible del impuesto sobre sociedades del ejercicio.
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A continuacién, se presenta la conciliacion entre el gasto por impuesto sobre sociedades contabilizado
por Sareb y el resultado de multiplicar el tipo de gravamen del Impuesto sobre Sociedades aplicable por
el total de ingresos y gastos reconocidos, antes de impuestos correspondientes a los ejercicios 2022 y

2021:
Ejercicio 2022
(Ingresos) / Gastos (Miles de Euros)
Cenialie pindidas I'mportes registrados Total ingresos
ancias directamente contra el y gastos
y ganancia patrimonio neto reconocidos
Beneficio / (Pérdidas) antes de impuestos (1.504.222) (2.644.229) (4.148.451)
Diferencias permanentes (45.446) = (45.446)
Total (1.549.668) (2.644.229) (4.193.897)
Tipo de gravamen del impuesto sobre o . o
Sociedades 25% 25% =
Total (387.417) (661.057) (1.048.474)
Deducciones y bonificaciones (141) - (141)
(Beneficio) / Pérdida devengado por
impuesto sobre sociedades (387.558) (661.057) (1.048.615)
Ajuste impuesto sociedades ejercicio anterior - . R
Impuesto sociedades FABs no desconsolidados
(Nota 4.6.1.) 3 ) -
Ajuste por limitacion de activos fiscales afios
anteriores ) j j
Ajuste por limitacion de activos fiscales afio en
389.571 748.694 1.138.265
curso
Total (mgre,so)./ gasto reglstlzado en la 2.016 87.637 89.653
cuenta de pérdidas y ganancias
Ejercicio 2021
(Ingresos) / Gastos (Miles de Euros)
GuenydSpEilEs I.mportes registrados Total ingresos
e aE directamente contra el y gastos
ve patrimonio neto reconocidos
Beneficio / (Pérdidas) antes de impuestos (1.624.538) 890.931 (733.607)
Diferencias permanentes (35.394) . (35.394)
Total (1.659.932) 890.931 (769.001)
Tipo de gravamen del impuesto sobre
sociedades 25% e e
Total (414.983) 222.733 (192.250)
Deducciones y bonificaciones (629) - (629)
(Beneficio) / Pérdida devengado por
impuesto sobre sociedades (G120 v 222.733 (192:879)
Ajuste impuesto sociedades gjercicio anterior _ _ -
Impuesto sociedades FABs no desconsolidados
(Nota 4.6.1.) B ) )
Ajuste por limitacion de activos fiscales afios
anteriores ) ) )
Ajust limitacion de activos fiscales aft
T R 416.992 (123.016) 293.976
Curso
Total (ingreso) / gasto registrado en la
cuenta de pérdidas y ganancias =380 M 10T0%

A lo largo del ejercicio 2017, la Sociedad recibié por parte de la Direccion General de Tributos, la
confirmacion de los criterios aplicados, asi como los criterios a aplicar en relacién con el movimiento del
saldo de la provision y de la cuenta de “Ajustes por cambio de valor”, que se pueda producir en el futuro.
En este sentido, las correcciones valorativas que se hubiesen reconocido a partir del 1 de enero <ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>