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Servicers

L oS servicers se presentan ante el
reto de seguir siendo rentables, en
Un entorno mucho mas exigente,
con multiples players en el mercado,
que competiran por la gestion de
contratos gue estan proximos a su
vencimiento.



Servicers

Introduccion al Mercado-Concentracion
Servicers

Propietario 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2018 2020 2021 Propietario actual
inicial . . . . . . . . . (mayoritario)
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*En caso de que el propietario sea un inversor privado, figura el logo comercial de la compafiia.
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Servicers

Introduccion mercado

Activos bajo gestién (Mill€)

2016
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* Enelafio 2021 se ha fusionado Liberbank y Unicaja por lo que a partir de este afo, se reportara la informacion unificada bajo el logo de Unicaja.

Fuente: elaboracion propia a partir de fuentes publicas y datos obtenidos de los Servicers.
Datos obtenidos para la informacién disponible del 2020.
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Introduccion al Mercado-Finalizacion de
contratos de gestion

Accionista Servicer 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 Contratos
mayoritario . . . . . . adicionales
= ;
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ﬁ Gestion REOs % Gestion NPLs .\-4' Signing Date = Volumen gestion inicial

Hasta 13 contratos de servicing finalizaran en los proximos siete afios. Este hecho sera muy relevante de cara a la estrategia a llevar a
cabo por cada servicer durante los préximos periodos.

Como principal contrato a destacar, se encuentra la finalizacion del acuerdo de gestion de los activos de Sareb que expira en 2022. El
contrato actual estd gestionado por cuatro servicers (Altamira Asset Management, Haya Real Estate, Servihabitat y Solvia - Intrum).
En el caso de Haya Real Estate, ya salid a concurso en 2018, resultando el mismo servicer adjudicatario para la gestion del portfolio.

Otro hecho relevante acontecido este afio, ha sido la fusion de CaixaBank y Bankia. Tras la fusion, CaixaBank tiene una gestion
multiservicer de sus activos: en paralelo, Haya Real Estate (gestion REOs y adjudicaciones exBankia) y Servihabitat (quedan 1
afo de contrato para comercializacion, y 3 para gestion), realizaran la asignacion de nuevos REOs en funcién de las obligaciones
contractuales.

Todo ello, sumado a las operaciones corporativa vividas en el sector, y que se produciran en los préximos afios, plantean un futuro con
cada vez menos servicers generalistas y en el que el volumen de gestion sera clave para optimizar costes.

*Elacuerdo recoge la gestion adicional de mas de 200 activos adicionales (+ 7M m2 de edificabilidad), actualmente gestionados por servicers generalistas, una vez finalicen en 2022
estos contratos.
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Servicers

Cuota de mercado

Total AUM NPLs Acitvos REOS REO/AuM  Resultados
Servicers Propietarios Cuota (Mill €) (Mill €) (Mill €) total (%) EBITDA (Mill €) SLAs Acordados
de mercado Obs 2020 Obs2020  Obs 2020 Obs 2020 Obs 2020

cerberus ©Sabadell «bSontonder FRVEFUIM

23% 50.062 35.620 14.442 29% 96,9 )
Intrum ZSareb  iberCala & BBWVA ‘;Z';’S:A':s"‘“

intrum

& Santander 2 Sareh BBWVA NI
= 85% 15% p e =
ALTAMIRA=Z 21% 45.500 36.855 8.645 19% 46 T BainCapital AXACTOR © [y oo

DoValue  Santander
£ FARALLON Oetichamaek MBLTOVACESA

aliseda

Inmnohiliaria

15% 33.000 14.850 18.150 55% ND EEM & santander
Blackstone  Santander

A\nticipa 3% 6120 3.429 2.690 44% 8,0 oo R

i Blackstone
s ZSareb ifi) cajamar
> 15% 32.287 13.824  18.463 57% 52,2 Cusciian: BBVA [ overien
> Cerberus

cerberus ING {4, otrocontratomenor

con una aseguradora

€ CaixaBank @ LONE STAR FUNDS

W Servihabitat 13% 27.674 8.069 19.605 71% 34,5 -
Lone Star CaixaBank ° ’ ZSareb & musebu
HIPOGESIBERIA 84% 16% 1% 24.225 20.333 3.892 16% 10,0 42 fonc;obs de inversion
ancos
KKR  Management
Total AUM
218.868

Fuente: elaboracion propia a partir de fuentes publicas y datos obtenidos de los Servicers.
Datos obtenidos para la informacion disponible del 2020.
*Intrum: Incluye todas las compafiias en gestion de Intrum Spain (Solvia, Aktua, Intrum Servicing Sapin, Segestion e Intrum Justitia).

En los ultimos afios el mercado del servicing inmobiliario ha ido evolucionando hasta alcanzar una etapa de madurez. La crisis economica y

el cambio estratégico llevado a cabo por las entidades, ha provocado operaciones corporativas en los servicers inmobiliarios, pasando de ser
titularidad de los bancos a ser titularidad de fondos de inversion; siendo en la mayoria de los casos los mismos actores que invertian en las
carteras distressed de las entidades bancarias. Adicionalmente a la llegada de estos fondos de inversion, se crearon servicers independientes,
cuyo propietario no era un fondo con cartera propia, sino que se encargaba exclusivamente a la gestion de carteras de terceros.

Consecuencia del fuerte incremento de las carteras bajo gestion, asi como de los altos fees de gestion que se recogian en los primeros
contratos y que provocaban, tal y como hemos visto en ediciones anteriores, altas rentabilidades, se inicid una primera fase de concentracion
de servicers.

Enla actualidad, con un mercado mucho mas maduro, asi como un incremento de servicers independientes, gue han provocado fees mas
competitivos, se prevé una nueva fase de operaciones corporativas entre servicers, de forma que los grandes players se reduzcan pasando de
ser un negocio de margen a un negocio de volumen.

Adicionalmente, las fusiones que se estan viviendo entre entidades bancarias, que supondra una unificacion de NPLs en pocos players,
provocara buscar sinergias en la gestion de los mismos. Esto, unido a las renovaciones de los contratos de servicing que tienen una fecha de
vencimiento proxima, puede acelerar la concentracion a la que se dirige el sector.
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Posicionamiento acorde a
magnitudes de negocio

Posicionamiento acorde a magnitudes de negocio

Ventas en Mill€ Didmetro: precio unitario de venta.

1.800
1.600
Servihabitat
. . 79.224
1.400 Anticipa
117.681
1.200 Hipoges
Iberia
1.000 78.337
800
600 Altamira*
74.000 *Datos de ventas de
Aliseda y Altamira no
400 disponibles.
Aliseda*
200 75.214
0
0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000 12.000 14.000 16.000 18.000 20.000

Unidades vendidas

Datos obtenidos para la informacién disponible del 2020.

El descenso de ingresos ha
sido la tonica habitual del
sector inmobiliario durante
elano 2020. El principal
motivo es la fuerte caida en
el numero de transacciones
que, a cierre del ano,
supuso un 14,5% menos
que en 2019. No obstante,
a pesar de la fuerte

caida en elnumero de
transacciones, los precios
no han sufrido grandes
variaciones respecto

al periodo anterior. Las
zonas mas afectadas por

la caida de precios han
sido aquellas en las que

la inversion extranjera

es mas alta y que, como
consecuencia de las
medidas de confinamiento,
sufrieron caidas mayores.

En 2021 estamos viviendo
una fuerte recuperacion en
numero de transacciones
que se preve que llegue
aculminaren 2022,
momento en el que se
alcanzaran cifras previas al
COVID-19. En cuanto alos
precios, siguen sin sufrir
grandes cambios respecto

Anticipa a ejercicios anteriores.
Estos dos fendmenos,
Intrum 84.509 € asi como la recuperacion
de lanormalidad en los
Servinabitat  [EERYLE 82.878 € Juzgados, provocaran
Media precio unitario de venta que los servicers puedan
. . desarrollar su actividad,
Hipoges Iberia 78.337 € lo cual supondra un
incremento de los
Aliseda 75.214 € beneficios respecto al afio
anterior.
Altamira 74.000 €
Haya
0 50.000 100.000 200.000 250.000 300.000
Precio unitario de venta
Fuente: elaboracion propia a partir de fuentes publicas y datos obtenidos de los Servicers.
Datos obtenidos para la informacién disponible del 2020.
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Servicers

Relacién facturacion y beneficios: ejercicio 2020

Facturacion (Mill€)
300

250
200
150

100

@ Anticipa

50

@ Hipogés iberia
0

40

Diametro: EBITDA sobre Facturacion

Principales ratios Servicers

EBITDA (miLLe)/ EBITDA (miLLe)/ FACTURACION EBITDA

I FACTURACION ‘ EMPLEADOS (MiLLe) (MiLLe)/
(MILL€) EMPLEADOS ACTIVOS

nliseda | ND | ND | ND |ND
Haya | 0,29 | 0,06 | 0,20 | 0,16%
Servihabitatl ND ‘ 0,04 ‘ND ‘0,12%
ntum | 0349 | 4,60 | 013 | 0,19%

Altamira | 0,29 \ ND \ND \ND
anticipa | 15 | 0,02 | 013 | 0.13%
fipoges | 0,19 | 0,01 | 0,07 | 0,04%

iberia

Fuente: elaboracion propia a partir de fuentes publicas y
datos obtenidos de los Servicers.
Datos obtenidos para la informacién disponible del 2020.

Posicionamiento acorde a magnitudes de negocio 2019 vs 2020

FACTURACION EMPLEADOS RESULTADOS 2020
2020 2019 Var 20vs19 2019 EBITDA EBIT Resultados
(Mill€) (Mill€) % Fijos (%) (Mill€) (Mill€) (Mill€)

Aliseda | ND 170 ND 97% ND ND
Haua| 177 \ 293,6 \ 40% 99% \ 892 \ 100% \ 52,2 \ -11,6 \ -19 \
Servihabitat| ND \ 290 \ ND 100% \ 34,5 \ ND \ ND \
Intrum| 277 \ ND \ ND ND \ 2088 \98% \ 96,9 \ 47,1 \ ND \
Altamira| ND \ 244 \ ND 100% \ 46 \ ND \ ND \
Anticipa | 52 | 66 | 21% 100% | 392 [100% | 6.120 | 668 | 49 |
Hipogesl 19,51 \ 50,3 \ 61% 89% \ 10 \ ND \ ND \

Iberia
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Posicionamiento web Servicers (noviembre 2021)

% Bounce rate**

100

. ®

80 Servihabitat Didmetro: tiempos de navegacion.

70

60

50 Altamira

40

30

20 Aliseda Intrum

2:27

Ranking paginas

4020 3.520 3.020 2.520 2.020 1520 1.020 520 20 o
web Espafa*.

*Ranking realizado combinando el niimero de visitas diarias y numero de paginas vistas por visita en el ultimo mes (noviembre 2021).
** % visitas gue continiian navegando tras visitar la primera pagina.
Fuente: www.alexa.com.

Posicionamiento de Negocio y Web (noviembre 2021)

Ventas (Mill€)

1.600
Didmetro: precio unitario de venta.

Servihabitat
1.400 1 462

1.200

1.000 Intrum

998

800

600

Aliseda
400 445

200

4.020 3.520 3.020 2.520 2.020 1.520 1.020 520 20 Ranking paginas
web Espafia.

Ranking realizado combinando el niimero de visitas diarias y numero de paginas vistas por visita en el ultimo mes (noviembre 2021).
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