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Presentacion

Gonzalo Ortega

Socio de Asset
Management
(Real Estate y NPA)

Observatorio Assets
Under Management

Por sexto afo consecutivo, tenemos el
placer de presentarle una nueva edicion del
Observatorio de Assets Under Management
de Axis Corporate. El objetivo de este informe,
pionero en el sector, es ofrecer un recorrido
por el mercado de la gestion de activos
durante 2022 en clave nacional y europea,
abarcando tanto el sector inmobiliario como
el de la gestion de non performing loans en
manos de entidades financieras y fondos de
inversion.

En la ultima edicion del Observatorio de
Assets Under Management que lanzamos

en enero de 2022 preveiamos un afo de
progresiva recuperacion del sector tras
haber superado los momentos mas duros del
COVID-19: la tasa de morosidad se mantenia
en ratios bajos, se habia recuperado la
actividad inmobiliaria en todos sus ambitos y
la venta de carteras se incremento en 2021en
torno a un 30% con respecto al afio anterior.

Tan solo un par de meses después, la
situacion macroeconomica cambio
radicalmente con una crisis energética
agudizada por la guerra en Ucrania,
complicando la cadena de suministros a nivel
global y generando un aumento exponencial
de lainflacion, de los tipos de interés y de la
desconfianza de los mercados que continua
suarrastre en 2023.

Casi ala par, la noticia del traspaso de la
gestion de los activos de SAREB a Anticipa-
Aliseda e Hipoges bajo el concurso SMO

no solo establecid un nuevo estandar enla
industria basado en el control end to end de
las operaciones y en la especializacion de
los servicios, sino que alterd por completo

el mapa del servicing en Espana sirviendo
este hito como un motivo para la anunciada
consolidacion del sector.

En este contexto, hemos vivido un 2022
marcado por la prudencia del inversor
institucional en el mercado crediticio

e inmobiliario ante la incertidumbre
macroeconomica, por la resiliencia de
PYMEs y hogares apoyada en las medidas
post-COVID-19 puestas en marcha por
las diferentes administraciones publicas

y por la revision de la propuesta de valor
de las empresas dedicadas ala gestion de
activos que buscan competir en un sector
que afronta sumadurez en un entorno de
margenes cada vez mas estrechos.

De caraa 2023, prevemos que las
operaciones de compra-venta de carteras

se estabilicen tras el repunte de 2022 y
esperamos que continlie el descenso en la
concesion de hipotecas y compra-venta

de viviendas que se ha observado en el
primer semestre del aflo, aunque sin bajadas
significativas de precios por el momento.
Estaremos pendientes muy especialmente de
la morosidad latente en un afio de elecciones
municipales, autonomicas y generales en
Espafa yen el que ya se han producido

dos grandes operaciones en el sector de la
gestion de activos: la compra de Haya Real
Estate por parte de Intrum y la adjudicacion
de la cartera de inmuebles de Caixabank en el
marco del proyecto BEAT.

Esperamos poder contarselo el afio que viene
desde Axis Corporate, como siempre, en una
nueva edicion del Observatorio.
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Resumen ejecutivo y tendencias

Resumen ejecutivo y principales

tendencias 2021

Antes de entrar en el contenido del Observatorio, queremos agradecer la
participacion en el mismo a todas las compariias que han depositado su
confianza en Axis Corporate alo largo de estas seis ediciones poniendo a
disposicion del Observatorio sus principales datos econémicos. Elinforme ha
sido elaborado a partir de las citadas fuentes y de datos publicos del sector.

Comenzamos con un resumen ejecutivo que recoge los hechos mas relevantes
de 2022 ylas principales tendencias de 2023, dando una vision global del sector
de la gestion de activos irregulares, para adentrarnos posteriormente en los 5
capitulos que componen el informe: Europa, Espafia, Tenedores, Servicers y
Socimis.

En un primer bloque nos centramos en ofrecer una vision global del sector,
tanto a nivel de deuda securedinmobiliaria con el analisis de los paises mas
expuestos en nuestro entorno, como a nivelinmobiliario, desgranando

los principales indicadores del mercado nacional. Tras esta vision
macroecondmica, entramos a analizar la evolucion de los principales players
del mercado: los tenedores de activos que engloban las entidades financieras y
los fondos de inversion, los servicers y las socimis.

Europa

La crisis internacional que provoco la invasion de Ucrania por parte

de Rusia obligd a modificar todas las previsiones economicas a inicios

de 2022. Europa, que en lineas generales se encontraba en la senda

de volver alos niveles econémicos previos al COVID-19, entrd en un
estado inflacionista con el encarecimiento del precio del dinero y en un
estancamiento en la generacion de empleo, provocando una sensacion de
cautela en los mercados.

No obstante, los ratios de NPLS se han visto reducidos de forma
generalizada en todos los paises del continente, especialmente en Chipre
y Grecia, por la combinacion de una estabilizacion de las entradas en
mora, la clasificacion de deuda y la venta de carteras.

Espaia

Espafia, situada en los ultimos puestos en la recuperacion de indicadores
post-COVID-19, ha tenido que hacer frente al impacto de la invasiéon

de Ucrania, con los precios de la energia y la logistica de la cadena de
suministro en sumomento mas critico. Un contexto que ha desbocado la
inflacion para los consumidores, tifiendo de incierto el futuro del sector
financiero.

Sin embargo, pese al potencial atractivo de inversiones de menor riesgo
por la subida de tipos de interés, la venta de carteras ha vivido un repunte
durante 2022. La tasa de mora no ha sufrido los incrementos esperados,
gracias a las medidas de proteccion ofrecidas durante la pandemia, al
incremento del ahorro en las familias durante los Ultimos afos y a las
ayudas estatales con un presupuesto de acceso a la vivienda en el PGE
superior alos 3.000 M€ (casi un 50% mas que en 2021, que ya multiplicaba
por cuatro el de 2020). Cabe destacar adicionalmente que los indices
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ligados a impagos de hipotecas y desahucios continuaron a la baja, lo que
reafirma la impresion de que por el momento los hogares estan pudiendo
hacer frente a sus obligaciones de pago.

Enlo que respecta ala compraventa inmobiliaria, tampoco se produjo

el efecto esperado a principios de afio, ya que en 2022 se establecieron
maximos histdricos en cuanto a concesion de hipotecas y transacciones
inmobiliarias, con un incremento del precio medio de la vivienda en un
7,4%. La inversion en vivienda se mantuvo durante 2022 como uno de

los productos con mayor rentabilidad, especialmente en las grandes

capitales donde la tension por la baja oferta de inmuebles en alquiler
continua al alza.

En 2023, estamos observando ya descensos notables en lo relativo a

las transacciones inmobiliarias. Estos datos, unidos al impacto de las
nuevas regulaciones en materia de vivienda, a la fatiga de la economia
espafiola yalaincertidumbre politica en Espafia en un afo de elecciones
municipales, autonomicas y generales indican que, en 2023, comience a
notarse el impacto real de las sucesivas crisis anteriores. No obstante, el
esfuerzo de las entidades financieras al aumentar las provisiones asi como
los controles aplicados en la concesioén de crédito hacen pensar que, a
pesar del riesgo latente, no se contagie al sector financiero e inmobiliario
0 que, de producirse en el corto plazo, el impacto seria mucho menor que
en la pasada crisis de 2008.

Principales players del mercado

Desde nuestro punto de vista, 2022 ha sido uno de los afios de mayor
impacto para el sector de la gestion de activos irregulares ya que ha
marcado el inicio de la anunciada consolidacion.

Desde el punto de vista de tenedores de activos, comenzamos el afio

con la realidad de la integracion de Bankia en Caixabank, convirtiendo a
este Ultimo en el mayor tenedor de activos del pais. Tan solo unos meses
después, la adjudicacion de SMO, licitacion para la gestion de los mas

de 30.000 millones de euros en gestion de SAREB, establecié nuevos
estandares en el sector tanto a nivel economico como de relacion entre
tenedores de activos y empresas de servicing. Adicionalmente, Santander
recupero su posicion en Aliseda con la creacion de Diglo, que comenzo a
operar durante el afio de manera independiente. Por ultimo Caixabank, a
traves de Building Center, lanz¢ el proyecto BEAT poniendo en el mercado
la gestion de casi 60.000 inmuebles en diferentes licitaciones.

Todos estos movimientos han impactado de manera radical en el mapa
del servicing en Espafa, posicionando a Anticipa-Aliseda e Hipoges en

el top de servicers a nivel de activos bajo gestion tras la adjudicacion

de SMO y obligando al resto de players a replantear su estrategia

de propuesta de valor y poner foco en la busqueda de eficiencia y de
economias de escala en un entorno de margenes cada vez mas estrechos
y en el que la capacidad de las empresas de sub-servicing para ofrecer
sus servicios directamente al tenedor se ha incrementado notablemente.
Esta tendencia se ha visto consolidada durante 2023 con Intrum como
gran protagonista, con el anuncio del acuerdo de compra de Haya Real
Estate a Cerberus y con la adjudicacion de la gestion de los activos de
Caixabank en el marco del Proyecto BEAT, dando motivos para esperar
futuras fusiones hasta completar la consolidacién del sector.

2023 Axis Corporate
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Situacion actual
en Europa

ANo marcado por la Guerra entre Ucrania
y Rusia, en el que el conflicto belico ha
obstruido la recuperacion post-COVID-19,
haciendo que la inflacion aumente y
desacelere el camino hacia la mejora de las
economias europeas.



Situacion actual en Europa

Situacion macro-economica:
Europa en funcion del ratio de NPLs

El conflicto entre Ucrania y Rusia ha paralizado todas las previsiones
de recuperacion econémica previstas. La inflacién que afectaa
lainmensa mayoria de paises como consecuencia de la guerra,
preocupa a los organismos europeos al comprobar como territorios
como Letonia, lideran este ranking con una subida de precios del 20%.

A pesar de este contexto inflacionista, la economia espafola ha
resistido mejor que otras economias europeas la situacion. Uno

de los motivos se debe a que Espafa no logré recuperar los niveles
econdémicos previos al COVID-19 mientras que el resto de paises silo
consiguieron.

Sin embargo, Europa esta consiguiendo hacer frente a esta crisis
segun los resultados publicados en 2022. EI PIB en la eurozona
aumento un 3.5%, 1,4 puntos mas respecto al incremento sufrido en
EEUU cuyo crecimiento fue del 2.1%.

Islandia

% (-0,22)

Valoracion de cada pais entorno a 3 by

indicadores y su variacion respecto
al periodo anterior:

Ratio de NPLs 2022 (variacion 2021)
Tasa de Paro 2022 (variacion 2021)
Variacidn del PIB 2022 (variacion 2021)

Ratio NPLs

0:25% @<6% @<10%

- Reino Unido
Irlanda 1,2% (0,24)
1,8% (-0,27)

Bélgica

0,70)

Luxemburgo

Respecto alas hipotecas, el Banco Central Europeo clausurd 2022
con unos tipos de interés al 2,5% y con una prevision futura de subidas
mas moderadas con la finalidad de volver progresivamente al 2% en
un medio plazo.El principal efecto de esta subida de tipos recae en un
encarecimiento del precio del dinero y en un aumento considerable
del coste de las hipotecas, tanto fijas como variables.

Los niveles de paro en la eurozona se situan al 7,6% y en EEUU, segun
las cifras publicas de diciembre 2022, es de 3,5%. Este dato confirma
el estancamiento en la generacion de empleo y avala las previsiones
realizadas por organismos internacionales como la Comision
Europea. Espafia sigue liderando el ranking de paises europeos con
mayor tasa de desempleo junto con Grecia con datos que superan el
10% (13,10% y 11,60%, respectivamente).

Suecia
Finlandia

Estonia
0,2%(-0,82)
(0,04)

Alemania
1,0% (_0'05) Polonia
2,9% (-0,09) 5,4%(0,88)
(-0,31) g

Holanda

1,6% (-0,22) R.Checa
38

(-012) 2,0% (0,16)

Austria

1,8% (0,14)

1,3% (0,67)

Francia

1,8% (-0,24)

Portugal

Espaiia

Fuente: FMI

Eslovenia

0,8% (-0,61)

Malta
2,6% (-0,24)
3,2%(0,07)

0,42)
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Variacion del PIB (%)

Situacion actual en Europa

Situacion macro-economica:
Ranking de paises por ratio de NPLs 2022 vs 2021

Esimportante destacar que en el transcurso de 2022, varios de los paises europeos que se encontraban en una situacion critica en cuanto a
su ratio de NPLs, han visto una significativa reduccion en este indicador. Grecia lidera este grupo, con una disminucion de casi el 50% en su
ratio de NPLs, seguida por Bulgaria con una reduccion del 2,6% y Croacia con una reduccion del 2,5% respecto al afio anterior.

No obstante, diversos factores siguen afectando negativamente a la economia europea, como el conflicto bélico entre Ucrania y Rusia,
asi como las secuelas de la crisis del COVID-19, lo que mantiene en una situacion delicada al sector bancario. En este sentido, los bancos
deberan seguir implementando estrategias de venta de carteras de dudoso cobro y poco rentables para mantener su estabilidad financiera.
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* La siguiente grafica ilustra una disminucion generalizada del ratio de NPLs en relacion al afio anterior. Se ha prestado especial
atencién a los puntos basicos reducidos en comparacion con 2021en los seis paises con la tasa de NPLs mas alta en 2022.

Posicionamiento Top 6 paises + Espafa con ratio NPL mas elevado, variacion de PIB y tasa de paro.

7%

6%

4%

3%

2%

1%

0%

Croacia

Espana

Bulgar;lf‘
8%

Italia

Grecia

Chipre

°Polonia 8%

0% 2%

Eje x: Tasa NPL %
Eje y: Variacion del PIB %

4%

6%

8% 10% 12%
NPL (%)

Tamaiio burbuja: Tasa de paro %

% Burbuja: Variacion de la tasa de paro

Fuente: Informes anuales de las entidades financieras.

14%

Espafia continla siendo el pais con la tasa de desempleo mas alta de
todos los paises europeos y del top 6 + Espafia. A pesar de algunos datos
positivos, no se espera que esta situacion cambie a corto plazo. Los paises
deltop 6, por su parte, han experimentado una disminucion en su tasa

de desempleo en comparacion con el afio anterior, aungue sigue siendo
significativamente alta en Grecia.

En cuanto a latasa de NPLs, Chipre es el pais que presenta el ratio mas
alto, mientras que el resto de los paises analizados oscilan en valores
proximos.

Croacia ha experimentado la mayor diferencia relativa a la variacion del
PIB respecto al afio anterior en nuestro top 6 + Espafia, siendo el pais con
el mayor aumento.

Todos los paises examinados todavia sufren las consecuencias
econdémicas del COVID-19 y, en algunos casos, también se ven afectados
por el conflicto bélico entre Rusia y Ucrania, lo que ha provocado una
situacion delicada para los bancos, que tendran que seguir lidiando con la
venta de carteras poco rentables y con problemas de cobro.
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Chipre

PAIS CON MAYOR TASA DE NPL DE EUROPA. LEVE INCREMENTO DE LA TASA DE PARO.

Ranking bancos: por cartera distressed.

Entidad financiera

Ranking bancos: ratio de NPLs, cartera distressed y
garantiareal.

Ratio NPL Didmetro:
Garantia Real (%)
- 800.000
Hellenic Bank
Public Company 649.717 21%
700.000 .
@ e 1%
g 600.000 Hellenic Bank
B Public Company
Bank of Cyprus 2 500.000
- 160814 Public Company 25,6% :é):
% 400.000
©
8
£ 300.000
o
* Bank of Cyprus
Astrobank yp
I 10.913 9.3% 200.000 Public Company B Atrobank Public
58 Company Ltd*
100.000
0 200.000 400.000 600.000
5% 20% 25% 30%
Cartera distressed (Mill€) -100.000
Tasa de morosidad (%)
*Datos de 2021y 2020
VARIACION RESPECTO AL PERIODO ANTERIOR
CREDITO TASA DE GARANTIA REAL GARANTIA TOTAL LOANS GARANTIA REAL GARANTIA PROVISIONES RATIO DE
CONCEDIDO MOROSIDAD HIPOTECARIA REAL TOTAL HIPOTECARIA (%)  REAL TOTAL (%) COBERTURA
DISTRESSED
Benkofcuprus ¥ 0 50% | -25,00% | 1,27% 0,45% N/A 0,81% | -0,07% | -45,84% | 1,69%
Public Company
Atrobank* -11,90% | -15,50% 6,32% 3,52% 1,15% 2,70% 2,34% -15,77% 2,28%
pelenic Bank % % 1% 7% % 1% A A 7%
Puoic Company | ~56:80% | -5,00% | -72,01% | -9,67% | -598% | -69,01% | N/ N/ 12,77%

Chipre ha sido uno de los paises que ha sufrido una situacion mas critica entre los paises del top 6 + Espafa. A pesar de la mejora
experimentada en afos anteriores, la tasa de NPLs del pais ha aumentado en 2022, alcanzando un 10,5% en comparacion con el 9% del afio
anterior. Esto convierte a Chipre en el pais de Europa con la tasa de NPL mas alta y, ademas, ha experimentado un aumento en la tasa de

desempleo (7,70% frente a 6,40%) y una disminucién en su PIB (3,50% frente a 5,60%).

No obstante, los bancos de la isla mediterranea presentan una imagen diferente a la del pais. En todos los bancos chipriotas, la tasa de
morosidad ha disminuido, y el ratio de cobertura ha aumentado. Destaca la entidad Hellenic Bank Public Company, donde el ratio de
cobertura ha aumentado en un 12,77%. En este banco, también se ha producido la mayor disminucion en la garantia real hipotecaria, con

una reduccion del 72,01%.

Fuente: informes anuales de las entidades financieras.
(*) Datos de 2021y 2020
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Entidad financiera

Situacion actual en Europa

Polonia

CRECIMIENTO DEL 4,9% DEL PIBY ESTANCAMIENTO DEL PARO RESPECTO A 2021.

Ranking bancos: por cartera distressed.

Ranking bancos: ratio de NPLs, cartera distressed y
garantia real.

Ratio NPL Didmetro:
Garantia Real (%)
3.500
Santander Polska 5,0% . Santander Polska
¥ 3000
=3
WA BNP Paribas Poland 3,4% B 2500
3
3 2000 BNP Paribas
WX J Alior Bank 1,0% ° Poland
5 1500
5 . Alior Bank
kY[ citiHandlowy 4.0% O 4000 @ CitiHandlowy
500 28%
108 BankPolski 3,9% Bank Polski
0
-  59”
0 500 1.000 1500 2.000 2.500 3.000 3.500 500 0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14%
Cartera distressed (Mill€) Tasa de morosidad (%)
VARIACION RESPECTO AL PERIODO ANTERIOR
CREDITO TASADE GARANTIA REAL GARANTIA TOTAL LOANS GARANTIA REAL GARANTIA PROVISIONES RATIO DE
CONCEDIDO MOROSIDAD HIPOTECARIA REAL TOTAL HIPOTECARIA (%) REAL TOTAL (%) COBERTURA
DISTRESSED
Santander o o o o o o o o o
Polska 3,38% -1,20% -0,11% -0,05% 4,77% -0,05% -4,60% 37,62% -5,43%
Cit
Handlowy 0,44% | -2,44% | -915% | -12,39% | 1,37% 3,70% | -13,58% | -20,78% | -5,08%
BNP Paribas o o o o o o o o
Poland -10,78% | -22,73% -2,30% -2,711% 4,07% -3,50% 18,52% 29,47%
Alior Bank 0,39% -13,88% 2,50% -5,33% -1,71% 8,27% -3,68% 11,95% 2,51%
Bank Polski 5,06% -1,26% -1,21% 1,23% -0,13% -2,28% N/A 4,84%

En 2022, Polonia ha visto un incremento exponencial en su ratio de NPLs del 5,40% en comparacion con el 2,87% de 2021. A pesar de que
la tasa de desempleo se ha mantenido estable en comparacion con el afio anterior con el mismo porcentaje, la variacion del Producto
Interno Bruto (PIB) ha disminuido en un 2,1%. Estos cambios pueden ser atribuidos a diversos factores, incluyendo el conflicto bélico entre
Ucrania y Rusia, ya que Polonia se encuentra en una posicion territorial muy cercana a Ucrania y aun es un pais que sigue sufriendo las

consecuencias de la pandemia COVID-19.

La banca polaca ha experimentado una disminucion generalizada en la tasa de morosidad, con algunas entidades mostrando una
reduccion mas significativa que otras. En cuanto a la cartera distressed de Polonia, se ha observado un aumento en la mayoria de los
creditos, exceptuando BNP PARIBAS POLAND, donde se ha registrado una disminucion del 10,78%.

Fuente: informes anuales de las entidades financieras.
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Entidad financiera

A 2022.

Grecia

SEGUNDO PAIS CON MAYOR TASA DE PARO DE EUROPA. BAJADA DE LA TASA DE NPL RESPECTO

Ranking bancos: por cartera distressed.

Ranking bancos: ratio de NPLs, cartera distressed y
garantiareal.

Didmetro:
Ratio NPL Garantia Real (%)
45.000
: 61% W 40.000
National Bank of Greece 36.665 3 Aloha Bank®
T 35000 48% P
2
o
Eurobank* 33.991 5,6% g o
S 25.000 National Bank of Greece
2
[0}
©  20.000
2.096 PiraeusBank 18% 5
S 15000
8
S 10.000 Eurobank* Piraerus Bank
1.696 Apha Banic 1%
5.000
. 31%
0 5000 10.000 15000 20.000 25.000 30.000 35.000 40.000 0% 5% 10% 15% 20% 25%
Cartera distressed (Mill€) -5.000 Tasa de morosidad (%)
VARIACION RESPECTO AL PERIODO ANTERIOR
CREDITO TASA DE GARANTIAREAL  GARANTIA TOTAL LOANS GARANTIAREAL  GARANTIA PROVISIONES RATIO DE
CONCEDIDO MOROSIDAD HIPOTECARIA REAL TOTAL HIPOTECARIA (%)  REAL TOTAL (%) COBERTURA
DISTRESSED
Piraeus Bank -35,69% | 52,00% -2,92% -2,39% N/A -0,69% -0,59% -17,86% | -30,93%
Alpha Bank* N/A -100,00% | 39,42% -93,37% N/A N/A -99,48% | -99,98% N/A
- b o - b (Y b (] b o 7 (Y Lk (] - b (¢ - b (¢ L (Y
Eurobank* 17,39% 18,00% 0,85% 1,92% 6,27% 1,06% 4,09% 17,37% 5,06%
National Bank o o o o o o o o o
of Gro 12,96% | -49,00% | 0,49% | 13,33% | -512% | -11,34% | -3,68% | -3,69% | 6,35%

Grecia ha mostrado una destacable mejoria en comparacion con los demas paises del top 6 en 2022. A pesar de que ha experimentado una
disminucion en la variacion de su PIB, cayendo 3 puntos respecto al afo anterior, el pais ha conseguido reducir significativamente su tasa de
NPLs, casi a la mitad en comparacion con 2021(9,16% vs 5,20% en 2022), y ha bajado su tasa de desempleo en 1,3 puntos.

En cuanto a la banca griega, podemos observar una disminucion generalizada en la tasa de morosidad durante el 2022, excepto en Piraeus

Bank, asi como una disminucion generalizada en el crédito concedido distressed, con la excepcion del National Bank of Greece.

Fuente: informes anuales de las entidades financieras.
(*) Datos de 2021y 2020.
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Entidad financiera

Situacion actual en Europa

Espaina

LA TASA DE PARO ESPANOLA CONTINUA,SIENI’DO LA MAYOR DE TODA EUROPA. LA SUBIDA DE
TIPOS POR EL BCE PUEDE AUMENTAR AUN MAS EL STOCK DE NPLS.

Ranking bancos: por cartera distressed. Ranking bancos: ratio de NPLs, cartera distressed

y garantia real.
Ratio NPL
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CREDITO TASA DE GARANTIA REAL GARANTIA TOTAL LOANS GARANTIAREAL  GARANTIA PROVISIONES RATIO DE
CONCEDIDO MOROSIDAD HIPOTECARIA REAL TOTAL HIPOTECARIA (%)  REAL TOTAL (%) COBERTURA
DISTRESSED
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Santander* 4,62% 1,56% N/A 7,83% 6,16% N/A 1,57% 11,69% 6,68%

CaixaBank* 58,52% -8,33% 63,36% 16,50% | -22,40% | 40,22% -0,59% | 104,54% | -5,97%

BBVA -7,94% -17,07% 0,81% 4,77% 2,48% -3,77% -1,62% N/A -1,61%
Sabadell* 711% 1,39% -1,05% 5,49% 4,66% -6,19% -4,45% -9,96% N/A
Bankinter* -3,64% -5,49% 10,27% 7,93% 4,57% -7,34% 3,20% -16,78% 4,99%

Unicaja Banco* -1,17% -5,41% 94,73% 2,24% 61,90% N/A -36,85% N/A 11,96%

Cajamar -21,50% | -26,67% | -0,47% N/A N/A N/A N/A N/A -4,01%
Kutxabank -25,22 | -30,90% 1,59% 1,56% 1,89% 0,03% -1,85% 12,43% -8,76%
Ibercaja -13,61% | -17,39% 1,40% -1,34% 3,17% 2,77% -4,37% -19,39% 8,39%
Abanca 0,98% 5,00% -411% -0,46% 0,85% -3,67% -1,30% 3,61% N/A

En Espafa, se ha registrado un aumento del 1,22% en el ratio de NPLs en el conjunto del pais. La tasa de desempleo ha experimentado una ligera
disminucion del 0,2% en comparacion con el afio anterior, y se ha producido una disminucion similar en el PIB, posiblemente como resultado del conflicto
bélico entre Ucrania y Rusia.

En cuanto a la banca espafiola, se han observado diferencias significativas entre las entidades. CaixaBank ha experimentado importantes cambios como
resultado de su fusion con Bankia. La tasa de morosidad ha disminuido de manera generalizada en todo el conjunto, con la excepcion de Abanca y Sabadell.

Fuente: informes anuales de las entidades financieras.
(*) Datos de 2021y 2020.
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Italia

BAJADA DE LA TASA DE PARO Y NPL. LA ECONOMIA DE ITALIA CRECE LIGERAMENTE A FINALES

DE 2022.

Ranking bancos: por cartera distressed.

Ratio NPL

Ranking bancos: ratio de NPLs, cartera distressed
y garantiareal.

Didmetro:
8,000 Garantia Real (%)
Intesa Sanpaolo 13% 7.000
g 7
© ;: 6.000 Unicredit (UGC)
o Unicredit (UGC) 2,9% 3 1,5% )
O ’ Banca Monte dei
§ Q 5.000 Intesa Sanpaolo [ Paschi di Siena
5 B, Monte dei 9 %
gj Paschi di Siena 31% S 4000
uc.l "E 3.000 % Banca F"gpolare
Banca Popolare 42% 8 @ 69 dell'Emilia Romagna (BPER)
dell'Emilia Romagna (BPER) e 2.000 Banco Popolare
: (BPM GROUP)
P (YA Banco Popolare (BPM GROUP) 2,5% 1.000
0
0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000 6.000 7.000 0% 2% 4% 6% 8%
Cartera distressed (Mill€) Tasa de morosidad (%)
VARIACION RESPECTO AL PERIODO ANTERIOR
CREDITO TASADE GARANTIAREAL  GARANTIA TOTAL LOANS GARANTIAREAL  GARANTIA PROVISIONES RATIO DE
CONCEDIDO MOROSIDAD HIPOTECARIA REAL TOTAL HIPOTECARIA (%)  REAL TOTAL (%) COBERTURA
DISTRESSED
|
o -14,79% | -13,33% | -1,86% 1,09% N/A -0,51% N/A -61,47% | -28,72%
Unicredit
(UGC) 14,33% -21,66% 1,87% 2,26% 5,67% -16,67% -0,38% | -24,35% 7,21%
B P |
eevoroum | -12.23% | -13,45% | 3,09% | -6,53% 1,41% 10,29% | -7,82% | -14,69% | -2,25%
Banca Monte
g_ei Paschidi -1,24% -18,42% | -2,30% -4,02% N/A 1,79% -8,25% N/A 11,90%
iena
Banca Popolare
dell'Emilia -25,69% | -13,85% 16,36% 14,77% N/A 1,38% 22,95% 6,67% 2,24%
Romagna (BPER)

En el caso de Italia, la tasa de NPLs ha experimentado un ligero aumento del 0,15% (3,50% frente al 3,35% de 2021), mientras que la tasa de
desempleo ha disminuido 1punto y la variacién del PIB ha bajado a menos de la mitad (3,20% frente a 6,70% de 2021).

A pesar de esto, los resultados de la banca italiana son mas positivos que los de la mayoria de los paises del top 6, con una disminucion
generalizada de la tasa de morosidad y la cartera de creditos en dificultades. Ademas, el ratio de cobertura ha aumentado en comparacion
con el afio anterior, lo que es muy beneficioso para el pais, excepto en el caso de Intesa Sanpaolo (-28,72%) y Banco Popolare (-2,25%).

Fuente: informes anuales de las entidades financieras.
(*) Datos de 2021y 2020
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Situacion actual en Europa

Croacia

SE INCORPORA A LA ZONA EURO Y AL ESPACIO SCHENGEN. LIGERA DISMINUCION DEL PARO Y
EN TASA DE NPL.

Ranking bancos: por cartera distressed. Ranking bancos: ratio de NPLs, cartera distressed
y garantia real.
Ratio NPL Diametro:
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Lagrebacks -20,44% | -N1% | 2,83% | 3,60% | 2,63% | 074% | 0,94% N/A N/A
OTP Bank* 11,97% -2,38% N/A N/A N/A N/A N/A -89,63% N/A
Erste &
éteiirgﬂgrkische -7,16% -18,02% 0,99% 4,69% -3,53% 2,80% -7,82% N/A 19,2%
ankd.d.*
Addikod.d.* -20,31% | -14,29% | -17,79% -1,79% -8,54% -16,29% 9,33% N/A -2,30%

En 2022, Croacia ha registrado una reduccién del 2% en su ratio de NPL, mientras que la tasa de desempleo también ha experimentado una
ligera disminucion. Sin embargo, la variacion del PIB ha disminuido significativamente en 5 puntos.

En la banca croata se observan mejoras generalizadas en la tasa de morosidad y en el crédito distressed concedido, a excepcion de OTP
Bank, que presenta la menor disminucion en la tasa de morosidad de todos los bancos analizados. Addiko Bank también ha experimentado
una gran disminucion en su garantia real hipotecaria en comparacion con los otros bancos del pais.

Fuente: informes anuales de las entidades financieras.
(*) Datos de 2021y 2020.
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Entidad financiera

Bulgaria

CONTINUO DESCENSO DE LA TASA DE PARO Y DE NPLS CADA ANO.

Ranking bancos: por cartera distressed.

Ratio NPL

Ranking bancos: ratio de NPLs, cartera distressed
y garantia real.
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oneredt 2,97% | -20,7% | 16,75% | 1564% | 7,00% 0,70% 8,07% 2,11% 6,65%
DSK Bank* -12,09% | -16,70% 27,85% 13,19% 5,56% 1,91% N/A -4,06% N/A
First1 t t
o ST _736% | -17,30% | 23,27% | 11,86% 2,41% 2,42% | -12,33% N/A N/A
Eurobank
Bulgaria” -11,08% | -2110% | 24,51% | 1589% | 1,84% | -2,53% | 2,78% N/A -12,20%

Durante el aflo 2022, Bulgaria ha experimentado una disminucion importante del 2,6% en su ratio de préstamos dudosos en comparacion con
el aflo anterior. Sin embargo, su PIB ha sufrido una ligera disminucion, la cual puede deberse en gran medida al conflicto bélico entre Rusia y
Ucrania, agravado en Bulgaria por su cercania con Ucrania.

En cuanto al sector bancario, las entidades financieras bulgaras han presentado resultados estables en comparacion con el afio anterior. El
cambio mas significativo se ha producido en la garantia real hipotecaria, que ha experimentado un aumento medio del 18%. Ademas, se ha
observado una disminucion generalizada en la tasa de morosidad de los principales bancos bulgaros.

Fuente: informes anuales de las entidades financieras.
(*) Datos de 2021y 2020.
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Situacion actual
en Espana

En unano marcado por la guerra de

Ucrania, la crisis energetica y una inflacion
descontrolada, gracias al consumo y al
comercio exterior la economia espanola ha
crecido un 5,5%, a diferencia de otros paises
de Europa. Sin embargo, no consigue retomar
|0S niveles anteriores a la pandemia. Respecto
al sector inmobiliario, el precio de la vivienda
Sigue subiendo de manera constante.



Situacion actual en Espana

Indicadores de entorno de mercado

Evolucion de las rentabilidades en inversiones alternativas Rentabilidad media del alquiler
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A pesar de las expectativas de un crecimiento del 6% al 7% en el PIB espafiol, el aumento fue ligeramente inferior, alcanzando un 5,5% en
comparacion con 2021. La situacion del desempleo en Espafia continua siendo preocupante, ya que es el Unico pais junto con Grecia que
supera el 10% de tasa de desempleo, con casi tres millones de personas sin trabajo.

En cuanto a la deuda publica, en 2022 se redujo al 113,1% del PIB, lo que supone una disminucion de 5,2 puntos en comparacion con 2021, una
caida sin precedentes en Espafia.

Aungue el consumo espafiol ha sido un factor clave en el crecimiento del PIB, sigue siendo un 5,4% mas bajo que en 2019 debido a la inflacion
constante.

Ademas, el gasto en los hogares espanoles ha experimentado una disminucion del 8,9%, el segundo mas grande en Europa, lo que equivale a
una reduccion de 65.090 millones de euros en comparacion con 2019, antes de la pandemia.

Fuente: Banco de Espafia, datos a cierre 2022
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Variacion del precio de la vivienda por provincia desde su maximo hasta su precio en el cuarto trimestre de 2022.
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Se ha generado un grafico que muestra los indicadores financieros clave relacionados con la compra de viviendas durante el afio pasado (2022),
basado en el valor promedio de las hipotecas otorgadas. Los valores medios mas altos coinciden con las provincias que tienen precios por metro
cuadrado mas elevados, como Madrid, Baleares y Barcelona.

En cuanto al porcentaje del salario destinado a la hipoteca, en general, también se observa una correlacion con los precios por metro cuadrado
mas altos. Se destacan situaciones de riesgo en Malaga y Baleares, donde aproximadamente el 30% del salario se destina al pago de la
hipoteca. Esimportante tener en cuenta que este valor se acerca al limite maximo recomendado por las entidades financieras para destinar al
pago hipotecario.

Fuente: expansion.com, Tinsa, Colegio de registradores e INE.
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Situacion actual en Espana

Indicadores de entorno de mercado

Rentabilidad por compra de una vivienda para alquilar. Datos del mes de diciembre en las capitales de provincia.

Rentabilidad por compra de una vivienda para alquilar

@ Mas del 8% ®65%a8% 0% a6,5%

Después de experimentar un aumento del 2,5% en el precio medio de la vivienda en Espana durante 2021, se esperaba que esta tendencia
alcista continuara. Sin embargo, en 2022 el precio medio de la vivienda experimento un crecimiento del 7,4%, la cifra mas alta en los ultimos
15 aflos segun el Instituto Nacional de Estadistica. Ademas, como resultado de la subida de los tipos de interés del Banco Central Europeo,
se observo una contraccion de los precios en un 0,8% durante los dos ultimos trimestres de 2022.

En términos de vivienda nueva, el incremento promedio fue del 7,9% en comparacion con 2021. Por su parte, la vivienda de segunda mano
mostro un aumento del 7,3% respecto al afio anterior. Estas dos categorias de vivienda experimentaron una variacion mas pronunciada,
registrando un incremento del 5,5% en el Ultimo trimestre de 2022, aunque este valor fue un 0,8% inferior al trimestre anterior. Esto significa
que mientras que la vivienda de obra nueva continud en alza (1,9%), la vivienda de segunda mano experimentd una ligera disminucion (-1,4%).

En cuanto a la rentabilidad del alquiler, se obtuvo un promedio del 3,5% en todo el pais, segun fuentes del Banco de Espafa. Entre las
Comunidades Autonomas que ofrecieron mayor rentabilidad se destacan Catalufa, Canarias y Castilla-La Mancha, mientras que las Islas
Baleares, el Pais Vasco y Melilla fueron las menos rentables.

Fuente: Tinsa (Tasaciones de Inmuebles).
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Situacioén actual en Espana

Evolucion de los indicadores de
oferta y demanda

"""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""" 2021fue un afio de recoperacion
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total de 608.567 registros.
——  Transacciones de vivienda En cuanto alas Comunidades
JR— Hipotecas concedidas Autonomas que mejor

comportamiento han mostrado
en numero de transacciones
inmobiliarias, se encuentran las

Evolucidn viviendas obra nueva - Visados obra nueva - Certificados obra nueva Islas Canarias (26,9%), Comunidad

Valenciana (14,4%), Islas Baleares
108.318 108.895

110.000 100.733 106.266 (7,6%), Region de Murcia
100.000 (75%),Principado de Asturias
:g.ggg 80.786 85.535 (6,9%) y Aragon (6,4 %). Destacar el
’ cambio de tendencia del Q4 2022

70.000 64.038 R .
60.000 frente al 2021, con una disminucion
50.000 49.695 1105 41295 46140 detransacciones entodas las
32.640 : 40.554 provincias espafiolas, primeras

40.000 34.873 29.200 28,621 31174
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20.000 — o0 22.041 24175 24947, 22.808 Euribor.
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Fuente: INE (Instituto Nacional de Estadistica) y Ministerio de Fomento, datos a cierre 31-diciembre-2022 zonas, y las Certificaciones de Obre
Nueva sufren un notable descenso,

fruto de la crisis de suministros y

falta de mano de obra que afecto al

sectoren 2022.

Viendo la tendencia del mercado
en cuanto a preferencia de vivienda
en propiedad o en alquiler, vemos
que Espaifa, a pesar de haber

701" 69,9% 69,9°
vivido una disminucion en los

ultimos afios, sigue situandose por
encima de la media los paises de

la Zona Euro (65,80%) en cuanto
aviviendas en propiedad se
refiere, con un 75,70% de viviendas
en propiedad, muy alejado de

los paises del centro y norte de

europa.

(*) No disponible datos para Eslovaquia, Noruega y Reino Unido.
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Viviendas en propiedad Espana en
comparacion con Europa
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Fuente: Datos macro, Eurostat, informacion de prensa y plataformas inmobiliarias
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Situacion actual en Espana

Mapas de calor

Precio medio de la compra de la vivienda por CC.AA,

Precio del alquiler por CC.AA, afio 2022 (€/m?)

ano 2022 (€/m?)
8,9€ 12,8€
0, 0,
3.636?"15 1.429€ ("‘3730;) 1.476€ (7.23%)  (4.92%)

7,9€
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(5,48%) <

6,1€ 7,2€
(3,39%) (5,88%)

14,9€
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"y "y
5,8€ 5,8€ “
& 2.626¢€ Gk & 138¢
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1.460€
(2.5%) nge
v 1.995¢ ' (13,46%)
5,5%
5{. } . (6:5%) 47206 s"
< P (0,2%) <

Precio medio alquiler vivienda, Diciembre 2022
(Variacion en % respecto a 2021)
Promedio Espafia: 9,57€/m? (8,46%)

Precio medio compra vivienda, Diciembre 2022
(Variacion en % respecto a 2021)
Promedio Espafia: 1.223€/m? (2,8%)

Precios medios de alquiler €/m?
@ 13-15¢ ® 1-13¢

@ 8-11¢€ 5-8€

Precios medios de compra €/m?

@®:2000¢ @ 1500-2.000¢
® 1113-1500¢€ 877-1113 €

En cuanto al ranking de precios de vivienda por Comunidad Auténoma en 2022, Madrid continta siendo la region con el precio mas alto,
alcanzando los 2.823€ por metro cuadrado, mientras que Extremadura registra el precio mas bajo, con el precio medio de 877€ por metro
cuadrado.

Si observamos los precios de las ciudades en 2022, San Sebastian encabeza la lista con un valor de 4.074€ por metro cuadrado, seguida de
Barcelona (3.591€/m2) y Madrid (3.583€/m?2). Por otro lado, las ciudades mas econémicas en este aspecto son Zamora (1.013€/m2), Soria

(1.049€/m2) y Ciudad Real (1.066€/m?2).

Respecto a los precios de alquiler, se observa un comportamiento bastante similar al de los precios de la vivienda. Catalufia, la Comunidad
de Madrid, Baleares y el Pais Vasco presentan los precios mas altos, superando ampliamente la media nacional de 9,6€ por metro cuadrado.

Fuentes: Ministerio de Fomento, INE (Instituto Nacional de Estadistica), www.datosmacro.com, www.idealista.com y Tinsa (Tasaciones de Inmuebles).
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Tasa de paro por CC.AA, afio 2022

Stock de viviendas por CC.AA, aino 2022

10,30% |
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: R 3.216.150
12,90% : ] (0,33%)
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14,60% 5
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22 759 30,60% i
v (-22,75%) o ! 4 (0,28%) 56.601
e 4 - } o B79%) 51508 i v ™ j (0.57%)
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Tasa de paro Septiembre 2022 Stock viviendas Diciembre 2022
(Variacion en % respecto a 2021) (Variacion en % respecto a 2021)
Promedio Espaiia: 8,6€/m? (6,71%) Promedio Espafia: 1.443.128 (0,36%)
Tasa de paro Stock viviendas
@ >26%-31% @>20%-26% i @3.001M-5.000M @ 1.281M - 3.000M
® >14%-20% 8% - 14% : @ 63.08M - 1.280M 5.6M - 63.07M
En base a estos datos, se evidencia que la inversidn en vivienda para su puesta en produccion continla siendo rentable en Espafia. Durante
2022, la vivienda obtuvo una rentabilidad promedio del 7,7%. En términos de rentabilidad por comunidad auténoma, destacan Catalufa,
Canarias y Castilla-La Mancha como las que ofrecen mayores rendimientos, mientras que Islas Baleares, Pais Vasco y Melilla presentan
menor rentabilidad.
Esimportante tener en cuenta que el comportamiento de las inversiones inmobiliarias puede ser heterogéneo, incluso dentro de una misma
zona. Los precios de la vivienda y los alquileres pueden experimentar distintas variaciones en una misma area. Por ejemplo, en Madrid, las
zonas mas rentables son Villaverde (7,9%), Usera (7,4%) y Puente de Vallecas (6,6%), mientras que Salamanca (3,5%), Chamartin (3,7%) y
Chamberi (3,9%) ofrecen menor rentabilidad.
Fuentes: Ministerio de Fomento, INE (Instituto Nacional de Estadistica), www.datosmacro.com, www.idealista.com y Tinsa (Tasaciones de Inmuebles).
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Situacion actual en Espana

Zoom indicador precio medio de la vivienda
por CC.AA/Provincia

Precio medio de compra de la vivienda, Septiembre 2022.
(Variacion % con respecto a Diciembre 2021).

2.016€
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(0,23%) {
’ R
Precios medios de compra €/m? <

@ 17206-2823¢ @1229€-1728€ 723€-1.228€

Fuente: Tinsa - Tasaciones de Inmuebles y Plataformas Inmobiliarias.
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Ranking del Precio Medio de Compra Ranking del Precio Medio de Compra
por CC.AA, 4T 2022 por Provincia, 4T 2022

Madrid 2.823€
Madrid
Islas Baleares 2.626€
Pais VVasco 2.331€ Baleares
Catalufia 2.114€
Ceuta 1.995€ Guiptizcoa
Melilla 1.729€
Navarra 1.476€ Barcelona
Canarias 1.460€
Cantabria 1.429€ Vizcaya
Andalucia 1.417€
Asturias 1.361€ Alava
Aragon 1.332€
C.Valenciana 1.253€ Ceuta
Galicia

C.ylLeon 1.113€ Malaga

Murcia 1.055€

La Rioja 1.055€ Melilla

C.laMancha 937€

Girona

Extremadura 877€

o

500 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000 0 500 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000

Tras la crisis de 2008, el sector inmobiliario empezd un periodo de crecimiento que, tras el ligero descenso en época de COVID-19, ha vuelto a
experimentar una subida generalizada. Esto supone un aumento en la oferta del alquiler, la construccion industrializada y nuevas tendencias
inmobiliarias como el colivingy el auge de los alquileres turisticos, este ultimo con gran concentracion en las grandes capitales espafiolas.

El precio medio de la vivienda nueva en Espafia aumento un 8,5% en las capitales de provincia a cierre de 2022. El crecimiento registrado

afinales de ano esta por encima del registrado al cierre de 2021 que fue del 3,7%. El precio medio de compra de un piso en Madrid capital
continua siendo de los mas elevados situandose en 3.020 €/m2.

Fuente: Tinsa — Tasaciones de Inmuebles y Plataformas Inmobiliarias.
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Situacion actual en Espana

Indicadores Financieros respecto ala

vivienda en Espana

Valor medio de la hipoteca concedida
Mensualidad media
(% del Salario destinado la hipoteca)
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(29%) (29%)
171.120€ 179.760€ .
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23?3.641(20€
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Variacion del precio de la vivienda
. >250.000€ @ 151.000€ a 250.000€ 90.000€ a 150.000€

Fuente: Tinsa — Tasaciones de Inmuebles y Plataformas Inmobiliarias
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Situacion actual en Espana

Indicadores con mayor dispersion 1/2

PIB por CC.AA (2022)
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Galicia
40,09 -10,4%
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Variacion del PIB (2022 vs 2021)

Fuente: Tinsa — Tasaciones de Inmuebles e idealista.

Analizando los datos de PIB y su
variacion del mismo alo largo
del pasado ano, vemos que las
Comunidades Autbnomas que
mayor aumento porcentual del
PIB presentan se corresponden
con las Islas Baleares y Canarias
(10,7%). En cuanto a aquellas
con un mayor PIB, es decir,
Madrid, Catalufia y Andalucia,
han presentado un aumento

del PIB similar, que se situa en
torno al 4% - 6%.

En relacion a los datos de
paro, vemos una recuperacion
en aquellas Comunidades
Autonomas en las que

el turismo es uno de los
principales creadores de
empleo. Estos han presentado
mayores variaciones en tasas
de desempleo ya que, debido
alas medidas adoptadas
consecuencia del COVID-19,
este sector se vio fuertemente
castigado. Excluyendo a este
sector, que tiene un impacto
directo y es muy estacional,
podemos observar como los
efectos del COVID-19 se han
reducido, aunque aun hay
registros de variacion en dobles
digitos en Ceuta (+13,8%),
Madrid (+13,9%) y Asturias
(+44%).

En cuanto a la variacion

de los precios del precio

de compraventa y alquiler,
comparado con la variacion del
PIB, vemos un comportamiento
totalmente diferente entre
ambos mercados, viendo en

el caso de precio de venta
subidas generalizadas en todas
las Comunidades Autonomas.
Mientras, en el caso del alquiler,
los precios se mantienen
estables o aumentan, subidas
mas pronunciadas en aquellas
Comunidades Autonomas

mas castigadas por el alquiler
vacacional.
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Indicadores con mayor dispersion 2/2

Respecto al precio . . .
Precio medio del alquiler por CC.AA (2022)
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Fuente: Tinsa — Tasaciones de Inmuebles e idealista.
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Tenedores
de Activos

Siguiendo la tendencia historica de

|0S Ultimos diez anos, 1as principales
entidades financieras en Espana continuan
disminuyendo l0s riesgos asociados a sus
carteras de prestamos, particularmente
l0s NPLS, a traves de fondos institucionales
para poder realizar grandes desinversiones
en un periodo corto de tiempo.



Tenedores de activos

Entidades financieras

Los esfuerzos de desinversion han llevado a una reduccion del ratio de préstamos morosos

en Espafia al 3,5% a finales de 2022, seguin los datos del Banco Central Europeo (BCE). Esto
demuestra que los bancos espanoles son resistentes ante la desaceleracion del crecimiento
economico y el aumento de lainflacion. Es importante destacar que éste es el porcentaje mas bajo
desde marzo de 2009.

Durante el Ultimo afio, los bancos espafoles han realizado grandes esfuerzos para sanear sus
balances, en respuesta a varios factores de incertidumbre que ocurrieron en 2022, como el
aumento de lainflacion, la crisis energética, los problemas de suministro y el conflicto en Ucrania.
Estos factores han creado un ambiente propicio para un empeoramiento de la situacion econémica
en general. Ademas, en el horizonte se vislumbra una posible reduccion en la calidad crediticia y un
aumento en los impagos relacionados con los préstamos del programa ICO post-COVID-19.

En Espanfa, los afios de mayor actividad en ventas de carteras fueron 2017 y 2018, con un volumen
total de alrededor de 51 mil millones de euros y 52 mil millones de euros, respectivamente.

Dentro de estas operaciones, cabe destacar el Project Quasar, realizado por Blackstone y Banco
Santander en 2017, que alcanzd un volumen de 30 mil millones de euros. A nivel europeo, el afo con
mayor actividad en este aspecto fue 2018, con ventas que superaron los 200 mil millones de euros.
En cuanto a las entidades financieras espanolas, Santander encabezo el ranking con mas de 43 mil
millones de euros, seguido por CaixaBank con 28 mil millones de euros (excluyendo Bankia, que fue
de 11 mil millones de euros) y Sabadell con 26 mil millones de euros.

En cuanto a las caracteristicas de los préstamos que conforman estas carteras, durante 2022 las
entidades financieras han optado por deshacerse de los préstamos impagados de manera mas agil,
presentando un historial de impago mas reciente en comparacion con afios anteriores.

Posicionamiento de las principales entidades financieras (2022)

Diametro: Garantia real (%)*
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CaixaBank
40
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w
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: 35%
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*Garantia real calculada a nivel global. Impacto mas importante en bancos con negocio internacional (Santander, BBVA...).
Fuente: informes de cuentas anuales 2022 y fuentes publicas.
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Evolucion venta de carteras de entidades financieras en Espafa (Mill€)

@ \Venta
O N°Operaciones Venta
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Fuente: elaboracion propia a partir de fuentes publicas y de los informes: Deloitte Delevaraging Europe 2015 - 2016, 2016 - 2017, 2017 - 2018 y Octubre 2019 / Evercore European
Distressed Real Estate Market Q42019 / Debtwire-European NPLs —FY20.
EBA: EBAREPORT ON NPLs.

Evolucion de venta de carteras en las principales entidades financieras por tipo de activo 2015 - 2022
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Fuente: Elaboracion propia, informes anuales y de resultados de las entidades financieras, informe Deloitte Delevaraging Europe 2015 -

2016, 2016 - 2017, 2017 - 2018 y Octubre 2019 y fuentes publicas.
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Entidades financieras

Evolucion de venta de carteras en las principales entidades financieras (M€)
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Fuente: elaboracion propia a partir de fuentes publicas y de los informes: Deloitte Delevaraging Europe 2015 - 2016, 2016 - 2017, 2017 - 2018 y Octubre 2019 / Evercore European
Distressed Real Estate Market Q42019 / Debtwire-European NPLs —FY20-21. Latam &lberia - NPLs Task Force 2022 — Garrigues. European Bank Authority.

Evolucion operaciones de deuda en Espaiia por tipologia de deuda (sin REOs)
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Fuente: elaboracion propia a partir de fuentes publicas y de informe: European non-core assets market update Q4 2022 (Pwc).
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Desinversion de la banca entre los anos 2015 al 2022

El presente grafico muestra los movimientos de desinversion de activos por parte de la banca durante el periodo 2015 - 2022, alcanzando un
importe total de de 172.630 M€. De acuerdo a la European Banking Authority, a junio 2022, se estima un stock de 78.900 M.

Ranking de vendedores de activos

Ranking de compradores de activos
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Importe activos
comprados (Mill€)

32.440
PASIACK]

Comprador

cerberus

APOLLO

OTROS

Fuente: elaboracion propia a partir de fuentes publicas y de los informes:
Deloitte Delevaraging Europe 2075 - 2016, 2016 - 2017, 2017 - 2018 y Octubre 2019 / Evercore European Distressed Real Estate Market Q42019 / Debtwire-European NPLs — FY20 y 21.
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Fondos de inversion

Grandes Operaciones de Carteras en Espafia 2021-2022.

Comprador Vendedor Cartera Tipo Activo Ano Volumen (Mill €)
Segurall NPL 2022 2.400
Bombonera NPL 2022 900
Austro NPL 2022 830
cerberus Yellowstone NPL 2022 750
Neira NPL 2022 720
Macondo REO 2022 700
Ordesa NPL 2022 700
Neila NPL 2022 662
ND NPL 2022 400
Bombonera NPL 2022 400
Ordesa NPL 2022 400
Celtic Park NPL 2022 392
Ostende NPL 2022 310
Celtic Park REO 2022 308
Vector NPL 2022 307
ND NPL 2022 300
( HoistFinance Cora REO 2022 300
Bubal NPL 2022 300
Nix NPL 2022 290
Confidencial NPL 2022 260

Volumen total de las operaciones 2022* 13.574 Mill €

2022

2022

2022

El 2022 alcanzo las previsiones que realizd la EBA (European Banking Authority): esperaban ventas de entre 10 y 14 bn€. Sus cifras estaban bien
orientadas, pues durante este ano se alcanzo un importe superior a los 13.500 millones de euros en operaciones de compra de carteras. Aunque

también es destacable la cancelacion del proyecto Gas de Sareb en noviembre del 2022, que hubiese sido una de sus mayor operaciones
historicas, una cartera con 11.000 créditos con garantia, y hubiese ayudado a sobrepasar holgadamente la prevision realizada por la EBA.

Intrum, con la venta de la cartera Segura I, es el fondo que ha realizado la mayor operacion de compraventa: 2.400 millones de euros. Un
importe que catapulta al fondo en el podio de compadores.

Axactor es uno de los fondos que mas ha diversificado su compra. Durante este afio, el fondo ha comprado dos carteras a Santander (NPL y

reperforming), Unicaja (NPL) y Caixabank (REQ), superando los 2.300 millones de euros. Zolva, por su parte, se hizo con una cartera de NPLs
del Banco Sabadell valorada en 830 millones de euros, que gracias a dos operaciones mas, se sitUa tercera en el ranking de compras por un total

de 1.315 millones de euros.

Otro caso destacable, es el de Kruk, que con 6 compras de cartera es el fondo con mas operaciones realizadas este 2022. Cabe mencionar
también el volumen de inversion de EOS durante el ejercicio del 2022, comprando hasta 3 carteras diferentes provenientes de Caixabank,

Kutxabank y Caja Rural de Aragon.

Por otro lado, se destaco la venta de Tree Inversiones Inmobiliarias por parte de Merlin Properties a BBVA. Esta sociedad era propietaria de

oficinas del propio banco y otros activos singulares, o que representd una de las mayores desinversiones de Merlin Properties, por casi 2.000

millones de euros. Ademas, el afo pasado, la Socimi también vendio activos no estratégicos por valor de 111 millones de euros.

Como resultado de la inflacion y las consiguientes subidas de tipos de interés ocurridas en 2022 y que continuian en el presente ejercicio,
se espera un aumento en los impagos, lo que llevara a las entidades financieras a continuar dinamizando la venta de carteras de NPLs y a

mantener sus balances saneados.
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Fondos de inversion

Compra de carteras en Espana

Evolucién venta de carteras en Espaiia (M€)

En los ultimos anos, se ha observado una disminucion
en el volumen de transacciones en comparacién con los
momentos destacados de 2017 y 2018. Es importante
sefialar que el aflo 2020 experimentd una fuerte caida
en comparacion con 2019, debido a la paralizaciéon de
40.000 operaciones ocasionada por la pandemia del COVID-19.

M€

so000 | 47.596

En cuanto a los principales compradores, ha habido un

30.000 cambio en los actores que tienen presencia en nuestro
23.429 mercado en comparacion con afos anteriores. Entre
20,000 los fondos que han realizado la mayor cantidad de
) 13.574 operaciones en el Ultimo afo Intrum, Axactor, Zolva,
9 920 Kruk y EOS, sumando operaciones por 8.5bn€.
10.000
6 523
0
2018 2019 2020 2021 2022

Ranking por adquisiciones de carteras en Espafia (M€)

Espaiia top buyers (M€) - 2020 Espafria top buyers (M€) - 2021 Espafia top buyers (M€) - 2022
1.800 1.800 3.000
1.672 1600 1.700
1500 1500 2.500 | 2.400 2.399
1.200 1.200 2.000
900 900 1.500
1315 1.2
600 600 88 1140
600 563 600 1.000
300 300 500
0 & IS 0 0 <
L £ F oy L S O & F &
Q SNSRI N g oo & o«
c S & & N S © S
<& T v & q ©
R
Espafia top sellers (M€) - 2020 Espafia top sellers (M€) - 2021 Espafia top sellers (M€) - 2022
2.500 1.800 4.000
2172 1.700 3690
3.500 -
2.000 1.500 1.385
1200 1.200 1.200 3.000
1500 : 1.080 2,500
900 2.000
1.000
600 1.500
1.000
500
300 500
0 < 0 Q S 3 NS 0 £« ) NG
& & ¢ ¢ X £ g & 5
& > IS & & & & 9 &
& 7 F 8 & & & &
(,3§ © 3 & & & &

Fuente: elaboracion propia a partir de fuentes publicas y de los informes:
Deloitte Delevaraging Europe 2015 - 2016, 2016 - 2017, 2017 - 2018 y Octubre 2019 / Evercore European Distressed Real Estate Market Q42019 / Debtwire-European NPLs —=FY20 y 21.
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Servicers

El 2022 ha sido un ano clave en la evolucion
del mercado del servicing en Espana
marcado pro la adjudicacion de SMO y

el cambio de estrategia de tenedores
unificando capas de control y contratando
directamente a proveedores especializados,
donde la eficiencia y la propuesta de valor
se convierten en palancas clave para la
obtencion de contratos.



Servicers

Introduccion al Mercado-Concentracion

Servicers

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

2014 2015 2016
5
}

2013
APOLLO
|
cerberus
|
|

2012

N2 ropietario actual
D (mayoritario)

UL

cerberus >
100% | 500M
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80% | 4Bn
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*En caso de que el propietario sea un inversor privado, figura el logo comercial de la compafiia.

% de compra | Importe transaccion
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Servicers

Introduccion al Mercado - Evolucion AUMSs

Activos bajo gestion (Mill€)

2018 2019 2020 2021 2022
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2022 ha producido un cambio sustancial en el ranking de los principales servicers, donde Intrum continua liderando el ranking pese a
perder el contrato SMO de SAREB y situando a doValue, Anticipa-Aliseda e Hipoges en valores similares (contando solo el negocio en
Esparia). No obstante, cabe destacar que con los hitos alcanzados por Intrum en 2023 con el anuncio del acuerdo de la compra de HRE
a Cerberus y la adjudicacion del proyecto BEAT de Caixabank, superaria los 65.000 millones de euros bajo gestion, destacando aun
mas su posicion de liderazgo, a la espera de lo que ocurra durante el segundo semestre de 2023.

*Noincluye unsecured
** Datos consolidados: Exclusivo Espafa: 34.208
*** Datos 2020 (web)
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Introduccion al Mercado - Finalizacion de
contratos de gestion

Contratos
eclonists 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 adicionales
=T e 2 . o . o 2. o . o .. o 0. @ Ccicionales
‘ ‘ > ‘ ‘> £ 2013 APOLLO

£
) f & nd
g N ( £ 2014 CE— 5
s & 730n ; ;
cerberus | > > =< 2013 £ 2018 £ 2018
A~ : g 18 v o | £ 2017 & 73on | & 250
\ ) & 2,6bn
> > as £ 2013 £ 2021
& 12,800 & 1.2bn
> > &£ 2015 &£ 2023
& 2500 & 350 cerberus
> > P &£ 2013
) & 1,4bn
> > £ 2013
LI 11,4bn >40 clientes
) =,
* Considerando la venta en 2023, 2022 accionariado Cerberus L L. . . T
‘ . o ‘ ﬂ Gestion REOs g.., Gestion NPLs 0\',: Signing Date = Volumen gestién inicial

** Contrato ampliable

2022 sigue arrojando un amplio abanico de servicers. Sin embargo, son solo 6 los players que aglutinan el 80% del negocio. Hasta 9
contratos de servicing finalizaran en los proximos cinco afios, un hecho muy significativo para la estrategia que llevara a cabo cada
Servicer durante los proximos periodos.

En 2022 finalizd el acuerdo de gestién de los activos de Sareb, gestionado por doValue (anterior Altamira), Haya Real Estate,
Servihabitat e Intrum/Solvia.

Como principales acontecimientos, tenemos la adjudicacion del contrato SMO de Sareb a Hipoges y Anticipa-Aliseda, siendo Axis
Corporate asesor en esta operacion. Estos servicers, pertenecientes a KKR y Blackstone respectivamente, pasaran a gestionar activos
destinados ala venta por un valor de unos 25.300 millones de euros.

Tras la refinanciacion de la deuda de Haya durante el 2022 y tras emitir hasta 368 mill.€ de deuda en bonos finalmente ha sido vendida
por 140 mill.€ a Intrum. Esta noticia es una muestra mas de la tendencia en el sector del servicing, que tiende a una reduccion de los
participantes, resultado del cambio de modelo y una reduccion del margen de negocio, que exige aumentar el volumen de activos bajo
gestion.

En el grafico se incluye el resultado de la adjudicacion del contrato BEAT lanzado por Building Center a Intrum en lo que respecta a
servicios técnicos y comerciales de la cartera origen Caixabank, cuyo anterior gestor era Servihabitat, y a Haya en lo que respecta a
servicios técnicos de la cartera origen Bankia. Este concurso, en el que Axis Corporate ha ejercido tambien como asesor de Building
Center, se completaria con la adjudicacion a Azzam, gestora patrimonial de Azora, de la cartera de inmuebles en rentabilidad de
Caixabank.
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Servicers

Cuota de mercado

Cuotade Total AuM NPLs Activos REOs/AuM Resultados
Servicers Propietarios mercado (Mill. €) (Mill.€) REOS Total EBITDA SLAs Acordados
0 Il () Il
% . : Mill. € % Mill. €
APOLTO
15,60% 32.820 14.434 18.387 56% 17,7
cerberus
14,53% 30.568 12.829 16.669 55% 12,7
cerberus
cerberus 5,50% 1.577 1.538 10.038 87% 51
*En 202350 acuerdasu
venta a ntrum.
9,75% 20.519 3.21 17.308 84% 25,06
R 22,62% 47.591 40.242 7.349 15% 16,8
cerberus
24,39% 51.303 43.998 7.305 14% 93,6
cerberus 7,61% 16.000™ 16.000 N/D 100% N/D cerberus

Total AUM

(Mill. €)
210.379

*Noincluye unsecured

** Datos consolidados: Exclusivo Espafia: 34.208

*** Datos 2020 (web)

**** Sumatorio de los activos bajo gestién teniendo en cuenta os 7 principales servicers por volumen.

Enlos ultimos afios, el mercado del servicing inmobiliario ha experimentado un proceso de evolucion hasta alcanzar una etapa de madurez. La
crisis econémica y los cambios estratégicos llevados a cabo por las entidades financieras han generado operaciones corporativas en el @ambito
de los servicers inmobiliarios, pasando de ser propiedad de los bancos a ser adquiridos por fondos de inversién, siendo en muchos casos los
mismos actores que invertian en las carteras distressed de los bancos.

Ademas de la llegada de estos fondos de inversion, han surgido también servicers independientes, cuya propiedad no esta vinculada a un

fondo con su propia cartera, sino que se dedican exclusivamente a la gestion de carteras de terceros. Esta situacion ha sido consecuencia del
importante aumento en el tamafo de las carteras gestionadas, asi como de los altos fees de gestion estipulados en los primeros contratos, lo
cual ha resultado en rendimientos elevados, como se ha observado en ediciones anteriores. Esto ha llevado a una primera fase de consolidacion
en el sector de los servicers.

En cuanto a la sostenibilidad, los servicers en Espafia han experimentado un progreso significativo en 2022. Han adoptado practicas mas
respetuosas con el medio ambiente en la gestion de propiedades, fomentando la eficiencia energética, el uso de materiales sostenibles

y laimplementacion de tecnologias verdes en los edificios que administran. Ademas, han promovido la conciencia sobre la sostenibilidad
entre propietarios y arrendatarios, incentivando la adopcion de medidas responsables en el uso de recursos y la incorporacion de energias
renovables.
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Posicionamiento acorde a
magnitudes de negocio

3.000
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Diametro:
Precio unitario de venta

Servihabitat*
79.081

0

5.000 10.000 15.000 20.000

Unidades vendidas

25.000

Ranking Servicers en funcién del precio unitario de venta

doValue

Anticipa/Aliseda

Hipoges Iberia**

Ahora AM

Intrum/Solvia

Servihabitat*

*Noincluye unsecured

130.946 €
112.047 €

90.597 €

Desde el ultimo informe
publicado en 2020, se ha
observado un aumento del
19% en el precio medio de
las propiedades vendidas,
en gran medida producidos
por el repunte inmobiiario
post-COVID-19 y la subida
generalizada de precios.

97.526 €

Media precio unitario de venta

90.034 €
82.453 €

79.081€

20.000 40.000 80.000 100.000

Precio unitario de venta

** Datos consolidados: Exclusivo Espafia: 34.208

120.000 140.000
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Servicers

Relacién facturacion y EBITDA: ejercicio 2022

Diametro:
EBITDA sobre Facturacion
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EBITDA (Mill€)

Sin embargo, esa subida de
precios en las transacciones
inmobiliarias no se ha visto
traducida en el aumento de
ingresos de los servicers,
impactados por el cambio
de gestion de SMO y por
unas comisiones cada

vez mas reducidas en un
mercado competitivo
donde se consolidan

los servicers de nicho a
partir de la aportacion

de valor diferencial y
donde se normaliza la
contratacion directa por
parte de los tenedores de
las capas de ejecucion,
desintermediando la

Principales ratios Servicers

EBITDA (Mill €) / EBITDA(Mill €)/  Facturacion (Mill €) /

Facturacion (Mill. €) Empleados (#) Empleados (#)
doValue I 0,15 ‘ 0,02 ‘ 0,02
Anticipa/Aliseda I 0,09 ‘ 0,01 ‘ 0,13
Haa | o290 | o009 | o030
Intrum/Solvia I 0,33 ‘ 0,05 ‘ 0,16
Servihabitat™ I N/D ‘ 0,03 ‘ N/D
Hipoges Iberia™ I 0,14 ‘ 0,01 ‘ 0,07

EBITDA (Mill. €) /

Posicionamiento acorde a magnitudes de negocio 2021Vs 2022

FACTURACION

(Mite) (Mie)
Altamira | me3 | 1906 |
Anticipa/Aliseda I 133,8 ‘ 159,9 ‘
Servihabitat™ I N/D ‘ N/D ‘
Hipogesberia™ | 120,0 | 737 |
Haya | 173,7 \ 198,7 \
Intrum/Solvia | 283,6 \ 296,3 \

(*) Haya Real Estate datos a 2020
** No incluye unsecured
*** Datos consolidados: Exclusivo Espana: 34.208

Variacion
22vs 21
(%)

-39,0%
-16,3%
N/D
62,7%
-12,6%
-4,3%

824

1.003 \

875
994
832

1.955

Total activos (Mill. €) G
0,05% | -122% |
005% | 04% |
044% | N/D |
018% | N/D |
012% | 81,0% |
004% | N/D |
EMPLEADOS
O T Ry
89% | 715 | 88% | 32.820
100% | 1.025 | 100% | 30.568
98% | 743 | 98% | 20.519
98% | 1602 | 99% | 47.591
100% | 582 | 100% | 11.575
100% | 1742 | 100% | 51303

gestion.
RESULTADOS 2022
EBITDA EBIT Resultados
(Mill. €) (Mill. €) (Mill. €)
17,7 -15,3 -19,6
12,7 -28,0 -27,3

16,8 N/D N/D
51,2 N/D N/D
93,6 541 40,1

| | |
| | |
25,1 \ N/D \ N/D \
| | |
| | |
| | |
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Posicionamiento web Servicers (noviembre 2021)
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Posicionamiento de Negocio (diciembre 2022) y Web (noviembre 2021)
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S
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*Noincluye unsecured
** Registro global no disponible. Informacion exclusiva Espafia. Datos consolidados: Exclusivo Espafia: 34.208
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SOCIMiIs

Continua el crecimiento del regimen REIT a
nivel mundial. Desde el inicio del regimen hasta
la actualidad, estos vehiculos han ido ganando
importancia dentro del sistema financiero
mundial. Todas las previsiones apuntan a que
cada vez mas paises adoptaran este regimen,
el cual ya esta presente en dos tercios de los
miembros de la OCDE.



SOCIMiIs

Régimen REIT en el Mundo

Los regimenes REIT cada vez estan mas presentes en las tener en la actualidad una capitalizacion bursatil que alcanza

economias de nuestro entorno, al convertirse de manera los 2 billones de euros. Sélo en Estados Unidos, la capitalizacion

gradual en uno de los principales activos de inversion para bursatil de las REITs alcanza los 1,3 billones de euros, lo que

fondos de inversion, aseguradoras y ahorradores. supone que la misma es superior al PIB de, por ejemplo, nuestro
pais.

En 1960, durante el gobierno de Dwight D. Eisenhower, Estados

Unidos fue el primer pais en implementar el régimen REIT, El motivo de este crecimiento se debe tanto a la evoluciéon de

el cual permitia la combinacion de inversiones en el sector la normativa como a suimplementacion en las economias mas

inmobiliario y en acciones mediante fusiones. En la actualidad, avanzadas. Las REIT se crearon con el objetivo de fomentar el

47 paises del mundo ha doptado ya este régimen y otros 7, ahorro y democratizar la inversion inmobiliaria de forma que

estan en proceso de hacer esta conversion. Formalmente hay no fuera necesario tener una alta capacidad adquisitiva para

mas de 1.000 entidades REIT distribuidas por el mundo, donde invertir en el sector inmobiliario.

200 de ellas, se encuentran en suelo europeo.

Desde el comienzo, estos vehiculos han ido ganando
importancia dentro del sistema financiero mundial, llegando a

Canada

4.362.421€
994

199
58.710 € (41)

EE.UU.
20.585.450 €

1960
1.293.610€ (183)

Puerto Rico

Meéxico

1.123.821€
2010
16.156 € (16)
GDP (M€)
Afo inicio CostaRica
Market Cap. (REITs) (M€) 265005 -
ND (0)
@ Paises con +200M€ Market Cap. 26:*15'8“
1993
@ Paises con -200ME€ y + 50ME Market Cap. 21320 €(117)
@ Paises con -50Mé€ Market Cap.
Resto
Chile
. ESpaﬁa 56.757 €

Argentina

34.318€
Encurso
ND
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Segun la Asociacion Nacional de REITs (Nareit), en Estados Elrégimen REIT ha permitido acceder al sector inmobiliario a

Unidos, el pais lider en este ambito, se estima que el 44% de ahorradores de todo el mundo y la prevision es que cada vez mas
los hogares estadounidenses tienen inversiones en REITs, paises adopten este régimen, el cual ya esta presente en dos
ya sea directamente a través de acciones de compafiias o tercios de los miembros de la OCDE.

indirectamente mediante otros instrumentos financieros. Los
REITs se pueden clasificar en dos tipos principales: los "equity
REITs", que son compafiias que invierten directamente en activos
inmobiliarios, y los "Mortgage REITS", que otorgan préstamos
con garantia hipotecaria y obtienen beneficios de los intereses
generados por estas inversiones.

Alemania

1.260.269 €

2007

Luxemburgo ¥
15.331€ SSEE0)

2007
ND

Suecia

59.899 €
Encurso Finlandia
ND

Lituania

75.496 €

68.510 €
2

Reino Unido Holanda

1.370.888 € 189.717 € ND (0) 2008
2007 1969 < ND (0)
B 9500€ (5)

76.130€ (53)

inanda SN Polonia -
B H : ungria
o S 3 a0 58.666 € Hong Kong
672€(1) 4 S > A R 2011 Tailandia 1.755.550 €

Corea del Sur
2003 Jien,

ND 220.630 €
- 9
Bélgica 21.926 € (9) e 1.592%3?7 €

S e 2007

524.549 €

S Slans 128ERIE) k. 423%0&63) 6.757 € (15)

20.810 € (17) 307.489 €
p 2005

710€ (33)

Francia
350.509 € Taiwan
- E |
37.750%€(28) : ; 2003
Turquia - (7)

Portugal
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Régimen REIT en el Mundo
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En cuanto a las mayores compafias

de cada pais, cabe destacar el caso

de Prologis, empresa estadounidense
fundada en 1983, y que en la actualidad
es el lider mundial en sector logistico.
La misma, a cierre del primer semestre,
contaba con una capitalizacion bursatil
que superaba los 83.306 millones de
euros. En 2022, la compafiia adquirio
un conjunto de activos inmobiliarios en
varias partes de Europa por un valor de
1.585 millones de euros, de los cuales

el 21% correspondia a propiedades
ubicadas en Espafa. Asimismo, su
cartera de propiedades en Espafia
culmino el aflo con un registro sin
precedentes del 99% de ocupacion.

Ademas, en este contexto, es importante
mencionar a Link REIT, una empresa
lider en el sector terciario con sede en
Hong Kong, que se ubica en el segundo
lugar del ranking con una capitalizacion
bursatil de mas de 16.460 millones de
euros, ligeramente inferior a la del afio
pasado. Su portfolio esta compuesto,
principalmente, por activos retail,
oficinas y aparcamientos, distribuidos
en Hong Kong, Beijing, Shanghai,
Guangzhou, Shenzhen, London and
Sydney.

Segro, una empresa britanica
especializada en la gestion, promocion
y desarrollo de activos logisticos e
industriales, es la compafiia con mayor
capitalizacion bursatil en el Reino Unido,
superando los 13.640 millones de euros.
Sin embargo, su valor de mercado es
menor que el registrado en 2021, al

igual que otras empresas del sector.

El portfolio cuenta con propiedades

0€ 10.000€

20.000 €

30.000 €

40.000 €

Fuente: European Public Real Estate Association. Datos a 30/06/2022.
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que superan los 8,8 millones de m2,
90.000 € repartidos principalmente entre Francia,
Reino Unido, Alemania, Italia, Polonia.
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Espafia, por su parte, tiene como compafiia de referencia en el sector a Merlin Properties, empresa enfocada en el mercado de oficinas, retail y logistico
que opera en el segmento Core y Core Plus. Los activos inmobiliarios se ubican a lo largo de toda la peninsula ibérica.

En general, las mejores compafiias de capitalizacion bursatil por pais, cuentan con un Market cap. conjunto que supera los 188 billions, lo cual supone casi
un 10% de toda la capitalizacion bursatil de la totalidad de companias del sector.

Por ultimo, es importante mencionar que Estados Unidos sigue dominando el mercado de REITs, ya que las cinco empresas con la mayor capitalizacion
bursatil pertenecen a este pais. Estas empresas son: Prologis (83.306 M€), Digital Realty Trust (57.203M€), Public Storage (52.497 M€), Realty Income
(39.280 M€) y Welltower Inc. (35.759M€), desapareciendo Equinix y Simon Property Group de este top 5 respecto al afio anterior.

Pais REIT Market Cap. Pais REIT Market Cap. Pais REIT Market Cap.
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2023 Axis Corporate 57



SOCIMiIs

Evolucion SOCIMIs en Espana
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En 2009, se introdujo en Espafia el régimen SOCIMI, que es el equivalente al REIT en otros paises, con el objetivo de reactivar la
inversion inmobiliaria y el mercado del alquiler, al verse afectado por la crisis econdémica de 2008. Sin embargo, el régimen no tuvo
el éxito esperado y durante los primeros cuatro afios, no se constituyo ninguna SOCIMI en el pais debido a la falta de interés en el

mercado.

Fue a partir de 2012, tras una nuevo enfoque juridico y fiscal en la nueva Ley, cuando el mercado reacciond y comenzaron a
constituirse este tipo de vehiculos en nuestro pais.

La primera SOCIMI en cotizar en el parqué espafiol fue Entrecampos, empresa fundada en 2004 como integracion de varias companias

del grupo familiar y que cuenta con una cartera mixta formada por oficinas, viviendas y locales. La compafia comenzd a cotizar en

noviembre de 2013 y a dia de hoy contintia con su actividad.
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Después del lanzamiento de la SOCIMI Entrecampos en 2014, se produjo un aumento en la creacion de empresas de este tipo en
Espafia debido al interés de los inversores por el mercado inmobiliario del pais. Alguna de las empresas que comenzaron su actividad
son Merlin Properties que, en la actualidad es la mayor SOCIMI por capitalizacion bursatil y valoracion de activos, Grupo Lar o Uro.

En cuanto al periodo de mayor actividad, fue el que se encuentra entre los afios 2017 y 2019, donde se crearon un total de 52

sociedades. Dicho periodo es coincidente con el de mayor actividad por parte de los inversores internacionales, que han utilizado estos
vehiculos para operar las carteras inmobiliarias que adquirian en nuestro pais.

En 2022, se incorporaron dos nuevas SOCIMIs al Mercado Alternativo Bursatil (MAB): Matritense Real Estate Socimi (residencial)

e Inhome Prime Properties Socimi (focalizada exclusivamente en el sector residencial en el Barrio de Salamanca de Madrid),

aprovechando ambas sociedades el gran apetito del mercado de alquiler de la capital, con la totalidad de sus activos en la Comunidad
de Madrid. Destacar del 2023 también la salida del BME Growth de Galerias Comerciales, uno de los principales vehiculos, con el
objetivo de poder disponer del capital para acometer nuevas inversiones.
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Mapa de SOCIMIs

TOP 25 SOCIMIs por Market Cap.

SOCIMIs por valor de activos
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Carteras de SOCIMIs: TOP 20

Representacion Pareto de las SOCIMIs mas representativas. Valor de los activos por encima
de 200 Mill€.

En Espafia, el valor bruto de activos (GAV) de
todas las SOCIMIs juntas asciende a casi 54
mil millones de euros, y el TOP 20 de estas

companias representa aproximadamente el 76%
del GAV total de todas las SOCIMIs en el pais.
A partir de estos datos, se pueden extraer dos
conclusiones principales: en primer lugar, existe
una gran concentracion en el mercado espafiol
de SOCIMIs, y en segundo lugar, las SOCIMIs
espafiolas son pequefas en comparacion
con las entidades analogas en otros paises,
lo que puede resultar en una gestion menos
eficiente. Si el mercado espafiol sigue la
tendencia mundial, podriamos ver fusiones y

adquisiciones para mejorar la rentabilidad de
estos vehiculos de inversion.

Enelafo 2022, el sector de las SOCIMIS ha
experimentado un crecimiento sostenido y
una consolidacion en el mercado espafiol y
europeo. Estas empresas han sido una de
las mejores opciones para los inversores que

buscan una alternativa estable y rentable en el
mercado inmobiliario.

Debido al crecimiento reforzado por la
alta demanda de inmuebles en alquiler
de propiedades comerciales, asicomo a
la creciente tendencia hacia la inversion
sostenible y responsable, las empresas
han tomado medidas para garantizar el
cumplimiento de los estandares de ESG
exigidos por sus inquilinos, al tiempo que
cumplen con los requisitos legales y las
expectativas de los inversores.

A medida que la tecnologia continta
transformando el sector inmobiliario, las
SOCIMIs han adoptado soluciones tecnologicas
avanzadas para mejorar la eficiencia yla
productividad de sus operaciones. Estas
soluciones han permitido a las empresas
mejorar la gestion de sus propiedades y
la relacion con sus inquilinos, lo que ha

aumentado su rentabilidad y atractivo para los
inversores.
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Fuente: Informes anuales y fuentes publicas.

2023 Axis Corporate

61



SOCIMiIs

Carterade SOCIMIs Top 20

Distribucién Top 20 Market Cap. - GAV Distribucién TOP 20 Market Cap. — Segmento compaiiia

1 5% 10%

9%
35%

41%

Oficinas Mixta Retail Residencial Hospitality

Las 20 SOCIMIs mas prestigiosas segun su capitalizacion bursastil son muy significativas para el mercado y son consideradas un
referente en el sector inmobiliario en Espafia.

En el mercado espafiol, las principales SOCIMIs invierten de manera equitativa en el sector Retail y el residencial, aunque la mayoria de
ellas tienen estrategias mixtas de inversion.

De la muestra de las principales compafiias, el 84% de su portfolio esta destinado a hoteles, oficinas, locales, centros logisticos y
centros comerciales; mientras que el 16% restante es destinado al sector residencial. De acuerdo con las ultimas publicaciones
realizadas por el Banco de Espana, Unicamente pertenece alas SOCIMIs “el 0,1% del parque estimado de viviendas propiedad de las
familias y alrededor del 1% del stock de viviendas principales en régimen de alquiler”. Estos datos ponen en evidencia la atomizacion de
mercado al ser un sector gue mantiene aun un gran espacio para la profesionalizacion pese a los avances de la Ultima década.

No obstante, esta preferencia por el sector terciario, no es algo propio Unicamente del mercado espafiol; sino que, otros mercados mas
maduros en este sentido, como el estadounidense, cuenta con el 85% de las compafiias con foco y prioridad sobre este segmento.

Analizando la distribucion del GAV de las 20 principales SOCIMIs, identificamos que el valor de los porfolios de mayor preferencia

son aquellos que diversifican su inversion y cuentan con un peso del 41%, sin considerar el valor de las carteras mixtas. Cabe resaltar
laimportancia de Merlin Properties en este contexto, ya que esta compafia representa el 70% del GAV total de las SOCIMIs con
estrategias de inversion mixtas. Ademas, el sector de oficinas también tiene un papel destacado en su cartera de activos. En segundo
lugar, se encuentran las SOCIMIs dedicas a la gestion exclusiva de activos de Oficina, con un 33%, destacar aqui la gran relevancia de
Colonial. La ultima posicion del podium la ocupan las SOCIMIs con activos Residenciales bajo gestion, con una representatividad del
16% del total del GAV de las principales 20 SOCIMIs espanolas.

El mercado espafiol sigue la misma tendencia que otros paises de la Union Europea, donde las principales SOCIMIs gestionan activos
no residenciales, representando el 84% del total. Las SOCIMIs que se centran en el sector residencial suelen manejar carteras de
menor valor y presentan niveles de eficiencia operativa mas bajos en comparacion con las que invierten en otros tipos de activos.

Fuente: Informes anuales y fuentes publicas.
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Mix de cartera SOCIMIs: TOP 20

Valor activos (top 20 — 85% del GAV del mercado)

1oo%o

50%

Residencial

%@ L+
" @ 0% 50% 100%

Terciario

Zoom Residencial Zoom Terciario

Por especializacion geografica y de producto. Por especializacion geografica y de producto.

o@ QQQ

O
B0 C

1producto 3 productos +6 productos

+6 provincias
+14 provincias

Por geografia
7 provincias

Por geografia
3 provincias

1provincia
1provincia

1producto 3 productos +6 productos

Por producto Por producto

50%

JOO O o O

Terciario Q o
1 2 3 4 5

N° Estrategias diferenciadas

Fuente: Informes anuales y fuentes publicas.
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Mix cartera de SOCIMIs: TOP 10

Top 10 SOCIMIs por GAV - % Deuda — NAV - EBIT

El siguiente grafico compara, el TOP 10 SOCIMIs de Espafia por volumen de activos bruto.
En lailustracion se muestra el valor neto (libre de deuda) de sus activos, y el porcentaje de la deuda sobre el GAV.

EL tamafio de la circunferencia hace referencia el EBIT, incluyendo asi el efecto de las amortizaciones, dividida por laimportancia de
las SOCIMIs.

También es relevante observar el nivel de deuda del sector, en general, situado entorno al 36%, asi como la capacidad de las
empresas endeudadas para pagarla.
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El sector inmobiliario continla recuperandose tras haber sufrido los efectos de la pandemia, el conflicto entre Rusia y Ucrania y el
consecuente, con este contexto, encarecimiento de las materias primas.

En las presentaciones de los resultados anuales, se ha notado una significativa mejora en comparacion con el afio anterior. Esto se
debe principalmente al aumento del valor de los activos, que en tiempos de pandemia habian sufrido grandes pérdidas.

Otro punto a destacar es que, a pesar de haber sufrido meses de caidas de ingresos, muchos de ellos motivados por las reducciones
en las rentas alos inquilinos, la deuda de las SOCIMIs no se ha visto incrementada respecto a ejercicios anteriores. En la actualidad,
el TOP 10 SOCIMIs cuenta, como promedio, con una deuda sobre GAV inferior al 36%. De este listado, las SOCIMIs que tienen un %
de deuda sobre GAV superior al 36% son Colonial, Testa, Lar, Uro y Castellana Properties.

Fuente: Informes anuales y fuentes publicas.
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Anexos

Anexo | - Detalle de las principales

entidades bancarias

Italia

CREDITO : : . .
TASA DE GARANTIA REAL GARANTIA GARANTIA REAL GARANTIA RATIO DE
E?SNI%IE:'Z?EOD MOROSIDAD HIPOTECARIA REAL TOTAL TOTAL LOANS HIPOTECARIA (%) REAL TOTAL (%) PROVISIONES COBERTURA
pERIODG | Periodo Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo
anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo
'S"ats::olo 7.077 6.030 1,5% 1,30% | 250.941 | 246.266 | 434.158 | 438,899 | N/A N/A 59,1% 58,8% N/A N/A 436,000 | 168,000 | 66% 46,9%
t’d‘écgdit N/A N/A 3,7% 2,93% |182.348 | 185.756 | 198.672 | 203.157 | 605.063 | 639.396 | 1,8% 1,5% 92% 91% 10,028 | 7,586 | 49,95% | 53.55%
Banco
v 3.260 | 2.861 2% 2,0% | 77.212 | 79.598 | 2.297 | 2147 |140.448|142.423| 34% | 371% 2% 1,5% |876.643 | 747.840 | 49% | 48%
GROUP)
Banca .
pomedel | 4024 | 3974 | 4% 3% | 57.014 | 55.702 | 81.200 | 77.939 | N/A N/A | 70,2% | 71,47% | 62% | 57% | 14810 |2,272.8 | 47.9% | 53.6%
Siena
Banca
Popolare
dell'Emilia N/A N/A 4,9% 4.23% | 53.621 | 62.393 | 79.113 | 90.801 N/A N/A 67,78% 69% 78% 96% |2.875,86|3.067,74 | 60.35% | 61.70%
Romagna
(BPEI?)
ggﬁ%’;gmo TASA DE GARANTIA REAL GARANTIA TOTAL LOANS GARANTIA REAL GARANTIA PROVISIONES RATIO DE
DISTRESSED MOROSIDAD HIPOTECARIA REAL TOTAL HIPOTECARIA (%) REAL TOTAL (%) COBERTURA
Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo
PERIODO . R . R . R . X . X X . . . . . . .
anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo
:iar::"s 3.260 2.097 12% 18% 7.195 6.985 9.189 8.969 N/A N/A | 78,30% | 77,76% | 23,87% | 23,73% | 1.971 1.619 13% 9%
Alpha Bank* N/A 36.665 N/A 15% N/A 1.461 N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A 161 N/A N/A
Eurobank 2.053 1.696 7% 6% 9.780 9.863 | 12.682 | 12.925 | 38.967 | 41.409 76% 7% 33% 31% 2.053 1.696 69% 73%
National
gankof 30.092 | 33.991 1,9% 6,1% 8.342 7.953 1.648 1.656 | 30,439 | 34,498 | 0,51% | 0,48% 54% 48% 1.655 1.594 7% 82%
reece
Fuente: informacion obtenida a partir de los informes anuales de las entidades financieras
(*): Bancos en los que el periodo anterior hace referencia a 2020 y ultimo periodo 2021.
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PERIODO

Zagrebacka
banka*

OTP Bank*

ERSTE &
STEIERMA-
RKISCHE
BANKd.d.*

ADDIKO
d.d.*

PERIODO

Unicredit
Bulbank*

DSK Bank*

First
Investment
Bank

Eurobank
Bulgaria*

Croacia

CREDITO ; . . .
TASA DE GARANTIA REAL GARANTIA GARANTIA REAL GARANTIA RATIO DE
CONCEDIDO MOROSIDAD HIPOTECARIA REAL TOTAL TOTAL LOANS HIPOTECARIA (%) REAL TOTAL (%) PROVISIONES COBERTURA
DISTRESSED
Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo
anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo
5.626 4.476 7,2% 6,4% 18.432 | 18.954 | 31.934 | 33.083 | 83.105 | 85.290 57% 57,72% | 38,43% | 38,79% N/A 1.482 N/A N/A
1.071 1199 4,2% 4% 13.715 | 15.743 N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A 22.728 | 2.357 N/A 57.5%
3.393 3.150 1,1% 9,1% 21 2.132 19.056 | 19.950 | 49.142 | 50.045 | 11,08% | 10,69% | 38,78% | 39,86% N/A N/A 92% 109%
244 194 4,90% | 4,20% 718 591 2131 2.093 3.585 3.279 | 33,70% | 28,21% | 58,39% | 63,84% N/A N/A 74% 72%
Bulgaria
CREDITO TASA DE GARANTIAREAL | GARANTIA GARANTIAREAL | GARANTIA RATIO DE
(D:%NI'EIEEZISDEOD MOROSIDAD HIPOTECARIA REAL TOTAL TOTAL LOANS HIPOTECARIA (%) REAL TOTAL (%) PROVISIONES COBERTURA
Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo
anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo
354 364 8,2% 6,5% 1.208 1.407 [1.294.490 | 1.496.958 | 6.776 7.250 | 93,39% | 94,05% | 19,10% | 20,65% | 60.060 | 61.329 74% 79%
562 494 71% 5,9% 1.912 2.206 [4.038.805|4.571.409 | 7.877 8.315 47,4% | 48,3% N/A N/A 44176 | 42.380 N/A N/A
670 620 6,84% | 5,66% 497 569 975.392 | 1.091.114| 3.502 3.586 51% 52% 91,78% | 80,46% | N/A N/A N/A N/A
139 124 1,73% 1,36% 1160 1311 | 1.791.092 | 2.075.668| 4.240 4.742 65% 6318% | 22% 23% N/A N/A 82% 72%

Fuente: informacion obtenida a partir de los informes anuales de las entidades financieras
(*): Bancos en los que el periodo anterior hace referencia a 2020 y ultimo periodo 2021.
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PERIODO

Santander

CaixaBank

BBVA

Sabadell

Bankinter

Unicaja
Banco

Cajamar

Kutxabank

Ibercaja

Abanca

Espaia

CREDITO . . . .
TASA DE GARANTIA REAL GARANTIA GARANTIA REAL GARANTIA RATIO DE
g?sr\';'(l;EI;ISDE% MOROSIDAD HIPOTECARIA REAL TOTAL TOTAL LOANS HIPOTECARIA (%) REAL TOTAL (%) PROVISIONES COBERTURA
Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo
anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo
31.767 | 31.767 | 3,21% 3,16% N/A N/A 503 542 916.199 | 972.682| N/A N/A 55% 56% 11.000 | 10.000 76% 71%
8.601 13.634 3,6% 3,3% | 86.000 |140.000| 7.806 9.094 |192.000 | 149.000 | 1,10% 1,54% 45% 94% 3.195 6.535 67% 63%
14.657 | 13.493 4% 3,40% | 91.324 | 92.064 122 128 199.646 | 204.588 | 74,64% | 71,82% 46% 45% N/A N/A 62% 61%
5.319 5.698 | 3,60% | 3,65% | 50.756 | 50.225 149 157 156.397 | 163.679 | 34,02% | 31,92% (100,62% | 96,14% 984 886 57.4% 38.1%
1.674 1.613 2,37% | 2,24% | 24.481 | 26.997 30 33 62.492 | 65.351 80% 74% 49% 51% 308 256 61% 64%
1.961 1.938 3,7% 3,5% 18.324 | 35.684 54 55 51.827 | 83.906 N/A N/A 0,10% | 0,07% 786 1,528 56% 63%
3179 2.496 4% 3% 17.633 | 17.550 N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A 71,28% | 68,42%
918 687 1,4% 0,98% | 33.072 | 33.599 33 33 47516 | 48.413 | 99,48% | 99,51% 7% 70% 163 183 7818% | 71,33%
716 618 2,3% 1,90% | 14.728 | 14.935 20 20 31.554 | 32.553 | 70,30% | 72,25% | 66,40% | 63,50% 178 144 75% 82%
995 1.005 2,0% 2,10% 594 570 20 20 46.692 | 47.089 | 2,87% 2,77% | 44,32% | 43,74% 142 147 N/A 75.9%
Fuente: informacion obtenida a partir de los informes anuales de las entidades financieras.
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PERIODO

Bank of
Cyprus
Public
Company

AstroBank*

Hellenic
Bank Public
Company*

PERIODO

Santander
Polska

Citi
Handlowy

BNP Paribas
Poland

Alior Bank

Bank Polski

Chipre

CREDITO : : : :
TASA DE GARANTIA REAL GARANTIA GARANTIA REAL GARANTIA RATIO DE
E?SNI'(;IIE:'?SDEOD MOROSIDAD HIPOTECARIA REAL TOTAL TOTAL LOANS HIPOTECARIA (%) REAL TOTAL (%) PROVISIONES COBERTURA
Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo
anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo
10.856 | 10.913 | 12,4% 9,3% 3.740 3.788 4.981 5.003 N/A N/A 75,10% | 75,71% | 45,88% | 45,85% | 3.852 2.086 59% 60%
182.559 | 160.814 | 30% | 25,60% | 345.914 | 367.772 | 609.868 | 631.348 |1.282.953|1.297.726 | 56,72% | 58,25% | 47,54% | 48,65% | 1.449 1.221 43,9% | 44,9%
1.503 649 221% | 21,00% | 148.187 | 41.477 |3.912.116 | 3.533.877|6.096.921| 5.732.107 | 3,79% 117% N/A N/A N/A N/A 47% 53%
Polonia
ggﬁ%’ggm o TASA DE GARANTIA REAL GARANTIA TOTAL LOANS GARANTIA REAL GARANTIA PROVISIONES RATIO DE
DISTRESSED MOROSIDAD HIPOTECARIA REAL TOTAL HIPOTECARIA (%) REAL TOTAL (%) COBERTURA
Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo | Periodo | Ultimo
anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo | anterior | periodo
28.010 | 28.957 5,0% 5,0% 11.496 | 11.483 | 12.269 | 18.311 31.973 | 33.497 | 0,09% | 0,06% | 38,10% | 54,93% | 94.868 | 130.557 | 60,80% | 57,50%
3.740 3.756 41% 4,0% 502 456 1.466 1.284 4.479 4.540 | 34,26% | 35,52% | 32,73% | 28,28% | 29.825 | 23.626 | 78,80% | 74,80%
19.338 | 17.254 4,4% 3,4% 109 107 236 222 673 655 46,32% | 48,20% | 35,14% | 33,91% | 356.863 |422.958 | 28,50% | 36,90%
12.228 | 12.275 | 12,8% 11,0% 3.265 3.347 3.930 3.721 8.104 7.966 | 83,08% | 89,95% | 48,50% | 46,71% | 54.602 | 61130 | 55,87% | 57,27%
103 108 4,0% 3,9% 24.255 | 23.961 | 31.059 | 30.723 | 51.324 | 51.954 | 78,09% | 77,99% | 60,52% | 59,14% N/A N/A 91,00% | 95,40%

Fuente: informacion obtenida a partir de los informes anuales de las entidades financieras
(*): Bancos en los que el periodo anterior hace referencia a 2020 y ultimo periodo 2021.
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Anexo Il - Evolucion tasa de paro, PIB y tasa
NPL de paises TOP 6

Pais Evolucion tasa de paro TOP 6
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o7 B2
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10%
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10%
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Fuente: www.datosmacro.com y The World Bank.
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Pais

Evolucion PIB TOP 6
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Fuente: www.datosmacro.com y The World Bank.
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Anexo Il - Evolucion tasa de paro, PIB y tasa

NPL de paises TOP 6

Pais Evolucion NPL TOP 6

Chipre 50% 38,6+ 44,9 41T
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Fuente: www.datosmacro.com y The World Bank.
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Anexo Ill - Principales indicadores econdmicos
de Espana y su evolucion

PIB Total
1.500.000 1.328.922
1.244.757 .206. -328.
1109541 4 6o 353 1.072.709 1063763 1.031.099 1020348 1.032.348 1077590 1113.840 1161878 1.202.193 1.119.976 1.206.842
1.000.000 ® o
500.000
0
2008 2009 2010 20m 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

PIB per capita

30.000 25.730 26.420 2 27.870
24.970 5.500
24130\23-2$ 23.040 22760 22562 22518 22780  23.220 23.280 23.640
20,000 - ' ¢ o d
10.000
0

2008 2009 2010 20M 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

15
1,0 11,0
9,7 10,6 . .
10 71 8,2
6,8 6,7 ,
L *
5
0
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3,0% o
’ 2,5%
2,0%
2,0%
1.0%
o"/u 0% 0% 0%
0,0% PY Py ®
2008 2009 2010 20m 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Fuente: Banco de Espafia, Ministerio de Fomento, Worldbank, datosmacro.com, tinsa e Idealista
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Tasa de Desempleo 2008-2022
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Fuente: Banco de Espafia, Ministerio de Fomento, Worldbank, datosmacro.com, tinsa e Idealista
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Detalle de desinversion

de la banca (2015 - 2022)

Volumen
Banco Stock Volumen (Mill.€) total (Mill.€)
Santander i 12379 Blackstone 30.000 43.003
H Cerberus 2760
CPPIB 1672
Axactor 2.792
Cabot 1.000
Lindorff 500
Intrum 433
Apollo 200 :
Otros 3.646 :
CaixaBank 8.429 Lone Star 12.800 : 27.925
DE Shaw 2.483
Goldman Sachs 1.647
Intrum 865
Blackstone 800
Deutsche Bank 700
Axactor 1.084
Cerberus 1.400
Waterfall 600
Apollo 543
Lindorff 467
Tilden Park 300 :
Farallon 530
Otros 3.706 :
Sabadell 4584 Cerberus 9.652 25.736
Oaktree 3132
Axactor 900 :
Bain Capital 842 :
Aigon Capital 800 !
Lone Star 1.200
KKR 550 i
Tilden Park 300
Otros 8.360
BBVA 7.080 Cerberus 12.600 22.210
Intrum 2.500
CPPIB 2.490
KKR 700
Oaktree 300
Blackstone 300 |
Otros 3320 !
Bankia i 6213 Lone Star 3070 {  10.730
Oaktree 1.200
Deutsche Bank 1.050
Bain Capital 600
Sankaty 550
EOS Spain 500
Marathon AM 500 :
Waterfall 450
Tilden Park 400
GoldenTree 350 |
Blackstone 300 :
DE Shaw 200 :
Cabot 180
Otros

1.380 !

Volumen
Banco Stock Volumen (Mill.€) total (Mill.€)
Sareb 32.0m Axactor 2335 8.454
Procobro 3.300
Deutsche Bank 560
Goldman Sachs 553
Blackstone 240
Bain Capital 159
Oaktree 150 i
Otros 1157 &
Liberbank 789 Bain Capital 600 : 2.580
GoldenTree 180
Otros 1.800
Ibercaja 1135 Intrum 1.250 2.284
Marathon Asset :
Management 534
Bain Capital 500 :
Abanca 785 EOS Spain 1383 2.391
KKR 300
CarVar 250 i
Otros 458
Unicaja 1157 Axactor 557 2.699
Cerberus 993
Neinor 100 :
AnaCap 100
Otros 949 i
Cajamar 1.625 Bain Capital 500 2.188
CarVal 180 i
Lindorff 60
Axactor 30
Otros 1.418
Banco Popular ND Blackstone 800 1.220
Apollo 420
Kutxabank 1.052 Bain Capital 700 1162
Cerberus 358
CarVal 104
Evo Banco ND Elliot 751 751
FMS ND Oaktree 600 600
: Oaktree 500 530
Deutsche Bank ND Otros 30 |
Bankinter 1.669 Axactor 450 450
Banco CEISS ND Axactor 446 446
BMN ND Axactor 162 422
Apollo 100
Otros 160
CajaRura\deISurg ND Axactor 180 180
Oney ND Otros 13 13
ING ND Axactor 77 77
Otros ND Otros 10.331 | 10.331

2023 Axis Corporate

7



Anexos

Anexo |V - Principales definiciones utilizadas

* AUM (Assets Under Management): valor de mercados de los activos financieros bajo gestion.

 Cartera Distressed.: carteras de activos con alto riesgo de impago, sus precios incluyen un descuento
respecto del valor nominal y su recuperacion descansa en su garantia o colateral.

» EBITDA (Earnings Before Interest, Taxes, Depreciation, and Amortization): indicador financiero
que hace referencia al beneficio bruto de explotacion, calculado antes de la deducibilidad de los gastos
financieros.

* EBIT (Earnings Before Interest and Taxes): beneficio antes de intereses e impuestos.
* Garantia Real: garantia existente sobre el total de activos de clientes de una entidad financiera.

LTV (Loan to Value): ratio que expresa la relacion entre o que se presta (loan) y el valor del objeto del
préstamo (value).

* NPL (Non Performing Loan): categoria de créditos cuyo capital e intereses tienen unimpago de 90 dias
0 mas. También se consideran non-performing loans cuando los intereses de al menos 90 dias han sido
capitalizados, refinanciados o retrasados de mutuo acuerdo.

* PMV: precio medio de la vivienda expresado por m?2.

¢ Provisiones: importe total de provisiones en balance, para un periodo determinado.

Ratios de cobertura: ratio que representa el nivel de proteccién de las entidades financieras ante
préstamos impagados.

REDs (Real Estate Developer Loans): préstamos asociados a un promotor con una garantia real.

REOs (Real Estate Owned Assets): colaterales o activos inmobiliarios resultantes tras un intento de
venta de préstamos sin éxito de los que es propietaria una entidad financiera.

* Servicer: sociedades gestoras de activos financieros e inmobiliarios que surgieron a partir de las
inmobiliarias de los bancos, y que tienen el objetivo de ordenar, controlar y optimizar carteras inmobiliarias.

* Tenedor de activos: entidades financieras y no financieras que participan en el mercado inmobiliario y
que poseen carteras de activos (entidades financieras, Servicers y Fondos de Inversion).
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Sobre el estudio

El presente documento, elaborado por

el equipo de negocio de Axis Corporate,
tiene caracter divulgativo y contiene datos,
opiniones o estimaciones referidas a la fecha

del mismo, de elaboracioén propia o basadas en
fuentes publicas e internas que consideramos

fiables, sin que hayan sido objeto de
verificacion independiente.

Las estimaciones que este documento puede
contener han sido realizadas conforme a
metodologias generalmente aceptadas y
deben tomarse como tales, es decir, como
previsiones o proyecciones.

Sobre Axis
Corporate

Axis Corporate es una consultoria
internacional de negocio que ayuda a
empresas y organizaciones a acelerar

su crecimiento de negocio a través dela
transformacion integral, desde la estrategia
y la definicion del modelo de negocio hasta
suimplantacion, generando impacto en
las areas de ingresos, eficiencia, riesgos y
sostenibilidad. Sus servicios se orientan a
la generacion de valor de las compafiias en
momentos clave de transformacion.

Axis Corporate impulsa e implanta
Programas Integrales de Transformacion

en areas estrategicas relacionadas con la
Funcion Financiera, IT, RRHH, Digitalizacion,
Operaciones, Supply Chain, Riesgos y
Sostenibilidad. La companfia opera en

diferentes sectores, potenciando la gestion del

conocimiento intrasectorial e intersectorial:
Banca, Asset Management (Real Estate

y NPA), Seguros, Energia e Industria,
Telecomunicaciones, Media & Tecnologia y
Movilidad y Servicios. Cuenta actualmente
€on un equipo seniority mixto de mas de 100
profesionales internacionales dedicados al
Management Consulting.
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economicos.
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de Asset Management de Axis Corporate
en coordinacion con los responsables del
area de Financial Servicers, con el objetivo
de dar una vision lo mas completa posible
del mundo crediticio e inmobiliario en base
a la experiencia acumulada de la mano de
nuestros clientes del sector de la gestion
de activosirregulares, con los que llevamos
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Axis Corporate es una consultora internacional de negocio orientada a la mejora de los resultados de las organizaciones, desde el
asesoramiento estrategico, pasando por la definicion del modelo de negocio, hasta el impacto en operaciones. Contamos con un equipo de
mas de 100 profesionales distribuidos en sus oficinas de Barcelona, Madrid y Boston.
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