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INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE DE CUENTAS ANUALES

A Haya Titulizacién, Sociedad Gestora de Fondos de Titulizacion, S.A.U., Sociedad Gestora
de Fondo de Activos Bancarios MAY:

Informe sobre las cuentas anuales

Hemos auditado las cuentas anuales adjuntas de Fondo de Activos Bancarios MAY, que
comprenden el balance a 31 de diciembre de 2016, la cuenta de pérdidas y ganancias, el
estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujo de efectivo, y la memoria
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

Responsabilidad de los administradores de la Sociedad Gestora en relacidon con las cuentas
anuales

Los administradores de la Sociedad Gestora del Fondo son responsables de formular las
cuentas anuales adjuntas, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la
situacién financiera y de los resultados de Fondo de Activos Bancarios MAY, de conformidad
con el marco normativo de informacidn financiera aplicable al Fondo en Espafia, que se
identifica en la nota 2.a de la memoria adjunta, y del control interno que consideren
necesario para permitir la preparacién de cuentas anuales libres de incorreccién material,
debida a fraude o error.

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinidn sobre las cuentas anuales adjuntas, basada
en nuestra auditorfa. Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la
normativa reguladora de la auditoria de cuentas vigente en Espafia. Dicha normativa exige
que cumplamos los requerimientos de ética, asi como que planifiquemos y ejecutemos la
auditorfa con el fin de obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales estan
libres de incorrecciones materiales.

Una auditoria requiere la aplicacién de procedimientos para obtener evidencia de auditoria
sobre los importes y la informacién revelada en las cuentas anuales. Los procedimientos
seleccionados dependen del juicio del auditor, incluida la valoracién de los riesgos de
incorreccién material en las cuentas anuales, debida a fraude o error. Al efectuar dichas
valoraciones del riesgo, el auditor tiene en cuenta el control interno relevante para la
formulacidn por parte de la Sociedad Gestora de las cuentas anuales del Fondo, con el fin de
disefiar los procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las
circunstancias, y no con la finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control
interno del Fondo. Una auditoria también incluye la evaluacién de la adecuacion de las
politicas contables aplicadas y de la razonabilidad de las estimaciones contables realizadas
por la direccién de la Sociedad Gestora, asf como la evaluacién de la presentacion de las
cuentas anuales tomadas en su conjunto.

Consideramos que la evidencia de auditorfa que hemos obtenido proporciona una base
suficiente y adecuada para nuestra opinién de auditoria.
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A member firm of Ernst & Young Global Limited.
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Opinidn

En nuestra opinidn, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de Fondo de Activos
Bancarios MAY a 31 de diciembre de 2016, asi como de sus resultados y flujos de efectivo
correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco
normativo de informacién financiera que resulta de aplicacién y, en particular, con los
principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

El informe de gestién adjunto del ejercicio 2016 contiene las explicaciones que los
administradores de la Sociedad Gestora consideran oportunas sobre la situacién del Fondo,
la evolucidn de sus negocios y sobre otros asuntos y no forma parte integrante de las
cuentas anuales. Hemos verificado que la informacién contable que contiene el citado
informe de gestién concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2016. Nuestro
trabajo como auditores se limita a la verificacién del informe de gestion con el alcance
mencionado en este mismo parrafo y no incluye la revisién de informacién distinta de la
obtenida a partir de los registros contables del Fondo.

ERNST & YOUNG, S.L.
(Inscrita en el Registro Oficial de Auditores
de Cuentas con el N° S0530)
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1. CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO 2016 DE
FONDO DE ACTIVOS BANCARIOS MAY



1.1. BALANCE DE SITUACION, CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS,
ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO, ESTADO DE CAMBIOS EN EL
PATRIMONIO NETO



FONDO DE ACTIVOS BANCARIOS MAY

Balance de situacion al 31 de diciembre de 2016 y 2015

ACTIVO
Efectivo y equivalentes de efectivo

Activos financieros mantenidos para negociar
Valores representativos de deuda
Instrumentos de patrimonio
Derivados de negociacion

Activos financieros disponibles para la venta
Valores representativos de deuda
Instrumentos de patrimonio

Activos financieros a coste amortizado

Depésitos en entidades de crédito

Activos titulizados
Crédito normal
Crédito subestandar
Crédito dudoso por razén de la morosidad
Crédito dudoso por razones distintas de la morosidad
Crédito fallido
Correcciones de valor por deterioro (+)
Intereses y gastos devengados no vencidos
Intereses vencidos e impagados

Otros activos financieros

Inversiones mantenidas hasta el vencimiento
Derivados de cobertura

Participaciones
Coste
Correcciones de valor por deterioro (-)

Activos Inmuebles
Existencias
Inmuebles terminados
Inmuebles en construccion
Terrenos
Correcciones de valor por deterioro
[nversiones inmobiliarias
Coste
Correcciones de valor por deterioro (-)

Activos Inmateriales
Activos fiscales
Periodificaciones de activo

Otros activos

TOTAL ACTIVO

Miles de euros

Nota 2016 2015
6 11.375 28
52.303 56.959
7 52.303 56.959
53.402 58.033
(1.099) (1.074)
8 2 3
63.680 56.990




FONDO DE ACTIVOS BANCARIOS MAY

Balance de situacién al 31 de diciembre de 2016 y 2015

Nota

Miles de euros

2016

2015

PASIVO Y PATRIMONIO NETO

PASIVO

Pasivos financieros mantenidos para negociar
Derivados de negociacion
Otros pasivos financieros

Débito y partidas a pagar 9
Deudas con entidades de crédito
Débitos representados por valores negociables
Pasivos subordinados
Otros pasivos financieros
Intereses y gastos devengados no vencidos
Intereses vencidos e impagados

Derivados de cobertura
Provisiones
Pasivos fiscales 8

Periodificaciones de pasivo 10
Comision de gestion
Comision de administracion
Comision SAREB
Otras comisiones
Otras periodificaciones

Otros pasivos 11
PATRIMONIO NETO 12

Fondos propios
Aportaciones
Otros instrumentos de patrimonio propio
Reservas
Resultados negativos de ejercicios anteriores
Resultado del ejercicio
Remuneracién de aportaciones y otros instrumentos de patrimonio propio (-)

Ajustes por valoracion
Activos financieros disponibles para la venta
Cobertura de flujos de efectivo
Resto de ajustes por valoracion

Subvenciones

TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO NETO

61.482
1.249
59.531

700

1.915

274

56.976
1.134
55.581

260

10

63.680

56.990




FONDO DE ACTIVOS BANCARIOS MAY

Cuentas de pérdidas y ganancias correspondientes al 31 de diciembre de 2016 y 2015

Resultado existencias
Venta de existencias
Variacion de existencias
Aprovisionamientos
Deterioro (neto)
Otros ingresos y cargas (neto)

Resultado Inversiones Inmobiliarias
Resultado por enajenaciones
Deterioro (neto)
Amortizacidn
Ingresos por arrendamientos (neto gasto)

Resultado Instrumentos de patrimonio
Resultado por enajenaciones
Deterioro (neto)

Dividendos u otros rendimientos

RESULTADO ACTIVIDAD INMOBILIARIA
Intereses y rendimientos asimilados

Intereses y cargas similares

MARGEN DE INTERESES

Resultados operaciones financieras
Activos financieros mantenidos para negociar
Valores representativos de deuda disponibles para la venta
Ofros

MARGEN BRUTO

Gastos generales
Servicios exteriores
Tributos
Comision de gestion
Comision de administracion
Comisién SAREB
Otras comisiones
Otros gastos de explotacion

Otros ingresos de explotacion
Ingresos accesorios y otros de gestion corriente
Subvenciones

Pérdidas por deterioro de activos financieros (neto)
Deterioro activos financieros a coste amortizado (neto)

Deterioro valores representativos de deuda disponibles

Dotaciones a provisiones (neto)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS
Impuesto sobre beneficios

RESULTADO DESPUES DE IMPUESTOS

Miles de euros

Nota 2016 2015
4638 (1.074)

7 4.663 -
7 ©5) (1.074)
4638 (1.074)
14 6) (52)
46) 2)
13 (3.950) 1702
 (3.950) T
(3.950) 1.702
13 (642) (576)
@s1) @4)
(253) (354)
(37) 37)
(90) (90)
S Coan




FONDO DE ACTIVOS BANCARIOS MAY

Estado de flujos de efectivo correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de
2016y 2015

Miles de euros

Nota 2016 2015

FLUJOS DE EFECTIVO PROVENIENTES DE ACTIVIDADES DE EXPLOTACION /

INVERSION 11.232 11.112

Flujo de caja neto actividad inmobiliaria (+/-) 11.684 (857)
Cobros venta de existencias 11.356 -

Cobros venta propiedades de inversion - -

Cobros por alquileres - -

Cobros venta instrumentos de patrimonio - -

Otros cobros relacionados con la actividad inmobiliaria 847 -

Pagos relacionados con la actividad inmobiliaria (519) (857)
Flujo de caja neto actividad financiera (+/-) (305) -

Intereses cobrados - -

Intereses pagados (303) -

Remuneracion de aportaciones y otros instrumentos de patrimonio propio - -

Cobros por amortizacién o venta de activos titulizados - -

Cobros por amortizacion o venta de otras inversiones financieras - -

Pagos por adquisicion de inversiones financieras - -
Comisiones pagadas (-) (156) (158)

Comision de gestion (€1)] 37

Comisién de administracion (109) (109)

Comision SAREB - -

Otras comisiones (11) (12)
Impuesto sobre beneficios (+/-) - -
Subvenciones (+) - -

Otros cobros relacionados con actividades de explotacion / Inversion (+) 18 12.134

Otros pagos relacionados con actividades de explotacion / Inversion (-) ® ©)

FLUJOS DE EFECTIVO PROCEDENTES DE ACTIVIDADES FINANCIACION 115 (11.105)

Pagos (-) (352) (12.109)
Amortizacion de préstamos y créditos con entidades de crédito (352) (12.109)
Amortizacién / adquisicion débitos representados por valores negociables - -
Amortizacion / adquisicién pasivos subordinados - -
Amortizacion / adquisicién de aportaciones y otros instrumentos de patrimonio propio - -

Otros pagos relacionados con actividades de financiacion - -

Cobros (+) 468 1.004
Financiacion obtenida por préstamos y créditos con entidades de crédito 468 1.004
Emision / venta débitos representados por valores negociables - -

Emisién / venta pasivos subordinados - -

Emision / venta de aportaciones y otros instrumentos de patrimonio propio - -

Otros cobros relacionados con actividades de financiacién - -
INCREMENTO (+) DISMINUCION () DE EFECTIVO O EQUIVALENTES 11.347 7
Efectivo y equivalentes de efectivo al comienzo del periodo 28 21
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo 11.375 28



FONDO DE ACTIVOS BANCARIOS MAY
Estados de cambios en el patrimonio neto correspondiente al ejercicio anual terminado el 31

de diciembre de 2016 y 2015

A) Estado de ingresos y gastos reconocidos

Miles de euros
Nota 2016 2015

RESULTADO DEL EJERCICIO - -

INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE AL
PATRIMONIO NETO

Activos financieros disponibles para la venta - -
Ganancias (pérdidas) por valoracion - -
Importes transferidos a la cuenta de pérdidas y ganancias - -
Otras reclasificaciones - -

Cobertura de los flujos de efectivo - -
Ganancias (pérdidas) por valoracion - -
Importes transferidos a la cuenta de pérdidas y ganancias - -
Otras reclasificaciones - -

Subvenciones - -
Ingresos y gastos imputados directamente contra patrimonio - -
Importes transferidos a la cuenta de pérdidas y ganancias - -
Otras reclasificaciones - -

Otros ingresos / ganancias y gastos / pérdidas reconocidos - -

Impuesto sobre beneficios

TOTAL DE INGRESOS / (GASTOS) RECONOCIDOS
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1.2 MEMORIA DEL EJERCICIO 2016



FONDO DE ACTIVOS BANCARIOS MAY

Memoria del ejercicio 2016

1. RESENA DEL FONDO

FONDO DE ACTIVOS BANCARIOS MAY (en adelante, el “Fondo” o “FAB MAY™) se
constituy6 el 8 de julio de 2014. Le es de aplicacion lo previsto en la Circular 6/2013 de la
Comisién Nacional del Mercado de Valores (en adelante, C.N.M.V.), de 25 de septiembre,
sobre normas contables, cuentas anuales, estados financieros piblicos y estados reservados de
informacién estadistica de los Fondos de Activos Bancarios. El registro del Fondo en la
Comisién Nacional del Mercado de Valores se realizé con fecha 10 de julio de 2014.

Asimismo, el Fondo se encuentra sujeto a:

- La Ley 9/2012, de 14 de noviembre, de reestructuracién y resolucion de entidades de
crédito.

- El RD 1559/2012, de 15 de noviembre, por el que se establece el régimen juridico de
las sociedades de gestion de activos.

- Al RD 1514/2007, de 16 de noviembre, sobre las normas y principios contables
formando el Plan General Contable y posteriores modificaciones.

Su actividad, en su calidad de instrumento de desinversion de la SAREB (Sociedad de Gestion
de Activos Procedentes de la Reestructuracion Bancaria), consiste en trasladar a los titulares
de los valores y a los demés acreedores del Fondo los flujos monetarios y cualesquiera otros
derechos derivados de los activos adquiridos a la SAREB, asi como los ingresos (netos de
costes y gastos), derivados de la enajenacién y explotacion de determinados inmuebles
integrantes de la Cartera de Activos de conformidad con el Orden de Prelacion de Pagos
previsto en la Estipulacion 20 de su Escritura de constitucion.

Se prevé expresamente la posibilidad de transmisién por la SAREB al Fondo de nuevos activos
y pasivos en un momento posterior a su constitucién mediante las necesarias modificaciones
de 1a Escritura del Fondo. En ningtn caso el importe del activo del Fondo podrd ser superior a
300 millones de euros.



Haya Titulizacion S.G.F.T., a efectos de la constitucion del Fondo, y actuando como
representante legal en nombre y representacion del mismo, procedio a emitir los valores que
se integraron en el pasivo del Fondo. La Sociedad Gestora obtiene por su gestion del Fondo
una comisién de gestion.

Los Valores emitidos por el Fondo fueron suscritos inicialmente en su totalidad por la SAREB.
Con fecha 18 de julio de 2014, SAREB transmitié el 95% de estos valores a la sociedad
“Hipoteca VI LUX, S.a.r.l. (el Inversor)”, en virtud del Contrato de Inversion suscrito entre
ambas partes con fecha 22 de mayo de 2014, y su posterior elevacién a Escritura Publica de
fecha 18 de julio de 2014.

Fn la fecha de constitucién del Fondo, SAREB asumi6 la administracion de los Activos
SAREB. El 18 de julio de 2014, la sociedad Recoms Partners 1I, S.L. se hizo cargo de la
administracién de los activos. Posteriormente, el 12 de febrero de 2015, se firmé un contrato
de administracién con AELCA Desarrollos Inmobiliarios S.L. Finalmente, €l 1 de noviembre
de 2016, se ha sustituido a los anteriores administradores, firmando un nuevo contrato de
administracién con la Sociedad AEDAS Home, S.L.

La duracién méxima inicial del Fondo se establece hasta el 28 de noviembre de 2027 si bien,
bajo ciertas circunstancias esta duraci6n inicial podra ser extendida.

Asimismo, el Fondo podrd liquidarse anticipadamente en los siguientes supuestos de
disolucion que se regulan en la estipulacion sexta de la Escritura de constitucion:

a) En el supuesto de que la Sociedad Gestora se disuelva o liquide, sea declarada en
concurso (o en cualquier otro procedimiento concursal que pudiera sustituir a éste en
el futuro), pierda la condicién de Sociedad Gestora de Fondos de Titulizacion o sea
revocada su autorizacion como tal o la que le habilita para administrar y representar
fondos de activos bancarios conforme a la normativa regulatoria de éstos, y, habiendo
transcurrido el plazo de 4 meses desde dicho suceso, no se hubiera designado, de
acuerdo con lo establecido en la Estipulacion 22.1.2 de la Escritura de constitucion,
una nueva sociedad gestora.

b) En el supuesto de que los titulares de los valores soliciten, por unanimidad, a la
Sociedad Gestora proceder a la liquidacién del Fondo.

c) Por incumplimiento de un acreditante participe en la Linea Opex (ver nota 10) de su
obligacién de aportar al Fondo los importes comprometidos bajo esta linea de
financiacion.

d) Cuando el Fondo no tenga ning(in activo en su haber.

-8-



f)

Cuando se hayan reembolsado integramente las cantidades debidas bajo la diferentes
fuentes de financiacion, se haya pagado un importe equivalente al nominal de los
valores y se haya distribuido integramente entre los titulares de los valores el remanente
asociado a los Activos Sareb.

En la fecha de vencimiento del Fondo, salvo que los titulares de los valores hayan
comunicado a la Sociedad Gestora su intencién de prolongar la vida del Fondo.

Con carécter general, los recursos disponibles del Fondo, definidos en la estipulacion 20 de la
Escritura de Constitucién del Fondo, seran aplicados, en cada fecha de pago, a los siguientes
conceptos, estableciéndose como Orden de Prelacion de pagos el recogido también en la citada
estipulacién, que es el que se transcribe a continuacion:

a)

b)

d)

)

h)

Al pago de los honorarios de la Sociedad Gestora y demas importes adeudados a ésta
de acuerdo con lo establecido en la Escritura de Constitucion.

Al pago de los honorarios del Administrador de los Inmuebles asi como demds importes
adeudados a éste de conformidad con lo establecido en el Contrato de Administracion
de los Inmuebles, distintos de los devengados como consecuencia de la venta de
Inmuebles.

Al pago de los impuestos, gastos extraordinarios y gastos ordinarios de administracion
y mantenimiento del Fondo.

A la dotacién de la Cuenta de Gastos por un importe equivalente al saldo minimo de la
Reserva Operativa mas el importe equivalente al presupuesto mensual de gastos de
mantenimiento, gestién y administracién asociados a los inmuebles (excluyendo los
conceptos a), b) y c) anteriores) que el Administrador de los inmuebles haya
comunicado.

Al pago de los intereses, principal y cualesquiera otras cantidades debidas en virtud del
Préstamo Gastos Iniciales.

Al pago de los intereses y cualesquiera otras cantidades debidas, distintas del principal,
en virtud del Préstamo IVA.

Al pago de los intereses, principal y cualesquiera otras cantidades debidas en virtud de
la Linea Opex

A la amortizacion de los valores y al pago de la Remuneracién Variable en los términos
establecidos en la Escritura de Constitucion del Fondo.



En la fecha de liquidacion del Fondo, la Sociedad Gestora, en nombre del Fondo, pagara a los
titulares de los valores (a prorrata entre todos los valores en funcién de su nominal) las
cantidades liquidas remanentes depositadas en la Cuenta de Tesoreria o en cualesquiera otra
cuenta titularidad del Fondo, una vez atendidos, en su caso, los pagos correspondientes de
conformidad con el Orden de Prelacion de Pagos.

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES

a) Imagen fiel

Las Cuentas Anuales comprenden el Balance de Situacion, la Cuenta de Pérdidas y Ganancias,
el Estado de Flujos de efectivo, el Estado de cambios en el Patrimonio Neto y la Memoria, de
la que forman parte los estados financieros publicos S.06, S.07, S.08 y S.09, adjuntos en el
Anexo L.

Las Cuentas Anuales, la informacién publica periddica y los estados reservados de
informacién estadistica se han redactado con claridad, mostrando la imagen fiel del patrimonio
neto, de la situacién financiera, flujos de efectivo y de los resultados del Fondo, de
conformidad con los requisitos establecidos en la Circular 6/2013 de la CNMV de 25 de
septiembre.

b) Principios contables no obligatorios

En la preparacion de las presentes Cuentas Anuales, los Administradores de la Sociedad
Gestora no han utilizado ningtn principio contable no obligatorio.

c) Errores y cambios en las estimaciones contables

Durante el ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2016, no se ha producido ningiin
error ni cambio en las estimaciones contables que tenga efecto significativo ni en los resultados
del afio ni en el balance.

d) Utilizacién de juicios y estimaciones en la elaboracion de los estados financieros.

La preparacion de las Cuentas Anuales exige el uso por parte de la Sociedad Gestora de ciertas
estimaciones y juicios en relacion con el futuro que se evaltian continuamente y se basan en la
experiencia histérica y otros factores, incluidas las expectativas de sucesos futuros que se creen
razonables bajo las circunstancias actuales.
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La informacién incluida en las presentes Cuentas Anuales es responsabilidad de los
Administradores de la Sociedad Gestora. En las presentes Cuentas Anuales se han utilizado,
en su caso, estimaciones para la valoracién de determinados activos, pasivos, ingresos, gastos
y compromisos que han sido realizadas por la Alta Direccion de la Sociedad Gestora y
ratificadas por sus Administradores siguiendo los criterios establecidos en la Circular 6/2013
de 25 de Septiembre de la CNMV.

Dado que estas estimaciones se han realizado de acuerdo con la mejor informacién disponible
a 31 de diciembre de 2016 sobre las partidas afectadas, es posible que acontecimientos que
puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas en cualquier sentido en los proximos
ejercicios. Dicha modificacion se realizard, en su caso, de forma prospectiva, reconociendo los
efectos del cambio de estimacion en la correspondiente cuenta de pérdidas y ganancias.

e) Agrupacion de partidas

En la confeccidn de estas Cuentas Anuales no se ha procedido a la agrupacion de partidas
relativas al Balance de Situacién, Cuenta de Pérdidas y Ganancias, Estado de Flujos de
Efectivo y Estados Total de Cambios en el Patrimonio Neto.

f) Elementos recogidos en varias partidas

En la confeccién de estas Cuentas Anuales, no se han registrado elementos patrimoniales en
dos o mas partidas del Balance.

g) Comparacion de la informacion

Los Administradores de la Sociedad Gestora del Fondo presentan, a efectos comparativos, con
cada una de las cifras que se desglosan en las presentes cuentas anuales, ademas de las cifras
del ejercicio 2016, las correspondientes al ejercicio anterior. La informacion contenida en esta
Memoria referida al ejercicio 2015 se presenta, exclusivamente, a efectos comparativos con la
informacién relativa al ejercicio 2016 y, por consiguiente, no constituye las cuentas anuales
del Fondo del ejercicio 2015.
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3. CRITERIOS CONTABLES

Los principios contables y normas de valoracion mas significativos utilizados por la Sociedad
Gestora en la elaboracién de las Cuentas Anuales del Fondo han sido los siguientes:

a) Empresa en funcionamiento

El Consejo de Administracion de la Sociedad Gestora, ha considerado que la gestién del Fondo
continuard en un futuro previsible, por lo que la aplicaciéon de los principios y criterios
contables no tiene como propésito el determinar el valor del patrimonio neto a efectos de su
transmisién global o parcial, ni el importe resultante en caso de su liquidacién total.

b) Principio del devengo

Las presentes Cuentas Anuales, salvo, en su caso, en lo relacionado con el Estado de flujos de
efectivo, se han elaborado en funcién de la corriente real de bienes y servicios, con
independencia de la fecha de su pago o de su cobro.

c) Otros principios generales

Las Cuentas Anuales se han elaborado de acuerdo con el enfoque de coste histérico, aunque
modificado por la revalorizacion, en su caso, de activos financieros disponibles para la venta
y activos y pasivos financieros (incluidos derivados) a valor razonable.

d) Efectivo y depésitos en entidades de crédito

El efectivo, los dep6sitos a la vista en entidades de crédito, y los instrumentos de renta fija o
los depositos en entidades de crédito a corto plazo se presentaran en el balance en el epigrafe
de efectivo y otros activos liquidos equivalentes en la medida en que sean convertibles en
efectivo, no existan riesgos significativos de cambios de valor y su utilizacién no esté
restringida, para ser intercambiados o usados para cancelar un pasivo. Se entiende por corto
plazo aquél que en el momento de su constitucion no sea superior a 3 meses.

Cuando los depositos del FAB MAY en entidades de crédito no sean de disponibilidad
inmediata se presentardn en el balance en el epigrafe de “Activos financieros a coste
amortizado - dep6sitos en entidades de crédito”.
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e) Activos financieros

Los activos financieros se clasifican en el balance de situaciéon de acuerdo con los siguientes
criterios:

- Activos financieros a coste amortizado: Corresponde por una parte a los depositos en
entidades de crédito y por otra parte a los préstamos y partidas a cobrar, que incluye los
activos financieros que, no siendo instrumentos de patrimonio ni derivados, sus cobros
son de cuantia determinada o determinable y no se negocian en un mercado activo. No
se incluirdn aquellos activos financieros para los cuales el tenedor pueda no recuperar
sustancialmente toda la inversion inicial, por circunstancias diferentes al deterioro
crediticio. Se incluirén en esta categoria los activos titulizados de que disponga el Fondo
en cada momento.

Por coste amortizado se entiende el coste de adquisicién de un activo financiero corregido por
Jos reembolsos de principal y la parte imputada en la cuenta de pérdidas y ganancias, mediante
la utilizacién del método del tipo de interés efectivo, de la diferencia entre el coste Inicial y el
correspondiente valor de reembolso al vencimiento y menos cualquier reduccion de valor por
deterioro reconocida directamente como una disminucién del Importe del activo o mediante
una cuenta correctora de su valor. En el caso de que se encuentren cubiertas en operaciones de
cobertura de valor razonable, se registran aquellas variaciones que se produzcan en su valor
razonable relacionadas con el riesgo o con los riesgos cubiertos en dichas operaciones de
cobertura.

El tipo de interés efectivo es el tipo de actualizacion que iguala exactamente el valor de un
instrumento financiero con los flujos de efectivo estimados a lo largo de la vida esperada del
instrumento, a partir de sus condiciones contractuales, tal como opciones de amortizacion
anticipada, pero sin considerar pérdidas por riesgo de crédito futuras. Para los instrumentos
financieros a tipo de interés fijo, el tipo de interés efectivo coincide con el tipo de interés
contractual establecido en el momento de su adquisicién mas, en su caso, las comisiones que,
por su naturaleza, sean asimilables a un tipo de interés. En los instrumentos financieros a tipos
de interés variable, el tipo de interés efectivo coincide con la tasa de rendimiento vigente por
todos los conceptos hasta la primera revision del tipo de interés de referencia que vaya a tener

lugar.
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Los activos financieros se valoraran inicialmente, en general, por su valor razonable. En el
caso de los activos titulizados, de manera individualizada. Y aun en el supuesto de que este
Gltimo coincidiese con el valor en libros de la SAREB a la fecha de la transmision, debera
considerarse como valor inicial su importe neto de correcciones de valor por deterioro. Por
tanto, en todo caso las correcciones por deterioro previamente asociadas a dichos activos, que
pudieran encontrarse registradas en el balance de la entidad transmitente, no seran nunca
registradas por el Fondo en el momento inicial.

Su valoracién posterior se realizard de acuerdo con los siguientes criterios:

f)

Los activos financieros a coste amortizado se valorardn posteriormente por su coste
amortizado. Los intereses devengados se contabilizaran en la cuenta de pérdidas y
ganancias, aplicando el método del tipo de interés efectivo.

Pasivos financieros

Los pasivos financieros se clasifican en el balance de situacion de acuerdo con los siguientes
criterios:

Débitos y partidas a pagar que corresponden principalmente, a aquellos pasivos
financieros emitidos por el Fondo, con el fin de financiar la adquisicion de activos
financieros, es decir, las obligaciones, bonos y pagarés emitidos por el Fondo.
Adicionalmente, se registrarn en esta categoria las deudas con terceros, tales como los
préstamos y créditos financieros que hubieren sido contraidas con el fin de financiar la
actividad del Fondo, como son los préstamos concedidos al Fondo por el cedente de los
activos, asi como cualquier disposicion realizada de lineas de crédito concedidas al
Fondo.

Los instrumentos financieros emitidos, incurridos o asumidos por el FAB, se
clasificaran como pasivos financieros siempre que, de acuerdo a su realidad econdmica,
supongan para éste una obligacion contractual directa o indirecta, de entregar efectivo
u otro activo financiero, o de intercambiar activos o pasivos financieros con terceros en
condiciones potencialmente desfavorables, tal como un instrumento financiero que
prevea su recompra obligatoria por parte del emisor, o que otorgue al tenedor el derecho
a exigir al FAB su rescate en una fecha y por un importe determinado o determinable, o
a recibir una remuneracion predeterminada siempre que haya beneficios distribuibles.
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También se clasificard como pasivo financiero todo contrato que pueda ser o sera
liquidado con los instrumentos de patrimonio propio del FAB siempre que:

i. Si no es un derivado, obligue o pueda obligar, a entregar una cantidad variable
de sus instrumentos de patrimonio propio.

1l Si es un derivado, pueda ser o sera liquidado mediante una forma distinta al
intercambio de una cantidad fija de efectivo de otro activo financiero por una
cantidad fija de los instrumentos de patrimonio propio del fondo; a estos efectos
no se incluiran entre los instrumentos de patrimonio propio, aquellos que sean,
en si mismos, contratos para la futura recepcion o entrega de instrumentos de
patrimonio propio del fondo.

El epigrafe de débitos representados por valores negociables incluird el importe de las
obligaciones y demas deudas representadas por los valores negociables distintos de los que
tengan naturaleza de pasivos subordinados. En este epigrafe se incluird también el componente
que tenga la consideracién de pasivo financiero de los valores que sean instrumentos financieros

compuestos.

Los pasivos financieros se registran inicialmente a su valor razonable, tal y como se define para
los activos financieros en la Nota 3.e. Su valoracién posterior se realizara de acuerdo con les
siguientes criterios:

- Los pasivos financieros incluidos en la categoria Débitos y partidas a pagar se valoraran
por su coste amortizado. Los intereses devengados se contabilizaran en la cuenta de
pérdidas y ganancias, aplicando el método del tipo de Interés efectivo.

- Las variaciones en el valor en libros de los pasivos financieros se registran, en general,
con contrapartida en la cuenta de pérdidas y ganancias, diferenciandose entre las que
tienen su origen en el devengo de intereses y conceptos asimilados, que se registran en
el epigrafe de Intereses y cargas asimiladas, y las que corresponden a otras causas, entre
ellas la repercusion de los resultados del ejercicio, que se registran, por su importe neto,
en el epigrafe de Resultado de operaciones financieras de la cuenta de pérdidas y

ganancias
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2) Activos Inmuebles

Los activos inmuebles transmitidos por la SAREB se clasifican a efectos de los criterios de
registro y de valoracion, teniendo en cuenta la naturaleza y finalidad de la inversién, como
Inversiones inmobiliarias o como Existencias. A 31 de diciembre de 2016 y 2015 el Fondo
tiene contabilizados dichos activos como Inversiones inmobiliarias, al entender que seran
mantenidos con el propdsito de generar plusvalias por aumento en su valor de mercado.

Los activos inmuebles, se valoraran inicialmente por el valor razonable de la contraprestacion
entregada al transmiteme en la fecha de incorporacion en el balance. Dicho importe deberd
considerarse su valor inicial, incluso aunque coincidiese con el valor en libros, neto de
correcciones de valor, en el transmitente en la fecha de adquisicion, por lo que tales
correcciones de valor no serdn en ningin caso registradas por el Fondo en el momento Inicial.

h) Patrimonio neto

Un instrumento financiero emitido por el Fondo debera clasificarse, en su totalidad o en alguna
de sus partes, en el momento de su reconocimiento inicial, como instrumento de patrimonio
propio cuando, considerando la realidad econémica del instrumento, otorgue a su tenedor el
derecho a una participacién residual en los activos del Fondo, después de deducir todos sus
pasivos.

Las aportaciones de inversores institucionales, realizadas en la fecha de constitucion o en otras
posteriores, a quienes corresponda el derecho al remanente que, en su caso, se produzca con
ocasién de la liquidacion del Fondo, una vez satisfechos los activos titulizados de los restantes
acreedores, se presentaran en el balance en el epigrafe de aportaciones siempre que se cumplan
las condiciones para su clasificacién a efectos contables como instrumentos de patrimonio

propio.

-16 -



A tal efecto, tendrén la consideracion de Instrumentos de patrimonio propio los que cumplan
con los requisitos definidos a tal efecto en la Circular 6/2013 de la CNMV y que se detallan a
continuacion:

1. Un instrumento financiero o aportacién con opcién de venta, que incluya una
obligacion contractual para el Fondo de recomprar o reembolsar ese instrumento o
aportaciéon mediante efectivo u otro activo financiero en el momento de ejercer la
opcién, cumple la definicion de pasivo financiero. Como excepcion, un instrumento o
aportacion que incluya dicha obligacion anterior se clasificara contablemente como
instrumento de patrimonio propio si reune todas y cada una de las caracteristicas
siguientes:

a) Otorga al tenedor el derecho a una participacién proporcional de los activos
netos del Fondo en caso de su liquidacién. Los activos netos del Fondo son los
que se mantienen después de deducir todos los demas pasivos.

b) El Instrumento pertenece a la clase de instrumentos que estd subordinado a
todas las demads clases de instrumentos.

c) Todos los instrumentos financieros de la clase de instrumentos que estd
subordinada a todas las demads clases de instrumentos tienen caracteristicas
idénticas.

d) Excepto por la obligacién contractual para el Fondo de recomprar o reembolsar

el Instrumento o aportacién en el supuesto de ejercicio de la opcion por su
titular, el instrumento o aportaciéon no incluye para el Fondo ninguna otra
obligacién contractual de pagar en efectivo u otro activo financiero.

e) Los flujos de efectivo totales esperados, atribuibles al Instrumento a lo largo
de su vida, se basan sustancialmente en los resultados, en el cambio en los
activos netos reconocidos o en el cambio en el valor razonable de los activos
netos reconocidos y no reconocidos del fondo a lo largo de la vida del
instrumento (excluyendo cualesquiera efectos atribuibles al propio
instrumento).
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2. Adicionalmente, como otra excepcioén a efectos de su clasificacion contable, un
instrumento o aportaciéon que imponga al Fondo la obligacion de entregar a sus
tenedores una participacion proporcional de sus activos netos, pero Unica y
exclusivamente en el momento en que se produzca la liquidacién del fondo, se
clasificara asimismo como un Instrumento de patrimonio propio si retine todas y cada
una de las caracteristicas {a}, (b) y (c) del apartado 1) anterior y el Instrumento o
aportacion no incluye para el Fondo ninguna otra obligacion contractual de pagaren
efectivo u otro activo financiero,

3. Para que un Instrumento o aportacion pueda ser clasificado como patrimonio, ademas
de tener todas las caracteristicas anteriormente mencionadas bien en el apartado 1) o
las sefialadas en el apartado 2), el Fondo no puede ser contraparte de ningtn otro
Instrumento financiero o contrato que implique:

a) Flujos de efectivo totales que estén basados sustancialmente en el resultado, en
el cambio en los activos netos reconocidos, o el cambio en el valor razonable
de los activos netos reconocidos o no reconocidos del fondo (excluyendo
cualesquiera efectos atribuidles a este instrumento o contrato); y

b) Tenga el efecto de fijar o de restringir sustancialmente su derecho sobre el valor
residual del fondo por parte del tenedor del Instrumento o aportacion objeto de
evaluacion a efectos de su clasificacion contable.

Un instrumento de patrimonio propio o aportacion se reclasificara como un pasivo financiero
desde la fecha en que el Instrumento o aportacion deje de tener todas las caracteristicas o
cumplir todas las condiciones establecidas en dichos apartados. El pasivo financiero debera
valorarse al valor razonable del Instrumento o aportacion en la fecha de la reclasificacion,
registrando en el epigrafe de reservas del patrimonio neto cualquier diferencia entre dicho
valor razonable y el valor en libros del Instrumento de patrimonio propio o aportacion.

Como consecuencia de estos puntos, se han considerado los valores emitidos por el Fondo
como pasivos financieros.

i) Cuentas de periodificacion

Los importes correspondientes a las periodificaciones de activo y de pasivo, excepto los
relativos a intereses de los activos financieros y pasivos financieros, se presentan en el balance
en los epigrafes de periodificaciones de activo y periodificaciones de pasivo, respectivamente.
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1) Impuestos corrientes y diferidos

El gasto (ingreso) por Impuesto sobre beneficios es el Importe que, por este concepto, se
devenga durante el ejercicio y que comprende tanto el gasto (ingreso) por Impuesto corriente
como por Impuesto diferido.

Tanto el gasto (ingreso) por impuesto corriente como diferido se registra en la cuenta de
pérdidas y ganancias. No obstante, se reconoce en el patrimonio neto el efecto impositivo
relacionado con partidas que se registran directamente en el patrimonio neto.

Los activos y pasivos por impuesto corriente se valoraran por las cantidades que se espera
pagar o recuperar de las autoridades fiscales, de acuerdo con la normativa vigente o aprobada
y pendiente de publicacion en la fecha de cierre del ¢j ercido.

El Fondo esté sujeto al régimen general del Impuesto sobre Sociedades de acuerdo con lo
dispuesto en la disposicion adicional decimoséptima de la Ley 9/2012 por el cual se determina
que el tipo de gravamen del impuesto sobre sociedades del Fondo serd del 1% resultando de
aplicacion el régimen fiscal previsto para las Instituciones de Inversién Colectiva en el
Capitulo V del titulo VII del texto refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades,
aprobado por el RDL 4/2004 de 5 de marzo, sélo durante el periodo de tiempo a que se refiere
el apartado 3 de la citada disposicién adicional. Una vez transcurrida dicho periodo de tiempo,
el Fondo tributar4 al tipo general del impuesto sobre sociedades.

El Impuesto sobre beneficios se considera como un gasto y se registra, en el epigrafe de
Impuesto sobre beneficios de la cuenta de pérdidas y ganancias. Viene determinado por el
Impuesto a pagar calculado respecto a la base Imponible del ejercicio, una vez consideradas
las variaciones durante dicho ejercicio derivadas de las diferencias temporarias, de los créditos
por deducciones y bonificaciones y de bases imponibles negativas. La base imponible del
gjercicio puede diferir del Resultado neto del ejercicio presentado en la cuenta de pérdidas y
ganancias ya que excluye las partidas de ingresos o gastos que son gravables o deducibles en
otros ejercidos y las partidas que nunca lo son.

Los Impuestos diferidos se calculan, de acuerdo con el método del pasivo, sobre las diferencias
temporarias que surgen entre las bases fiscales de los activos y pasivos y sus valores en libros.
Sin embargo, si los Impuestos diferidos surgen del reconocimiento Inicial de un activo o un
pasivo en una transaccion distinta de una combinacién de negocios que en el momento de la
transaccién no afecta ni al resultado contable ni a la base imponible del impuesto no se
reconocen. El impuesto diferido se determina aplicando la normativa y los tipos impositivos
aprobados o a punto de aprobarse en la fecha del balance y que se espera aplicar cuando el
correspondiente activo por impuesto diferido se realice o el pasivo por impuesto diferido se
liquide.
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Los activos por Impuestos diferidos se reconocen en la medida en que resulte probable que se
vaya a disponer de ganancias fiscales futuras con las que poder compensar las diferencias
temporarias.

k) Reconocimiento de Ingresos

Los Ingresos se registran por el valor razonable de la contraprestacion a recibir y representan
los importes a cobrar por los bienes entregados, los servicios prestados y los intereses a recibir
en el curso ordinario de las actividades del Fondo, menos devoluciones, rebajas, descuentos y
el impuesto sobre el valor afiadido,

El Fondo reconoce los ingresos cuando el importe de los mismos se puede valorar con
fiabilidad, es probable que los beneficios econémicos futuros vayan a fluir al Fondo y se
cumplen las condiciones especificas para cada una de las actividades tal y como se detalla a
continuacion. No se considera que se pueda valorar el importe de los ingresos con fiabilidad
hasta que no se han resuelto todas las contingencias relacionadas con la venta. El Fondo basa
sus estimaciones en resultados histéricos, teniendo en cuenta el tipo de cliente, el tipo de
transaccion y los términos concretos de cada acuerdo.

- Las ventas de Activos inmuebles se reconocen cuando se han entregado los bienes, y
no existe ninguna obligacion pendiente de cumplirse que pueda afectar la aceptacion
de estos por parte del comprador. Se clasificaran en la cuenta de resultado segun su
naturaleza en los epigrafes Resultado de existencias - Venta de existencias o Resultado
de Inversiones inmobiliarias - Resultado por enajenaciones.

Los intereses y rendimientos asimilados incluyen los ingresos obtenidos de:

- Otros activos financieros: incluye entre otros los intereses devengados en el periodo
por la tesorerfa y otros activos liquidos equivalentes, asi como otros de naturaleza
diferente a la mencionada en los epigrafes anteriores.

Si surgieran circunstancias que modificaran las estimaciones iniciales de ingresos ordinarios,
costes o grado de avance, se procede a revisar dichas estimaciones. Las revisiones podrian dar
lugar a aumentos o disminuciones en los ingresos y costes estimados y se reflejan en la cuenta
de resultados en el periodo en el que las circunstancias que han motivado dichas revisiones
son conocidas por la direccion.
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D) Repercusion de resultados

La diferencia obtenida entre los ingresos y gastos devengados, determinados conforme a los
criterios anteriores, sea positiva o negativa, se repercute como mayor o menor valor,
respectivamente, a los pasivos emitidos por el Fondo a través de la cuenta “Resultados de
operaciones financieras — Otros” de la cuenta de pérdidas y ganancias. Dicha repercusion se
realizada dado que, de acuerdo a lo indicado en la nota 3.h), se ha considerado que el Fondo
no presenta Patrimonio Neto.

m)  Transacciones entre partes relacionadas

Con carécter general, las operaciones con partes relacionadas se contabilizan en el momento
inicial por su valor razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor razonable,
la diferencia se registra atendiendo a la realidad econémica de la operacion. La valoracion
posterior se realiza conforme con lo previsto en las correspondientes normas.

4, GESTION DEL RIESGO

a) Riesgo de crédito

El Fondo no cuenta con Instrumentos financieros distintos de los referidos en la Nota 7. Dada
su naturaleza, los riesgos de crédito asociados a los mismos se gestionan por el Administrador
de los Activos.

b) Riesgo de liquidez

Este riesgo refleja la posible dificultad del fondo para disponer de fondos liquidos, o para poder
acceder a ellos, en la cuantia suficiente y al coste adecuado, de forma que pueda hacer frente
en todo momento a sus obligaciones de pago conforme al calendario de pago establecido en el

folleto del Fondo.

El Fondo a fin de gestionar este riesgo dispone desde su constitucion de mecanismos
minimizadores del mismo como son el Préstamo IVA, Préstamo gastos iniciales y la Linea
Opex de liquidez, con objeto de disponer de fondos liquidos como consecuencia del desfase
entre los cobros y los pagos a satisfacer por compromisos asumidos.
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Sin perjuicio de los gastos e impuestos a cuyo pago viene obligado el Fondo, éste trasladara
los ingresos obtenidos de la venta de los Activos a los adquirientes de los instrumentos de
deuda emitidos por el Fondo de conformidad con el Orden de Prelacion de Pagos recogido en
la estipulacién 20 de la Escritura de Constitucion, sin que existan pagos comprometidos en
fechas determinadas.

c) Riesgo de amortizacion anticipada

La liquidacién anticipada del Fondo viene determinada por la ocurrencia de alguna de las
situaciones descritas en la Nota 1. Sin perjuicio de ello, el Fondo se liquidara una vez se hayan
amortizado todos sus pasivos de conformidad con el orden de prelacion de pagos tras la venta
de sus existencias.

5. GESTION DE ACTIVOS

La administracion y gestion de los Activos la lleva a cabo AEDAS HOME S.L., de
conformidad con el Contrato de Administracién de los Activos firmado el 1 de noviembre de
2016 con la Sociedad Gestora.

La Sociedad Gestora, en representacion del Fondo, suscribird los documentos publicos y/o
privados que sean necesarios para la gestion, administracién y disposicion de los Activos, de
conformidad con las instrucciones que reciba del Administrador de los Activos con arreglo a
lo previsto en el Contrato de Administracion de los Activos.

El Gestor de los Activos no serd responsable por el incumplimiento, en su caso, de las
obligaciones de la Sociedad Gestora frente al Fondo, SAREB y el Inversor, ni de los dafios y
perjuicios que pudieran causarse en razén al incumplimiento de las mismas, ni de los gastos
que incurra como consecuencia de la misma.
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6. EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

El desglose del epigrafe de efectivo y otros activos liquidos equivalentes, a efectos del estado
de flujos de efectivo, a 31 de diciembre de 2016 y 2015 es el siguiente:

Miles de euros

2016 2015
Cuenta de Tesoreria 11.355 8
Cuenta de Gastos (Reserva Operativa) 20 20
Cuenta de [IVA - -
11.375 28

El saldo de este epigrafe a 31 de diciembre de 2016y 2015 recoge el saldo en diferentes cuentas
abiertas por el Fondo en Bankinter.

Las cantidades depositadas en la Cuenta de Tesoreria devengaran intereses, dia a dia, a favor
del Fondo a un tipo de interés igual al 0,15%. Los intereses se devengan mensualmente y se
liquidan el primer dia habil del mes siguiente al periodo de interés de que se trate.

Reserva Operativa

En cada fecha de pago, la cuenta de gastos se dotard con un importe minimo de 20 miles de
euros (saldo minimo de la Reserva Operativa) mas el importe equivalente al presupuesto
mensual de gastos de mantenimiento, gestion y administracion e impuestos asociados a los
activos que el Administrador de los mismos haya comunicado a la Sociedad Gestora.

Cuenta IVA

En ella se percibiran todas las devoluciones de cantidades por las liquidaciones del IVA que el
Fondo reciba de las autoridades fiscales.

Su saldo sélo podra ser objeto de disposicion para amortizar el principal adeudado por el Fondo
bajo el Préstamo IVA y, bajo ciertas circunstancias, para el repago de la Linea Opex.

El saldo de esta cuenta se encuentra pignorando en garantia del Préstamo IVA.
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7. ACTIVOS INMUEBLES

Inversiones Inmobiliarias

Los movimientos en los ejercicios 2016 y 2015 se muestran en los cuadros siguientes:

Ejercicio 2016

Terrenos

Deterioro de valor en Terrenos

Total Inversiones Inmobiliarias

Ejercicio 2015

Terrenos

Deterioro de valor en Terrenos

Total Inversiones Inmobiliarias

Miles de euros

Saldo inicial Saldo Final

01/01/2016 Aumento Bajas Traspasos 31/12/2016
58.033 92 (4.723) - 53.402
(1.074) (25) - - (1.099)
56.959 67 (4.723) - 52.303

Miles de euros

Saldo inicial Saldo Final

01/01/2015 Aumento Bajas Traspasos 31/12/2015
57.614 419 - - 58.033
- (1.074) - - (1.074)
57.614 (655) - - 56.959

De acuerdo a la Estipulacion 8.1 de la Escritura de Constitucién del Fondo, el riesgo y los
efectos econdmicos asociados a la cartera de activos se transmitieron con efectos desde la fecha

de constitucion, 8 de julio de 2014.

Tal y como se establece en dicha Escritura el precio de cesion de los activos ascendié a 57.614

miles de euros.

Al 31 de diciembre de 2016, el Fondo ha obtenido tasaciones actualizadas de los solares. El
Anexo II muestra la informacién relevante de estas tasaciones.

Las tasaciones han sido realizadas por “Técnicos en Tasacién, S.A. (TECNITASA)” de
acuerdo con las disposiciones contenidas en la Orden Ministerial ECO/805/2003, del 27 de
marzo. Los valores de tasacion se han obtenido por el método residual dindmico y se han
considerado unos costes de venta a incurrir equivalentes al 25% del valor de tasacion.
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Al 31 de diciembre de 2016 y 2015 y dada la tipologia de activos del fondo, basicamente
suelos, no existen riesgos especificos a cubrir, no obstante, los solares estdn asegurados por
una poliza de responsabilidad civil de Explotacion y Patronal. Las coberturas ofrecidas serdan
por Dafios Materiales y Responsabilidad Civil para inmuebles desocupados, deshabitados o
sin vigilancia, total o parcialmente, durante un periodo superior a 30 dias consecutivos. La
sociedad ha activado los gastos incurridos en mejoras.

El Fondo ha vendido un solar edificable, situado en el Sector 2 del “Pla de Millora Urbana de
la Placa Europa” en el L’Hospitalet de Llobregat (Barcelona) a Inmobiliaria Mar, S.L.U.el 21
de diciembre de 2016. El precio de venta ha sido de 9.384.725,00 euros més el correspondiente
LV.A. de 1.970.792.,25 euros, lo que hace un total de 11.355.517,25 euros. El inmueble estaba
contabilizado por un valor neto contable de 4.722.872,03 euros, reportando al fondo un
beneficio de 4.661.852,97 euros.

8. ACTIVOS Y PASIVOS FISCALES

A 31 de diciembre de 2016 y 2015 los Activos y Pasivos fiscales corresponden,
principalmente, al IVA soportado surgido por la operacion realizada para la constitucion del
fondo. El desglose por tipologia de Impuesto a 31 de diciembre de 2016 y 2015 es el siguiente:

Miles de euros

2016 2015
Activos Pasivos Activos Pasivos
H.P. Deudora / Acreedora por IVA 2 1.915 3
H.P. Retenciones [RPF - - -
2 1.915 3 -

Total Activos / Pasivos fiscales
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9. PASIVOS FINANCIEROS

Débitos y partidas a pagar

El detalle del epigrafe de Débitos y partidas a pagar a 31 de diciembre de 2016 y 2015 es el
siguiente:

Miles de euros

2016 2015
Débitos representados por valores negociables 59.531 55.581
- Valor nominal 57.614 57.614
- Revalorizacién (depreciacion) 1.917 (2.032)
Deudas con entidades de crédito 1.249 1.134
Otros pasivos financieros 702 261
61.482 56.976

Los pasivos financieros del Fondo, son liquidados de acuerdo al orden de prelacion de pagos
incluidos en la Escritura de Constitucion (Nota 1).

Débitos representados por valores emitidos por el Fondo

Este epigrafe recoge, a 31 de diciembre de 2016 y 2015, la emision de los 560 valores por un
valor nominal de 102.882 euros cada uno por parte del Fondo, realizada el 8 de julio de 2014.

La composicién, amortizacién y devengo de los intereses de los valores se realiza segun lo
indicado en la Escritura de constitucién del Fondo.

Los valores emitidos por el Fondo se consideran pasivos financieros al no estar sujetos a la
casuistica indicada en la Circular 6/2013 de la C.N.M.V., de 25 de septiembre y el Real Decreto

1514/2007 de 16 de noviembre (Nota 3.i), de acuerdo con el orden de prelacién de pagos del
Fondo (Nota 1).

Tal y como se indica en la escritura de constitucion del Fondo, los Valores no seran objeto de
calificacién crediticia por parte de ninguna agencia de calificacion y estardn sujetos a las
siguientes limitaciones y restricciones respecto a su transmision y negociacion:

) No seran objeto de negociacion en un mercado secundario oficial.

(II)  No podran ser transmitidos a favor de entidades que no sean consideradas, de acuerdo
con la legislacion del mercado de valores espafiola aplicable en el momento de
transmision, como inversores profesionales.
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Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, los valores emitidos por el Fondo son propiedad de:

Miles de euros

SAREB 2.881
Hipoteca VILUX, S.a.r.l. 54.733

57.614

El titular de los bonos tendra derecho en cada fecha de pago, en la medida en que existan
recursos disponibles en la fecha de célculo inmediatamente anterior y siguiendo la orden de

prelacién de pagos:

a) A la amortizacién de los valores, mediante reduccion de su saldo nominal a prorrata
entre todos los valores, por un importe maximo igual a la diferencia entre el saldo de
los valores pendiente de amortizacién y el precio atribuido a los inmuebles que
permanecen en el balance del Fondo.

b) El cobro de una remuneracién variable igual al remanente de los recursos disponibles
una vez realizada la amortizacion de los valores por el importe de la amortizacion.

Conforme al criterio contable mostrado en la nota 3.1 de la memoria, la diferencia entre los
ingresos y gastos del ejercicio se considera como menor o mayor valor, respectivamente, de
los valores emitidos dado que los titulares de los mismos asumen la totalidad de los derechos
y obligaciones derivados de la actividad del Fondo (nota 12.¢).

Durante el ejercicio 2016 y 2015 no se han realizado amortizaciones de los bonos ni se ha
devengado importe alguno en concepto de remuneracion variable.

Deudas con entidades de crédito

Este subepigrafe recoge las deudas que la Sociedad Gestora, en representacion y por cuenta
del Fondo, contrato en la fecha de constitucién del Fondo con la Sareb:

Miles de euros

2016 2015
Limite Dispuesto Limite Dispuesto
Préstamo [IVA SAREB - - - -
Préstamo Gastos Iniciales SAREB 70 - 70 29
Linea Opex de Liquidez 2.200 1.249 2.200 1.105
2.270 1.249 2.270 1.134
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Préstamo IVA Sareb

En la fecha de constitucién del Fondo, 8 de julio de 2014, SAREB concedi6 al Fondo un
préstamo por importe de 12.098.923,20 euros con la finalidad de satisfacer el IVA soportado
como consecuencia de la adquisicion de los inmuebles que constituyen su principal activo.

El Préstamo IVA se amortiza dentro de los cinco dias habiles siguientes a cada una de las fechas
en las que haya una devolucién de IVA a favor del Fondo por parte de la Hacienda Publica.

El Préstamo IVA devengaba intereses a un tipo fijo del 3,5% anual. Los intereses se devengaran
diariamente y seran liquidados por el Fondo y, con sujecién a la existencia de recursos
disponibles y de conformidad con el Orden de Prelacion de Pagos, seran satisfechos en cada
fecha de pago. Los intereses devengados y no pagados en una fecha de pago no devengaran
intereses de demora.

El Fondo, a través de la Sociedad Gestora, de forma simulténea a la ejecucién del contrato de
Préstamo IVA y en garantia de dicho contrato, otorgd a favor del acreedor del Préstamo IVA
(esto es la Sareb), sendos derechos reales de prenda sobre los activos titulizados que se deriven
de las devoluciones IVA y de la Cuenta de IVA.

Con fecha 26 de enero de 2015 se produjo la devolucion del Impuesto sobre Valor Afiadido
correspondiente al precio de adquisicion de los activos por importe de 12.113 miles de euros
(nota 8) y, conforme a lo indicado previamente, el Fondo procedié a amortizar por ese mismo
importe el Préstamo IVA SAREB.

Préstamo Gastos Iniciales SAREB

Del mismo modo, en la fecha de constitucion del Fondo, SAREB concedi6 al Fondo un
préstamo por importe de 70.000 euros con la finalidad de satisfacer los gastos iniciales y dotar
la Cuenta de Gastos en el momento inicial con el saldo minimo de la Reserva Operativa.

El Préstamo Gastos Iniciales se amortizara con sujecion a la existencia de recursos disponibles
y de conformidad con el Orden de Prelacién de Pagos. En todo caso, en la fecha final, el Fondo
debera haber efectuado el pago de todas las cantidades debidas en virtud del Préstamo Gastos
Iniciales, sujeto a la existencia de recursos disponibles.

El Préstamo Gastos Iniciales devengara intereses a un tipo fijo del 3,5% anual. Los intereses
se devengaran diariamente y seran liquidados por el Fondo y, con sujecion a la existencia de
recursos disponibles y de conformidad con el Orden de Prelacion de Pagos, seran satisfechos
en cada Fecha de Pago. Los intereses devengados y no pagados en una fecha de pago no
devengaran intereses de demora.
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Linea Opex de liquidez

SAREB y el Inversor concedieron al Fondo, con fecha 18 de julio de 2014, una linea de crédito
revolving por importe de 2.200.000 euros con la finalidad de satisfacer pagos previstos del
Fondo. La participacién en la Linea OPEX se ha realizado en la misma proporcion que la
existente respecto de los Valores (5% Sareb y 95% el Inversor).

La Linea Opex estd disponible desde la fecha de su formalizacién hasta la primera de las
siguientes fechas: la fecha de disposicién inmediatamente anterior a la fecha final o la fecha de
adopcidn del acuerdo de disolucién del Fondo

En base a la informacién recibida del Administrador, la Sociedad Gestora solicitard las
oportunas disposiciones, SAREB y el Inversor desembolsaran en la Cuenta de Tesoreria el
importe correspondiente a la disposicién solicitada. La Sociedad Gestora, en representacion del
Fondo, sélo podra realizar disposiciones con cargo a la Linea Opex para los fines previstos en
la Estipulacién 18.1 de la Escritura de constitucion del Fondos.

El importe de cada disposicién sera objeto de reembolso en cada Fecha de Pago sujeto a la
existencia de recursos disponibles. La fecha de vencimiento final de la obligacién de
amortizacion de las cantidades dispuestas en cada momento bajo la Linea Opex es la fecha
final.

Las Disposiciones con cargo a la Linea Opex devengaran intereses a un tipo fijo del 3,5%
anual. Los intereses se devengaran diariamente y seran liquidados por el Fondo y, con suj ecion
a la existencia de recursos disponibles y de conformidad con el Orden de Prelacion de Pagos,
seran satisfechos en cada fecha de pago. Los intereses devengados y no pagados en una fecha
de pago no devengaran intereses de demora.

El incumplimiento de los acreditantes de su obligacién de poner a disposicion del Fondo las
disposiciones solicitadas, constituird un supuesto de disolucién del Fondo de conformidad con
lo establecido en la Escritura de constitucion.

Al 31 de diciembre de 2016, los intereses devengados no vencidos por este préstamo ascienden
a 2 miles de euros (ver apartado de “Otros pasivos financieros”) (2015: 1 miles de euros).
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Otros pasivos financieros

A 31 de diciembre de 2016 y 2015 el subepigrafe de otros pasivos financieros recoge:

Miles de euros

2016 2015
Otros pasivos financieros 700 -
Intereses y gastos devengados no vencidos 2 1
Intereses vencidos e impagados - 260
702 261

El saldo de “Otros pasivos financieros” recoge una entrega a cuenta por la reserva de una
opcion de compra de una parcela de terreno, situado en el Sector 1 del Plan Parcial, Playa de
Juan Norte (Alicante), efectuada por FRAORGI, S.L.U. y Laura Abellan Martin.

Los “Intereses vencidos e impagados” al 31 de diciembre de 2016 incluyen un importe de 0
miles de euros correspondientes al “Préstamo IVA Sareb” (2015: 241 miles de euros).

10.  PERIODIFICACIONES DE PASIVO

El movimiento durante el ejercicio 2016 y 2015 de las distintas comisiones aplicables al Fondo
es el siguiente:

Miles de euros

Comision de Comision de Otras
gestion administracion comisiones
Saldo al 1 de encro de 2016 3 - 1
Importe devengado en el ejercicio 2016 37 90 11
Importes satisfechos en ¢l ejercicio 2016 (37 (99) (11)
3 - 1

Saldo al 31 de diciembre de 2016
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Miles de euros

Comision de Comision de Otras
gestion administracion comisiones
Saldo al 1 de enero de 2015 3 - 1
Importe devengado en el ejercicio 2015 37 90 11
Importes satisfechos en el ejercicio 2015 (37 (90) (12)
3 - 1

Saldo al 31 de diciembre de 2015

11.  OTROS PASIVOS

El saldo que recoge el epigrafe “Otros pasivos” a 31 de diciembre de 2016, esta compuesto
mayoritariamente por una factura pendiente de liquidar con la sociedad AELCA Desarrollo
Inmobiliatio, S.L., debido a la comisién de venta del suelo situado en L’Hospitalet de
Llobregat, Barcelona, efectuada el 21 de diciembre de 2016, por importe de 255 miles de euros.

12.  FONDOS PROPIOS

El Fondo no se encuentra sujeto a la Ley de Sociedades de Capital. Asimismo, la Circular
6/2013 no establece un Patrimonio Minimo.

Tal y como se indica en la Nota 3.a. las presentes Cuentas Anuales han sido formuladas bajo
el principio de empresa en funcionamiento.

Del mismo modo, de acuerdo a lo indicado en la Nota 3.h) de la memoria, los valores emitidos
por el Fondo tienen la consideracion de “pasivos financieros”, correspondiendo a sus titulares
todas los derechos y obligaciones derivados de la actividad del Fondo (nota 9).
Consecuentemente, no procede el reconocimiento de rendimientos o pérdidas asociadas a
instrumentos de patrimonio neto.
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13.  GASTOS GENERALES Y RESULTADOS OPERACIONES FINANCIERAS

El desglose de estos epigrafes de las cuentas de pérdidas y ganancias de los ejercicios 2016 y
2015 es el siguiente:

Miles de euros

2016 2015
Servicios Exteriores (251) (44)
Tributos (IBI’s) (253) (394)
Comisién de Administracion de inmuebles %0) (90)
Comision de Gestion 37 (37)
Otras comisiones (11) 1y
(642) (576)

Miles de euros
2016 2015

Otros 3.950 1.702

Resultado operaciones financieras 3.950 1.702

a) Servicios exteriores

A 31 de diciembre de 2016 y 2015 este epigrafe incluye, principalmente, los servicios prestados
por profesionales independientes.

b) Comisién de Administracion

El contrato de administracién de los Activos regula la remuneracién que el Fondo abonara al
Administrador de los Activos por el desarrollo de sus funciones.

Dicha remuneracion serd pagada por el Fondo en cada fecha de pago de acuerdo con el Orden
de Prelacién de Pagos indicado en Nota 1. Si los recursos disponibles en una fecha de pago no
fueran suficientes para satisfacer integramente la comision de administracion, las cantidades
no pagadas se acumularan a la comisién de administracion que deba abonar en las siguientes
fechas de pago.

Durante el ejercicio 2016 se han devengado por este concepto un importe de 90 miles de euros
(2015: 90 miles de euros).
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c) Comisién de gestion

La Sociedad Gestora por los servicios prestados percibe una comision de gestion
correspondiente a una comisién inicial més una comision de gestion devengada en cada fecha
de pago.

Dicha comisién se entiende bruta, en el sentido de incluir cualquier impuesto directo o
indirecto o retencién que pudiera gravar la misma.

Durante el ejercicio 2016 se han devengado por este concepto un importe de 37 miles de euros
que han sido pagados en la liquidacién realizada al cierre del ejercicio. Durante el ejercicio
2015 se devengaron por este concepto un importe de 37 miles de euros que fueron pagados en
la liquidacién realizada al cierre de dicho ejercicio.

d) Tributos

Recoge, principalmente, los impuestos sobre bienes inmuebles (IBI) asociados a las
inversiones inmobiliarias.

€) Resultado operaciones financieras - Otros

Conforme al nuevo criterio contable indicado en la nota 3.1), este epigrafe de la cuenta de
pérdidas y ganancias recoge la diferencia (positiva o negativa) entre los ingresos y gastos del
periodo imputable como un mayor o menor valor de los “Valores emitidos” por el Fondo (nota

9).
14.  OPERACIONES CON PARTES RELACIONADAS

El Fondo considera “Partes relacionadas” a la Sociedad Gestora y a las entidades que han
concedido financiacién al Fondo, SAREB e Hipoteca VI Lux, S.a.r.l.,, que al mismo tiempo
son los titulares de los bonos emitidos por el Fondo.
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Los saldos que mantiene el Fondo con dichas entidades al cierre de los ¢j ercicios 2016 y 2015
son los siguientes:

Miles de euros

2016 2015
Saldos Saldos Saldos Saldos
deudores acreedores deudores acreedores
Préstamo IVA Sareb (Nota 9) - - - -
Préstamo Gestion Iniciales (Nota 9) - - - 29
Linea de Liquidez (Nota 9) - 1.249 - 1.105
Otros pasivos financieros - 2 - 261
Total saldos con partes relacionadas - 1.251 - 1.395
Las transacciones realizadas con dichas entidades en 2016 y 2015 son las siguientes:
Miles de euros
2016 2015
Ingresos Gastos Ingresos Gastos
Intereses y cargas asimilados - 46 - 52
Gastos generales (Nota 12) - - - -
- 46 - 52

Total transacciones con partes relacionadas

15. IMPUESTOS SOBRE BENEFICIOS Y SITUACION

a) Impuesto sobre beneficios

El régimen fiscal del Fondo est4 regulado por el Real Decreto 4/2004, de 5 de marzo, por el
que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades, modificado por
la Ley 23/2005, de 18 de noviembre, de reformas en materia tributaria para el impulso a la
productividad, por su desarrollo reglamentario recogido en el Real Decreto 1777/2004, de 30
de julio, y sus modificaciones posteriores, encontrandose sujeta en dicho Impuesto a un tipo
de gravamen del 1 por 100.

No existen diferencias significativas entre el resultado contable antes de Impuestos del
ejercido y la base Imponible del Impuesto sobre beneficios.
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b) Otros aspectos fiscales

De acuerdo con la legislacion vigente, las declaraciones para los diferentes impuestos a los
que el Fondo se halla sujeto no pueden considerarse definitivas hasta haber sido
inspeccionadas por las autoridades fiscales o haber transcurrido el plazo de prescripcion de
cuatro afios. A 31 de diciembre de 2016 el Fondo tiene pendientes de inspeccién todos los
impuestos que le son de aplicacion desde su constitucion.

Como consecuencia, entre otras, de las diferentes posibles interpretaciones de la legislacion
fiscal vigente, podrian surgir pasivos adicionales como consecuencia de una inspeccion fiscal.
En todo caso, los Administradores de la Sociedad Gestora consideran que dichos pasivos, en
caso de producirse, no afectaran significativamente a las Cuentas Anuales.

No existen contingencias significativas que pudieran derivarse de una revisiéon por las
autoridades fiscales.

16. HONORARIOS DE AUDITORES DE CUENTAS

Los honorarios devengados durante el ejercicio 2016 por el auditor por los servicios de
auditoria de cuentas ascendieron a 4 miles de euros (2015: 4 miles de euros), no habiéndose
prestado, por parte del auditor del fondo, servicios distintos al de auditoria de cuentas.

17. OTRA INFORMACION

Al tratarse de una entidad que por sus peculiaridades no dispone de empleados ni de oficinas
y que, por su naturaleza, debe estar gestionada por una Sociedad Gestora, los temas relativos a
la proteccién del medio ambiente y la seguridad y salud del trabajador aplican exclusivamente
a dicha Sociedad Gestora.

Adicionalmente, el periodo medio de pago a proveedores, durante los ejercicios 2016 y 2015,
no acumula un aplazamiento superior a la periodicidad del pago (60 dias).
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18.  HECHOS POSTERIORES AL CIERRE

Con fecha 17 de marzo de 2017 se ha firmado una opcion de venta de una parcela situada en
el sector de Sant Feliu, L’Hospitalet de Llobregat (Barcelona) efectuada por un tercero, hasta
el 17 de diciembre de 2017 para el gjercicio de esta opcion.

Excepto por lo indicado en el parrafo anterior, con posterioridad al cierre del ejercicio 2016 y
hasta la fecha de formulacion de estas cuentas anuales no ha ocurrido ningtin hecho que afecte
o modifique significativamente la informacién contenida en las cuentas anuales.
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ANEXO I



ESTADOS FINANCIEROS PUBLICOS

S.00

1. DATOS [DENTIFICATIVOS

Ejerciclo: 2016

Perlodo: 2° Semestre

Ntmero de registro del FAB: 4

NIF del FAB: V87037283

Denominacion def FAB: FONDO DE ACTIVOS BANCARIOS MAY
NIF de la gestora; A80732142

Denominacidn de la gestora: HAYA TITULIZACION, SGFT, S.A.
FAB por compartimentos: NO

Estados agregados: N

1l, INFORMAGION COMPLEMENTARIA A LA INFORMACION PERIODICA PREVIAMENTE PUBLICADA

de las pr les modifl pecto a la ién pariédica pi

—




5.0

Denominacién del Fondo: FONDO DE ACTIVOS BANCARIOS MAY
Denominacién def compartimento:

Denominacion de la gestora: HAYA TITULIZACION, SGFT, S.A.
Estados agregados: N

Perlodo: 2° Semestre

Ejercicio: 2016

BALANCE {miles de euros)

Perlodo Actual Pertodo Anterior
31/12/2018 31/12/2015

ACTIVG

(l, Efactivo y equlvalentes de efectlvo

0100-] 11375 [i5100 ] 28 ]

I, Actlvos fi il para 0240 0 5200 0
1, Valores representalives de deuda 0210 0 5210. 0
2, Instrumentos de patrimonio 0220 0 5220 Q
3. Derlvados de negoclacién 0230 0 5230 [
{ll. Activos dl: Ibles para la venta 0300 a 5300 i [}
1, Valores representativos de deuda 0310 0 5310 4
2. de i 0320 0 5320 o
IV. Actlvos financieros a coste amortizado 0400 0 5400 4
4. Depositos en de crédito 0410 0 5410 0
2. Derechos de crédito 0420 0 5420 a
2.1. Crédito normal 0421 0 542 a
2.2. Crédite 0422 0 5422 0
2.2. Crédito dudoso por razén de la morosidad 0423 0 542 0
2.4. Crédito dudoso por razones distintas de la morosidad 0424 0 5424 0
2.5, Crédlto fallido 0428 0 5425 o
2.6, Correcciones de valor por deterioro (-) 0426 0 5426 1]
2.7. Intereses y gastos devengados no vencldos 0427. 0 5427, 0
2.8, Intereses vencldos e impagados 0428 [ 5428 0
3. Otros activos financleros 0430 o 5430 0
[v. | hasta el [ o500 | 0 16500 0 |
fVI. Derlvados de cobertura | 0800 l a [ 5600 l 0 '
Vil, Partlclpaciones 0700 0 5700 0
1. Coste 0710 0 5710 4]
2. Camrecciones de valor por deterioro (- 0720 0 5720 Y
Vil Activos 080 52304 5600 56959
1. Existenclas ) ¢ 5810 0
1.4, 081 4 5811 0
1.2. Inmuebles en construcclon 0812 o 5812 a
1.3. Terrenos 0813 Q 5813 0
1.4. Correcciones de valor por detarioro {-} 0814, 0 5814 0
2. Inverslones Inmoblliarias 0820 52304 5820 56959
2.1, Coste 0821 53402 5821 58033
2.2, Correcciones de valor por deterloro (-} 0822 -1099 5822 -1074
[x. Activos Inmatarlales T-og00 ] [} [ 5a00: | [ ]
X. Activos fiscales {1000 | 1 [ 8000 ] 3 ]
[Xi_ Perlodificactones de active [ 100 ] 0 [ 8100 ] 0 |
[xi. otros actives Taz0] 0 ] 6200 | 0 |
[roTaLAcTIVO 4500 ] 83680 [ 6500 | 56990 ]
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8.01

Denominacién del Fondo: FONDO DE ACTIVOS BANCARIOS MAY
Denominacion del compartimento:

Denominacién de la gestora: HAYA TITULIZACION, SGFT, S.A.
Estados agregados: N

Perlodo: 2° Semestre

Ejercicio: 2016

Periodo Actual Periodo Anterior
L
l; ANCE (mies do euros) ‘ ‘ 311212016 \ l 31212015 J
[pasivo |
TOTAL PASIVO : i 2000 £3680. 7000, 56890
I. Paslvos para ; 2100 Y 7100, 0
1. D dos de i 2118 Y 7110 0
2. Otros pasivos financieros 2120 0 7120 0
Il, Débitas y partidas a pagar 2200—1 59585 7200 56976
1. Deudas con entidades de crédito 2210 1249 7210 1134
2. Débitos representados por valores negociables 2220 57614 7220 55581
3. Pasivas d 2230 0 7230 0
4. Otros pasivos financleros 2240 700 7240 0
5. intereses y gastos devengados no vencidos 2250 2 7280 1
8. Intereses vencidos s impagados 2260 Y 7260 260
[t Derivados de cobertura J2a00] 0 [-7300 | 0 ]
[W. Provisiones [ 2400 ] 0 T:7400 | 0 )
[v-Pasivos fiscales {2500 1915 T7500 | 0 ]
V1. Per de pasivo 2600 9 7600 4
1. Comision de gestion 2610 3 7610 3
2. Comisidn de 2620 0 7620, o
3. Comisién SAREB 0 7630 0
4. Otras comislones 1 7640 1
5. Otras periodificaciones | 2650, 5 r7650 o
VII. Otros pasivos [ 2700 ] 2191 [ 7700 | 9 ]

ITOTAL PATRIMONIO NETO.

! 3000 ‘ 8000, 0 l

Vi, Fondos proplos 3800 Q 8800 [*]

1. Aportaciones 3810 0 8810, 0

2. Otros Instrumentos de patrimonio proplo 3820 o 8620 0

3. Reservas 3830. C 8830, 0

4, Resultados negativos de ejerciclos anteriores 3840, 0 8840 0

5, Resultado del efercicio 3850 Y 8850 0

6. Remuneracian de aportaciones y otros Instrumentos de patrimanio propio {-) 3860, [ 8860 0

IX, Ajustes por valoraclén 3900 0 8900 0

1. Activos financleros disponibles para la venta 3810 Q 8910 0

2. Coberturas de fiujos de sfectivo 3920 0 8920. <]

3. Resto de ajustes por valoracion 3930, 0 8830 0
|X. Subvenciones I 4000 I 0 l 9000 l 0 ]
[TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO NETO 4500 | 63880 [ 9500 | 66900 ]




r §.02
Denominacion def Fondo: FONDO DE ACTIVOS BANCARIOS MAY
Denominacion del compartimento:
Denominacion de la gestora; HAYA TITULIZACION, SGFT, S.A.
Estados agregados: N
Periodo: 2° Semestre
Ejerciclo: 2016
P. corrlente P. corriente Acumulado Acumulada
CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (miles de euros) actual anterlor actual anterlor
(2° Semestre} {2° Semestra) 3111212016 31/42/2015
(+/-) 1. Resultado exlstenclas 0010, [ 1610 0 2010 o 3010 0
{+)1.1. Ventade 0011 0 4011 0 2011 a 3M1 4
{+/-) 1.2, Varlacion de 0032 0 1012 g 2012 Y 3012 4]
(- ) 1.3. Aprovisionamientos 0014 0 1014 0 2014 0 3014 0
(+/-} 1.4. Deterioro (neto} 0015 4 1015 0 2018 0 3015 0
{+/-) 1.5. Otros Ingresos y cargas (neto) 0016 4 1016 0 2016 0 3016 0
(+/-) 2. Resultado inversiones Inmoviliarias 0020. 4638 1020 -1074 020 4638 3020 -1074
{+1-)21. F I por er 0021 4662 1021 0 021 4662 3021 o
{+/-) 2.2. Deterioro {neto) 0022 -24 4022 -1074 022 -24 3p22 -1074
(- ) 2.3. Amortizacién 0023 0 1023 0 2023 0 3023 0
(+/-) 2.4. Ingreso por {neto gasto) 0024 0 1024 4 2024 0 3024 0
{+1-) 2.5. Otros Ingresos y cargas {neto) 0025 0 10285 Y 2025 0 3025 0
(+-) 3. de p 1 0030 0 1030 o 2030 0 3030, Q
{+)3.1. por enaj i 0031 0 1031 o 2031 a 3031 o
{+/-) 3.2. Deterioro (neto) 0032 0 4032 0 2032 0 3032 o
{ +) 3.3, Dividendos u otros 0033 0 1033 0 2033 0 3033 Y
(+/-) 3.4, Otros Ingresos y cargas {neto) 0034 [ 1034 Q | 2034 | 0 3034 0
(A) RESULTADO ACTIVIDAD. INMOBILIARIA {1+.2:+3) 0200 4638 4200 +1074 A 2200 4638 3200 ~1074
(+)4. ¥ 0040 0 1040 ] 2040 Q 3040 0
(=35, Yy cargas | 0060, -23 1080. -15 2050 46 3050 -52
(B} MARGEN DEINT {4.+5) 0300 (423 1300, “15 2300 46 3300 =62
{+/-) 8. 0060 -4088 1060 1703 2060, -3850 3060 1703
{+/-) 6.1. Activos i para negociar 0061 0 4061 0 2061 0 30671 [
{+/-) 6.2. Valores repl il de deuda bles para la venta 0062 0 1062 a 2062, 0 3062 0
(+/-) 6.3. Otros 0063 -4088 1083 1703 2063 -3950 3083 1703
(+/-) 7. Diferencias de cambio 0070 0 11070 0 2070 0 3070 0
{CY MARGEN.BRUTO{A +B +8+7) 0400 526 1400. 614 2400 642 3400 576
(-} 8. Gastos generales 0080{ -526 1080 -314 2080 -642 3080, -578
{-) 8.1. Servicios exteriores 0089 -246 1081 <34 2081 -251 3081 ~44
{-)8.2. Tributos 0082 211 3082 =211 2082, -253 3082 -394
{-) 8.3. Comision de gestiéon 0083 -18 1083 -18 2083 -37 3083 -37
{-) 8.4. Comisién de administracién 0084 45 1084 45 2084 -80 3084 -90
(-} 8.5. Comision SAREB 0085 o 1085“ o 2085 0 3085 o
( - ) 8.6. Otras comisiones 0086 -8 1088 -8 2086 “11 3086 -1
(- ) 8.7, Otros gastos de 0087, 0 4087 a 2087 4 3087 )
(+) 9. Otros ingresos de expiotacién 0090, 0 1090 0 2090 0 3090 [
{+) 9.1. Ingresos accesorios y otros de gestion corrfente 0091 0 1094 0 2091 0 3081 0
{ +}9.2. Subvenclones 0092 0 1092 o 2092 0 3092 Q
{+/-} 10. - Pérdidas por deterjoro de activos financleros {neto) 0100 0 4100 0 2100 0 3100 0
(+/} 10.1. Deterioro activos financieros a coste amortizado (neto} 0101 0 1101 1] 2101 0 3104 0
(+/-) 10.2. Deterioro valores rep. ivos de deuda bl 0102, o 1402 4 2102 g 3102, 0
(+/-) 11. Dotaclones a provisiones (neto) 0110 4 1310 0 2110 0 3110 0
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 0500 0 1500, 298 2500 0 3500 0
[ 12, impussto sobre beneficios To120] 0 [1120] 0 T2120] 0 [3120] 0
[RESULTADO DESPUES DE IMPUESTOS Josoo] G 4600] 209 12600} 0 Ja600] 0




5.03

Denomlinacién del Fondo: FONDO DE AGTIVOS BANCARIOS MAY
Denominacion del compartimento:

Denominacién de fa gestora: HAYA TITULIZACION, SGFT, S.A,
Estados agregados: N

Periodo: 2° Samestre

Ejercicio: 2016

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO (milss de suros)

[ |

Periodo Actuat
31/12/2018

[ |

Pariodo Anterlor
31/112/2045

lA) FLUJOS DE EFECTIVO PROVENIENTES DE ACTIVIDADES DE EXPLOTACION /INVERSION 1000 11232 5000 11412 I

(+-) 1. Flujo de caja neto actlvidad inmobiltaria | 4100 11684 5100 -857
(+)1.1. Cobros venta de 1410 11356 5110 0
(+) 1.2. Cobros venta prop de inversion 1120 0 §120. 0
( +} 1.3. Cobros por alquileres 1130 0 5130 0
( +) 1.4. Cobros venta Instrumentos de patrimonio 1340 0 6140, 0
{ +) 1.5. Otros cobros relacionados con la actividad Inmobiliaria 1150, 847 5150 Q
{~) 1.6. Pagos rejacionados con la actividad inmoviliaria 1160 -519 5160 -857
(+/-) 2. Flu)o de caja neto a 4200 -305 5200, 4]
{ +) 2.1, Intereses cobrados 1218 0 5210 0
{~)2.2. Intereses pagados 1220 -306 5220 Y
{ -} 2.3, Remuneracion de aportaciones y otros instrumentos de patrimonio propio 1230 0 5230 Y
{ +) 2.4. Cobros por amertizacién o venta de derachos de crédito 1240 0 6240 0
(+) 2,5. Cobros por amartizaclén o venta de ofras inversiones financleras 1280 Q 5250, 0
(- ) 2.6. Pagos por de 1260 0 5260 0
(-} 3. Comislones pagadas ] 4300 156 | 6300 158
(~)3.1. Comisién de gestién | 1310 .35 [ 6310 a7
{ -} 3.2, Comisién de administraclon 1320 -111 | 5320 -109
{-) 3.3. Comisién SAREB 1330, [ l 6330 0
{ -} 3.4. Otras comisiones 1340 =11 6340 -13
[+ 4. impuesto sobre benaficlos 1400 | 0 5400 ] 0 1
(+) 5. Subvenclones BERE 0 5500 | 0 ]
[(+) 8. Otros cobras con actividadas de expl ! | 1800 18 [ 5600 | 12135 |
(-)7.Otros pagos T con des da i6n / Inversién leO -8 8700 i -7 ]
[B)FLUJOS DE EFECTIVO PROCEDENTES DE ACTIVIDADES FINANGIAGION 2000 | 115 ]-6000 41105, |
(-} 8. Pagos 1800 352 5800 12109
(+)8.1. de préstamos y créditos con entidades de crédito 1810 -352 5810 -12109
(- ) 8.2. Amortizacian / Adg débltos repr por valores negoclables 1820 0 5820 0
(-)8.3. ibn / Adquisicion pasivos 1830 4 6830 o
(-)8.4. i ! isicion de ap y otros de p: propic 1840 0 5840 o
{ - ) 8,5, Otros pagos con des de i 1850 0 5850 0
{+}9. Cobros 1900 468 5300, 1004
(+) 91 F obtenida por préstamos y créditos con entidades de crédito 1910 468 5910 1004
{+)9.2. Emislén / Venta débitos reprasentados por valores negoclables 1920 0 5920 ]
(+)9.3. Emision / Venta pasivas subordinados 1930; o 5930 0
(+)8.4. Emisién / Venta de ap y otros de p io propio 1940 o 5940 0
{ +} 9.5 Otros cobros con des de iacio 4950 0 5360 0

[C) INCREMENTG (3] DISWINUCION () DE EFECTIVO O EQUIVALENTES B 1347 [ 7060 s ]

28

7500. |

21

de efectivo at del periodo

@ctiva y

‘E'ecﬂvo y equivalentes de efectivo al final del periodo

4060

11375

{78000 |

|
28 1
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8.04

Denominacién del Fondo: FONDO DE ACTIVOS BANCARIOS MAY
Denominacién del compartimento:

Denominacién de la gestora: HAYA TITULIZACION, SGFT, S.A.
Estados agregados: N

Periodo: 2° Semestre

Ejercicio; 2016

|;STADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (miles de suros)

[ |

Periodo Actual

|

|

Perloda Anterlol

]

31/12/2018 31/12/2015
[AyRESULTADO DEL EJERCICIO (P/L) T 1000, | o Ts000 ] 0 |
[B]INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE AL PATRIMONIO NETO I 2000 0 Teo00 ] 0 |
1, Actlvos {hles para la venta 1100, 0 5100 0
1.1 pérdidas) por 1110 | o 5110 0
4.2, Impartes transferidos a Ia cuenta de pérdidas y ganancias 1420 I 0 5120 Q
1,3. Otras reclasificaciones [ 1130 0 5130 o
2. Cobertura de los flujos de efectivo 1200 0 5200 Y
24.6 (p ) por 1210 0 5210 0
2.2. Importes transferidos & Ja cuenta de pérdidas y 1220 0 5220 0
2.3, Otras reclasificaciones 1230 0 6230 [
3. Cabertura de los flujos de efectlve 4300 0 5300 0
3.1, Ingresos y gastos imp i contra patrimonio 1310 ] 6310 0
3.2. Importes transferidos a la cuenta de pérdidas y 1320 0 5320, 1]
3.3. Olras reclasificaciones 4330 o 5330 0
[4. otros Ingresos las y gastos / p 1d [ 1400} 0 [ 5400 | 0 ]
|5‘ impuesto sobre beneflcios 1500 ] a l 5500 t g ]
[TOTAL DE INGRESOS | GASTOS RECONOCIDOS (A + B) T 3000 | 0 [7000 | ) |
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Denominacién del Fondo: FONDO DE ACTIVOS BANCARIOS MAY
Denominacion del compartimento:

Denominacién de fa gestora: HAYA TITULIZACION, SGFT, S.A.
Estados agregados: N

Perlodo: 2° Semestre

Ejercicio: 2016
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2. INFORME DE GESTION DEL EJERCICIO 2016 DE
FONDO DE ACTIVOS BANCARIOS MAY



FONDO DE ACTIVOS BANCARIOS MAY

Informe de Gestién 31 de diciembre de 2016

1.

Evolucién v situacién financiera del Fondo

MAY, Fondo de Activos Bancarios (en adelante, el Fondo) se constituyo el 8 de julio de 2014.

La duracién maxima del Fondo se establece hasta el 28 de noviembre de 2027, aunque la
Sociedad Gestora estad facultada para ampliar el mencionado plazo en determinadas
circunstancias.

Al 31 de diciembre de 2016 el activo del Fondo esta constituido, practicamente en su totalidad,
por 16 parcelas de suelo adquiridos a la SAREB.

La adquisicion de los mencionados solares fue financiada de acuerdo al siguiente esquema:

Préstamo de 12.099 miles de euros, denominado “Préstamo IVA” concedido por
SAREB y el Inversor del fondo en un porcentaje del 5% y 95 % respectivamente. Su
desembolso se efectud mediante compensacion contra el IVA correspondiente al precio
de adquisicion de los solares y los Documentos Conexos. Sera amortizado dentro de los
cinco dias Hébiles siguientes a cada una de las fechas en las que haya una devolucién
de IVA a favor del Fondo por parte de la Hacienda Publica .El préstamo devengara
intereses a un tipo fijo del 3.5% anual y seran pagaderos en cada fecha de pago, sujeto
a la existencia de recursos disponibles y de conformidad con el orden de prelacion de
pagos establecido en la escritura de constitucion.

El resto de la inversién ha sido financiada mediante una emision de Bonos por importe
de 57.614 miles de euros. La amortizacion y retribucion de los mismos a la que tendran
derecho los titulares se calcularé en cada fecha de pago del fondo y en la medida en que
existan Recursos Disponibles en la Fecha de Célculo inmediatamente anterior y una vez
satisfechos los conceptos (a) a (g) del Orden de Prelacion de Pagos, tal y como establece
la estipulacion 14.8 de la Escritura de constitucion.



® Préstamo de 70 miles de euros, denominado “Préstamo Gastos Iniciales” concedido por
SAREB en su totalidad con la finalidad de satisfacer los Gastos Iniciales y dotar la
Cuenta de Gastos en el momento inicial con el Saldo Minimo de la Reserva Operativa.
.El préstamo devengar4 intereses a un tipo fijo del 3.5% anual y seran pagaderos en
cada fecha de pago, sujeto a la existencia de recursos disponibles y de conformidad con
el orden de prelacién de pagos establecido en la escritura de constitucion.

Ademas de los mencionados préstamos, la SAREB concedié al Fondo una linea de crédito
“revolving” con un limite total de 2.200 miles de euros, habiéndose subrogado un inversor en
el 95 % de la misma, con lo que la participacién de SAREB en esta financiacion es deun 5 %.
A 31 de diciembre de 2016 esta linea esta dispuesta en 1.249 miles de euros para satisfacer,
principalmente los gastos derivados de la activos cedidos al Fondo. Por esta financiacion se
han devengado intereses por 23 miles de euros en el ejercicio 2016 estando los mismos al
corriente de pago.

En el periodo que va desde el 31 de diciembre de 2015 hasta el 31 de diciembre de 2016 por la
financiacién recibida del “Préstamo IVA” se han satisfecho todos los intereses devengados
junto a los intereses vencidos e impagados que habia, de modo que esta financiacion esta al
corriente de pago y amortizada; situacion en la que tambicn se encuentra el “Préstamo Gastos

Iniciales”.

Los tnicos activos financieros del Fondo al 31 de diciembre de 2016 corresponden a tesoreria
(11.375 miles de euros) y activos fiscales (1 miles de euros) pendiente de devolver por la
Hacienda publica.

2. Mecanismos de cobertura de riesgos

A 31 de diciembre de 2016 y dada la tipologia de activos del fondo, basicamente suelos, no
existen riesgos especificos a cubrir, no obstante, los solares estan asegurados por una poliza
colectiva con el resto de solares de Sareb. Las coberturas ofrecidas serian por de Dafios
Materiales y Responsabilidad Civil para inmuebles desocupados, deshabitados o sin vigilancia,
total o parcialmente, durante un periodo superior a 30 dias consecutivos

Asimismo, no existen otras coberturas de riesgos en el Fondo. En el apartado siguiente se detallan
los principales riesgos a los que se expone el Fondo.



3. Exposicion del Fondo a determinados riesgos

La exposicién del Fondo a los riesgos de crédito, liquidez y tipo de interés quedan descritos en
]a memoria de las presentes cuentas anuales. Ademas de los mencionados riesgos, relacionados
con la tenencia de instrumentos financieros, dada de la actividad y finalidad del Fondo, existen
los siguientes riesgos:

a) Riesgo de precio

Este riesgo esta representado por la potencial variabilidad en el precio de los solares inmuebles
adquiridos.

El valor razonable de los solares se ha determinado de acuerdo al precio fijado en la compraventa
de los solares. En cualquier caso, es politica de la Sociedad Gestora del Fondo actualizar
anualmente estas tasaciones al objeto de reflejar cualquier desviacion en la valoracion de los
solares. De esta manera a 31 de diciembre de 2015 los solares tienen registrado un deterioro de
696 miles de euros, teniendo en concreto seis de estos activos un valor de tasacion actualizado
menos costes de venta (estimados en el 25% de su valor razonable) inferior a su precio de compra.
En este primer semestre del ejercicio 2016 atin no se han revisado sus valores de tasacion.

En relacién con activos financieros, al 31 de diciembre de 2016 el Fondo no posee inversiones
clasificadas en el balance como disponibles para la venta o a valor razonable con cambios en la
cuenta de pérdidas y ganancias, por lo que no se ve afectado por el mismo.

b) Riesgo de flujo de caja

Este riesgo queda cubierto gracias a la aplicacion de la prelacion de pagos indicada en la escritura
de constitucion del Fondo y es implicito al riesgo de liquidez. Sélo se realizaran pagos conforme
a las reservas de liquidez que tenga el Fondo en cada fecha de pago, quedando pendiente para la
siguiente fecha si los recursos del Fondo no son suficientes.

En cualquier caso, el Fondo tiene establecida una linea de liquidez con la SAREB y el Inversor
de acuerdo y con el mismo porcentaje de participacion en los Valores del Fondo (esto es, 5% y
95%, respectivamente). La linea “Opex” con el Fondo tiene como finalidad financiar las
necesidades de liquidez asi como los gastos periodicos del Fondo.



c) Riesgo de amortizacién anticipada.

En base a los modelos de la sociedad Gestora y suponiendo una evolucion similar del fondo a la
del presente ejercicio, durante el proximo ejercicio no se producira un suceso de liquidacion
anticipada en los términos recogidos en la documentacion de constitucion.

Bajo el supuesto de continuidad del Fondo y las hipétesis utilizadas el vencimiento final del
mismo se estima en la fecha de vencimiento final establecida en la escritura de Constitucion.

4. Factores que han influido en los flujos de tesoreria generados y aplicados durante el
ejercicio

Tal y como se indica en la escritura de constitucion del Fondo, los principales flujos generados
y aplicados durante el ejercicio comprendido entre el 31 de diciembre de 2015 y el 31 de
diciembre de 2016, son los derivados de los pagos efectuados a los acreedores de los gastos
periodicos asi como de los gastos derivados por la gestion y administracion de los activos cedidos
(:gastos, impuestos, tasas, arbitrios, cargas urbanisticas y tributos relativos a los Inmuebles
(inversiones inmobiliarias) y a los Documentos Conexos), conforme a las condiciones
establecidas en la escritura de constitucién del mismo.

Durante el mes de diciembre del ejercicio 2016 se produjo la venta de una de las parcelas que
adquiri6 el Fondo a su constitucion. El importe cobrado en esta venta se encuentra depositado
en la tesoreria del fondo a 31 de diciembre de 2016 y el mismo ya ha sido aplicado en la fecha
de pago siguiente de enero de 2017 de conformidad ala orden de prelacion de pagos establecida
para el fondo en su escritura de constitucion. Asimismo durante el ejercicio 2016 también se
ha cobrado “una prima de opcion de compra” por otra de las parcelas del fondo.

s. Perspectivas de futuro

Tal y como se indica en el apartado 3.a), la evolucion del mercado inmobiliario sera factor
fundamental en la situacién futura del Fondo.

La evolucién futura del Fondo estard condicionada por materializar la finalidad de fondo
establecida en su escritura de constitucion con el objeto principal de obtener una rentabilidad que
permita atender a los compromisos de pago derivados de la financiacion recibida.



Esta finalidad es la siguiente: “La finalidad del Fondo es trasladar a los titulares de los Valores y
a los demis acreedores del Fondo los flujos monetarios y cualesquiera otros derechos derivados
de los Inmuebles, incluyendo los ingresos (netos de costes y gastos) derivados de la enajenacion
y explotacién de aquéllos, de conformidad con el Orden de Prelacion de Pagos en cada Fecha de
Pago (y en aquella fecha en que tenga lugar la liquidacion del Fondo).

El objetivo principal de los gestores del Fondo sera la correcta gestion de los solares, por
consiguiente El Administrador de los solares procederd a la comercializacién, venta y/o
explotacion de los mismos, atendiendo, por cuenta del Fondo, los gastos de mantenimiento,
conservacién y mejora asociados a los mismos.

Asimismo, durante el ejercicio 2016 se ha registrado en la cuenta de pérdidas y ganancias una
partida que atribuya el resultado positivo del ejercicio 2016, al Pasivo del Fondo como” Otros
pasivos financieros”, mostrando con ello la transmisién a los titulares de los valores de todos los
derechos y obligaciones derivados tanto de los inmuebles como de todos los flujos monetarios
que se realicen en el Fondo, el importe estos pasivos financieros asciende a 1.917 miles de euros.

6. Gastos de I+D v Medio Ambiente

A lo largo del periodo comprendido entre el 31 de diciembre de 2015 y el 31 de diciembre de
2016, no ha existido actividad en materia de investigacion y desarrollo.

En la contabilidad del Fondo correspondiente al ejercicio 2016 no existe ninguna partida que
deba ser incluida en el documento aparte de informacién medioambiental.

7. Acciones Propias

El Fondo no posee este tipo de instrumentos de patrimonio.

8. Acontecimientos posteriores al cierre

Con posterioridad al cierre del semestre, 31 de diciembre de 2016, no se ha producido ningiin
hecho significativo en la situacion del fondo.



Los Consejeros abajo firmantes de HAYA TITULIZACION, S.G.F.T., S.A.U. tras la
formulacion de las cuentas anuales y el informe de gestion de F.A.B. MAY correspondientes
al ejercicio anual cerrado el 31 de diciembre de 2016, proceden a suscribir el presente
documento, comprensivo de la memoria, balance, cuenta de pérdidas y ganancias, estado de
flujos de efectivo, estado de cambios en el patrimonio neto, Anexo I y II e informe de gestion,
en hojas de papel timbrado cuya numeracién se detallaen la Diligencia expedida a continuacion
por la Secretaria del Consejo, D* M* Rosario Arias Allende, segin ha sido formulado en el
Consejo de Administracién del dia 28 de marzo de 2017.

Madrid, 28 de marzo de 2017

D. Carlos Abad Rico D. Juan Lostao Boya
Presidente Consejero
D. Miguel Sotomayor Aparicio D. César de la Vega Junquera

Consejero Consejero



