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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE

A los titulares de los valores de Espai Barga, Fondo de Titulizacién por encargo de los administradores
de Intermoney Titulizacion, Sociedad Gestora de Fondos de Titulizacion, S.A. (la Sociedad gestora):

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales de Espai Barga, Fondo de Titulizacion (el Fondo), que comprenden
el balance a 31 de diciembre de 2023, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de flujos de efectivo,
el estado de ingresos y gastos reconocidos y la memoria correspondientes al ejercicio comprendido entre
el 24 de abril de 2023 y el 31 de diciembre de 2023.

En nuestra opinion, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera del Fondo a 31 de diciembre de 2023, asi como de
sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad
con el marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacion (que se identifica en la nota
2 de [a memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinién

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

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

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

Miembro de Grant Thornton Intemational Ltd
Barcelona - Bilbao - Castellén - Madrid - Murcia - Oviedo - Pamplona - Valencia - Zaragoza - Las Palmas de Gran Canaria
Grant Thornton, 8.L.P., Sociedad Unip |, Paseo de la Castellana, 81, 11 - 28046 Madrid, CIF B-08914830, inscrita en el RM de Madrid, T. 36.652, F. 159, H. M-657.409, inscripcion 36 y en el ROAC n° 80231




Q GrantThornton

Cumplimiento normativo de la Escritura de constitucién del Fonde

De conformidad con la legislacién vigente y la escritura de constitucién del Fondo, el objeto social de los
fondos de titulizacion es la adquisicién de activos y la emision de Bonos de titulizacién tal y como viene
resefiado en la nota 1 de las cuentas anuales adjuntas.

La actividad del Fondo esta regulada principalmente por la Escritura de constitucion del Fondo. De
conformidad con la misma, su actividad principal es la adquisiciéon de los ingresos cedidos relacionados
con el Estadio y Campus Espai del Futbol Club Barcelona (el Cedente). Los ingresos cedidos
corresponden a derechos de crédito futuros del Cedente por la venta de bienes o prestaciones de
servicios vinculados a la explotacion del Estadio y que daran lugar a flujos de efectivo de caracter
recurrente de cuantia estimada. De acuerdo con la escritura de constitucion del Fondo, los ingresos
cedidos se generaran a partir de la Fecha de Inicio (1 de julic de 2025) y los cobros derivados de los
ingresos cedidos se asignaran a la amortizacion y pagos de los pasivos de acuerdo con el orden de
prelacién de pagos establecido. A este respecto, de acuerdo con lo sefalado en la Escritura de
constitucion, los Recursos Disponibles del mismo seran aplicados en cada fecha de pago segun el orden
establecido en la misma tal y como se indica en la nota 1 de la memoria de las cuentas anuales del
Fondo.

Considerando lo anteriormente descrito, identificamos el cumplimiento normativo de la Escritura de
constitucion del Fondo como el aspecto mas relevante de la auditoria del Fondo, por la repercusiéon que
tiene en la constituciéon y funcionamiento del mismo.

El Fondo carece de personalidad juridica y es gestionado por Intermoney Titulizacién, Sociedad Gestora
de Fondos de Titulizacion, S.A. como Sociedad gestora del mismo.

Respecto al control interno, hemos obtenido un entendimiento del marco de control interno de la Sociedad
gestora en relacion con el cumplimiento de la escritura de constitucion del Fondo.

Por otro lado, hemos lievado a cabo pruebas en detalle sobre la prelacion de cobros y pagos, entre las
que destacan las siguientes:

° Respecto de los activos titulizados, hemos solicitado confirmacion externa mediante circularizacion
al cedente al cierre del ejercicio.

e Respecto de las inversiones financieras a largo plazo y corto plazo del Fondo, hemos solicitado
confirmacion externa al cierre del ejercicio para comprobar la existencia de las mismas al 31 de
diciembre de 2023.

o Adicionalmente, hemos comprobado la valoracion de las inversiones financieras a largo plazo y

corto plazo del Fondo al 31 de diciembre de 2023, mediante fuentes externas.

° Verificacion del importe de los bonos emitidos registrados en el pasivo del Balance al 31 de
diciembre de 2023 con la informacion contenida en la Escritura de constitucion del Fondo.

Asimismo, hemos verificado que la memoria adjunta incluye los desgloses de informacion gue requiere
el marco normativo de informacion financiera aplicable.

Otra informacion: Informe de gestion
La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio 2023, cuya formulacién

es responsabilidad de los administradores de la Sociedad gestora y no forma parte integrante de las
cuentas anuales.
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Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestién. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestion, de conformidad con lo exigido por la normativa reguladora
de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la concordancia del informe
de gestion con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la entidad obtenido en la realizacién de
la auditoria de las citadas cuentas, asi como en evaluar e informar de si el contenido y presentacion del
informe de gestién son conformes a la normativa que resulta de aplicacion. Si, basandonos en el trabajo
qgue hemos realizado, concluimos gque existen incorrecciones materiales, estamos obligados a informar
de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito en el parrafo anterior, la informacién que contiene
el informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2023 y su contenido y
presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores de la Sociedad gestora en relacion con las cuentas
anuaies

Los administradores de la Sociedad gestora 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 del
Fondo, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la entidad en
Espania, y del control interno que consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales
libres de incorreccion material, debida a fraude o error.

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

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

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su conjunto
estan libres de incorreccién material, debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que contiene
nuestra opinioén. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria
realizada de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en
Espafia siempre detecte una incorreccién material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a
fraude o error y se consideran materiales si, individuaimente o de forma agregada, puede preverse
razonablemente que influyan en las decisiones econémicas que los usuarios toman basandose en ias
cuentas anuales.

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

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

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

o Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabitidad de las estimaciones
contables vy la correspondiente informacion revelada por los administradores de la Sociedad gestora.
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Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores de la Sociedad gestora, del
principio contable de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre si existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos o con condiciones
que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad del Fondo para continuar como empresa
en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la
atencién en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacion revelada en las cuentas
anuales o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinién modificada.
Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro
informe de auditoria. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que el
Fondo deje de ser una empresa en funcionamiento.

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

Nos comunicamos con los administradores de la Sociedad gestora en relacion con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificados y los hallazgos
significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que
identificamos en el transcurso de la auditoria.

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

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

Grant Thornton/S.L.P. Sociedad Unipersonal
ROAC n° S0

ROAC n° 22.876

JAUDITORZ=S

GRANT THORNTON, 3.L.P.

ro Fernandez Fernandez 2024 Nim, 01/24/03753
96,50 EUR

16 de abril de 2024
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CLASE 82

ESPAI BARCA, FONDO DE
TITULIZACION

Cuentas anuales e informe de gestion
a 31 de diciembre de 2023
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CLASE 8

ESPAI BARCA, FONDO DE TITULIZACION
BALANCE A 31 DE DICIEMBRE DE 2023
{Expresado en miles de euros)

ACTIVO Nota 31/12/2023

ACTIVO NO CORRIENTE 710.367

Activos financieros a largo plazo 710.367
Activos titulizados 7 393.159

Participaciones hipotecarias -
Certificados de transmision hipotecaria -
Activos dudosos - principal -
Activos dudosos - intereses -
Cormrecciones de valor por deterioro de activos -
Intereses y gastos devengados no vencidos -

Ajustes por operaciones de cobertura -
Otros 393.159

Derivados -
Otros activos financieros 7 317.208

Activos por Impuesto diferido -
Otros activos no corrientes -
ACTIVO CORRIENTE 435.663
Activos no corrientes mantenidos para la venta -
Activos financieros a corto plazo 322.386

Activos titulizados 7 -
Participaciones hipotecarias -
Certificados de transmision hipotecaria -
Cuentas a cobrar -
Activos dudosos — principal -
Activos dudosos — intereses -
Correcciones de valor por deterioro de activos -
Intereses y gastos devengados no vencidos -
Ajustes por operaciones de cobertura -
Intereses vencidos y no pagados -

Derivados -

Otros activos financieros 322.386

Ajustes por periodificaciones 10 —_—
Comisiones -
Otros -

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 9 113.277
Tesoreria 113.277
Otros activos liquidos equivalentes -

TOTAL ACTIVO 1.146.030

Las notas 1 a 18 y el Anexo | descritos en la Memoria adjunta forman parte integrante del balance a 31 de diciembre de 2023.
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ESPAI BARGA, FONDO DE TITULIZACION
BALANCE A 31 DE DICIEMBRE DE 2023
(Expresado en miles de euros)

PASIVO

OP1507503

Nota 31/12/2023

PASIVO NO CORRIENTE

Provisiones a largo plazo
Provision garantias financieras
Provision por margen de intermediacion
Otras provisiones
Pasivos financieros a largo plazo
Obligaciones y otros valores emitidos
Series no subordinadas
Series subordinadas
Correcciones de valor por repercusion de pérdidas
Intereses y gastos devengados no vencidos
Intereses vencidos e impagados
Ajustes por operaciones de cobertura
Deudas con entidades de crédito
Préstamo subordinado
Crédito linea de liquidez dispuesta
Correcciones de valor por repercusién de pérdidas
Intereses y gastos devengados no vencidos
Intereses vencidos e impagados
Ajustes por operaciones de cobertura
Derivados
Derivados de cobertura
Otros pasivos financieros

Pasivos por impuesto diferido
PASIVO CORRIENTE

Pasivos vinculados con activos no
corrientes mantenidos para la venta

Provisiones a corto plazo
Pasivos financieros a corto plazo

Obligaciones y otros valores emitidos
Series no subordinadas
Series subordinadas
intereses y gastos devengados no vencidos
Intereses vencidos e impagados
Ajustes por operaciones de cobertura
Deudas con entidades de crédito
Préstamo subordinado
Crédito linea de liquidez dispuesta
Correcciones de valor por repercusion de pérdidas
Intereses y gastos devengados no vencidos
Intereses vencidos e impagados
Ajustes por operaciones de cobertura
Intereses vencidos y no pagados
Derivados
Derivados de cobertura
Otros pasivos financieros
Acreedores y cuentas por pagar

_ 1.219.382

1.219.382

1 —920.501
—979.366
(58.865)

1 224,334
204334

8 74.547
74.547

1.195

691
11

4
(=]
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CLASE 87

ESPAI BARGA, FONDO DE TITULIZACION
BALANCE A 31 DE DICIEMBRE DE 2023
(Expresado en miles de euros)

PASIVO Nota 31/12/2023
Ajustes por periodificaciones 10 504
Comisiones 270
Comision Sociedad Gestora 119
Comisiéon administrador -
Comision agente financiero/pagos 9

Comisi6n variable -
Otras comisiones del Cedente -
Correcciones de valor por repercusion de pérdidas -
Otras comisiones 142
Otros 234

AJUSTES REPERCUTIDOS EN BALANCE
DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS 12 (74.547)

Activos financieros disponibles para Ié venta -
Coberturas de flujos de efectivo (74.547)
Otros ingresos / ganancias y. gastos / pérdidas reconocidos

TOTAL PASIVO 1.146.030
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CLASE 8’

ESPAI BARCA, FONDO DE TITULIZACION

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO COMPRENDIDO
ENTRE EL 24 DE ABRIL DE 2023 Y EL 31 DE DICIEMBRE DE 2023

(Expresada en miles de euros)

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS Nota 31/12/2023
Intereses y rendimientos asimilados 13 13.855
Activos titulizados -
Otros activos financieros 13.855
Intereses y cargas asimiladas 14 (46.978)
Obligaciones y otros valores emitidos (39.638)
Deudas con entidades de crédito (7.340)
Oftros pasivos financieros -
Resultado de operaciones de cobertura de flujos de efectivo (neto) 15 165
MARGEN DE INTERESES (32.958)
Resultado de operaciones financieras (neto) 7.427
Resultado de derivados de negociacion -
Otros ajustes de valoracion en carteras a VR con cambios en PyG 7.427
Activos Financieros disponibles para la venta -
Otros -
Diferencias de cambio (neto) 7.686
Otros ingresos de explotacion 2
Otros gastos de explotacion 16 (41.022)
Servicios exteriores (7.847)
Servicios de profesionales independientes (7.847)
Otros servicios -
Tributos -
Ctros gastos de gestion corriente (33.175)
Comision de Sociedad Gestora (160)
Comision Administrador -
Comision del agente financiero/pagos (30)

Comisién variable
Otras comisiones del Cedente -
Otros gastos (32.985)
Deterioro de activos financieros (neto) 17 -
Deterioro neto de activos titulizados -
Deterioro neto de otros activos financieros -
Dotaciones a provisiones {neto) -
Ganancias (pérdidas) de activos no corrientes en venta -
Repercusién de otras pérdidas (ganancias) 1 58.865
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS -
Impuesto sobre beneficios 17 -
RESULTADO DEL PERIODO -

Las notas 1 a 18 y el Anexo | descritos en la Memoria adjunta forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y ganancias
al 31 de diciembre de 2023.
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ESPAI BARCA, FONDO DE TITULIZACION
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO COMPRENDIDO

ENTRE EL 24 DE ABRIL DE 2023 Y EL 31 DE DICIEMBRE DE 2023
(Expresado en miles de euros)

3111212023
FLUJOS DE EFECTIVO PROVENIENTES DE (73.793)
ACTIVIDADES DE EXPLOTACION L
Flujo de caja neto por intereses de las operaciones _(40.935)
Intereses cobrados de los activos titulizados -
Intereses pagados por las obligaciones y otros valores emitidos (38.998)
Cobros por operaciones de derivados de cobertura 15.811
Pagos por operaciones de derivados de cobertura (15.651)
Intereses cobrados de otros activos financieros 4.997
Intereses pagados por deudas con entidades de crédito (7.094)
Ofros intereses cobrados / pagados (neto) -
Comisiones y gastos por servicios financieros pagados (3.743)
Comisién sociedad gestora 41)
Comisiones administrador -
Comisiones agente financiero/pagos (21)
Comisiones variables -
Otras comisiones (3.681)
Otros flujos de caja provenientes de actividades de explotacion (29.115)
Oftros pagos de explotacién (30.508)
Otros cobros de explotacién 1.393
FLUJOS DE EFECTIVO PROCEDENTES DE
ACTIVIDADES INVERSION/FINANCIACION 187.070
Flujo de caja netos por emisién de valores de titulizacién 987.053
Flujos de caja por adquisicion de activos financieros (393.159)
Flujos de caja netos por amortizaciones y procedentes de otros activos -
Cobros por amortizacion ordinaria de activos titulizados -
Cobros por amortizacién anticipada de activos fitulizados -
Cobros por amortizacion previamente impagada de activos titulizados -
Cobros por amortizacion de activos previamente clasificados como fallidos -
Cobros netos procedentes de activos recibidos por ejecucién de garantias -
Pagos por amortizacién de obligaciones y otros valores emitidos -
Oftros flujos provenientes de operaciones del Fondo (406.824)
Cobros por concesion de deudas con entidades de crédito 224.334
Pagos por amortizacion de deuda con entidades de crédito -
Otros cobros y pagos (631.158)
Pagos a Administraciones pablicas -
INCREMENTO / DISMINUCION DE EFECTIVO O EQUIVALENTES 113.277
Efectivo o equivalentes al comienzo del periodo -
Efectivo equivalentes al final del periodo 113.277

Las notas 1 a 18 y el Anexo | descritos en la Memoria adjunta forman parte integrante del estado de flujos de efectivo
a 31 de diciembre de 2023.
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ESPAI BARCA, FONDO DE TITULIZACION

ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
COMPRENDIDO ENTRE EL 24 DE ABRIL DE 2023 Y EL 31 DE DICIEMBRE DE 2023
(Expresado en miles de euros)

31/12/2023

Activos financieros disponibles para la venta ) -
Ganangcias / (pérdidas) por valoracion -
Importe bruto de las ganancias / (pérdidas) por valoracion -
Efecto fiscal -
Importes transferidos a la cuenta de pérdidas y ganancias -
Otras reclasificaciones -
Importes repercutidos a la cuenta de pasivo en el periodo -

Total ingresos y gastos reconocidos por activos
financieros disponibles para la venta -

Cobertura de los flujos de efectivo
Ganancias (pérdidas) por valoraciéon (74.382)
Importe bruto de las ganancias (pérdidas) por valoracién (74.382)
Efecto fiscal -
Importes transferidos a la cuenta de pérdidas y ganancias (165)
Otras reclasificaciones -
importes repercutidos a la cuenta de pasivo en el periodo -

Total ingresos y gastos reconocidos por coberturas contables 74.547

Otros ingresos / ganancias y gastos / pérdidas reconocidos -
Importe de otros ingresos / ganancias y gastos / pérdidas
reconocidos directamente en el balance en el periodo -
Importe bruto de las ganancias / (pérdidas) por valoracion -
Efecto fiscal -
Importes transferidos a la cuenta de pérdidas y ganancias 7.793
Importes repercutidos a la cuenta de pasivo en el periodo (7.793)

Total ingresos y gastos reconocidos por otros ingresos / ganancias -

TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS -

Las notas 1 a 18 y el Anexo | descritos en la Memoria adjunta forman parte integrante del estado de ingresos y gastos reconocidos
al 31 de diciembre de 2023.
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CLASE 8

ESPAI BARCA, FONDO DE TITULIZACION

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO COMPRENDIDO ENTRE EL 24 DE ABRIL DE
2023 Y EL 31 DE DICIEMBRE DE 2023

(Expresadas en miles de euros)

1. Reseiia del Fondo

Espai Barga, Fondo de Titulizacién (en adelante, el Fondo) se constituy6 el 24 de abril de 2023, de
conformidad con la Ley 5/2015, la Orden EHA/3536/06 y demas normativa aplicable. Los términos
recogidos en mayuscula tendrén el significado que se le da en la Escritura de Constitucion, otorgada
ante el notario de Barcelona D. Gerardo Conesa Martinez al numero 1.198 de su protocolo en la
fecha indicada anteriormente, salvo que en esta memoria se le de otro significado de manera
expresa. Su actividad consiste en la adquisicion de los ingresos cedidos relacionados con el Estadio
y Campus Espai del Futbol Club Barcelona (en adelante, el Cedente o Vendedor), los cuales han
sido vendidos en su totalidad en la Fecha de Constitucién del Fondo. El pago se realizara de manera
aplazada al Cedente, en la medida en que el mismo necesite financiar una fase del desarrollo del
proyecto del Estadio y Campus Espai Barga (el "Desarrollo”) y con sujeciéon a determinadas
condiciones. La adquisicion de dichos activos ha sido financiada mediante un Contrato de Linea de
Crédito otorgado bajo la legislacion inglesa, concedido al Fondo por Goldman Sachs Bank Europe
SE, J.P. Morgan SE y MUFG, Bank Ltd y la emision de ocho Series de Bonos sujetos a la legislacion
inglesa cotizados en el MTF de Viena. De conformidad con el articulo 21 de la Ley 5/2015 de 27 de
abril, de fomento de la financiacién empresarial, el Fondo es un fondo de titulizacion cerrado tanto
por el lado de su activo como por el de su pasivo. Sin perjuicio de lo anterior, los Documentos dela
Operacién contemplan la posibilidad de que el Fondo incurra en endeudamiento adicional de
refinanciacion y acuerde las coberturas de reemplazo que procedan, en cuyo caso la Escritura de
Constitucién se modificara convenientemente.

El Fondo se constituye de conformidad con el articulo 22.4 de la Ley 5/2015, dado que la suscripcién,
tenencia y transmisién de los valores emitidos por el Fondo esta restringida exclusivamente a
inversores cualificados. En este sentido, la emisién de valores del Fondo no constituye en modo
alguno una oferta publica de venta o suscripcion de conformidad con la legislacion aplicable.

El Fondo carece de personalidad juridica y es gestionado por Intermoney Titulizacién, S.G.F.T., S.A.
(la Sociedad Gestora) La administracion y gestion de los Ingresos Cedidos corresponde al Cedente,
sin asumir éste ninguna responsabilidad por el impago de las cantidades debidas en virtud de los
contratos de los ingresos cedidos, ni de la variacion de los importes reales de los ingresos cedidos
generados respecto de los previstos, salvo en determinados supuestos de incumplimiento,

De acuerdo con la Escritura de Constitucion del Fondo, la Sociedad Gestora, esta facultada para
liquidar anticipadamente el Fondo y amortizar anticipadamente la totalidad de los Bonos, previa
comunicacion a la C.N.M.V. y a los acreedores del Fondo, si transcurrieran cuatro meses desde que
se produjera un supuesto que diera lugar a la sustitucion obligatoria de la Sociedad Gestora debido
a la declaracion de concurso de acreedores o su autorizacion fuera revocada y no se designara
nueva sociedad gestora en el plazo de cuatro meses. En el supuesto de que se produzca un
supuesto de liquidacion anticipada del Fondo, el Cedente recompraré todos los ingresos cedidos
pendientes que permanezcan entre los activos del Fondo. El precio de recompra aplicable sera
suficiente para permitir al Fondo reembolsar todos los importes adeudados por sus pasivos
financieros y por los contratos por servicios en vigor de acuerdo con los Documentos de la Deuday
el orden de prelacion de pagos establecido en la Escritura de Constitucion.
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Por otro lado, el cedente ha otorgado en favor del Fondo, actuando en nombre y por cuenta del
Fondo un contrato de garantia real, que se rige por la legislacién espafiola otorgado por el cedente
a favor de la Sociedad Gestora, actuando en nombre y por cuenta del Fondo, que contiene (i) una
prenda sobre los derechos de crédito derivados de la Cuenta de Ingresos Cedidos del cedente, la
Cuenta de Construccién del cedente, la Cuenta de Ingresos Garantizados del cedente, la Cuenta de
Retencion , la Cuenta de Depésito y la Cuenta del cedente; (ii) una prenda sobre Ios derechos de
crédito derivados de los Documentos de Construccion y (iii) una promesa de prenda sobre todos los
derechos de crédito derivados de cualesquiera Documentos de Construccion y Seguros que se
suscriban en el futuro.

Hasta la Fecha de Inicio el Fondo utilizar4 los recursos depositados en sus cuentas en euros al pago
del precio de adquisicién de los Cedidos.

Con caréacter general, los Recursos Disponibles del Fondo ya sean en délares estadounidenses ya
sean en euros serén aplicados en cada fecha de pago a los siguientes conceptos, de conformidad
con el siguiente orden de prelacion establecido en los Documentos de Deuday en la Escritura de

Constitucion:

1. Pagos a la Administracion Tributaria espafiola a cuenta de los Impuestos adeudados por el
Fondo.

2. Pago a prorrata de (sin incurrir en doble contabilizacion):

a. Cualquier importe debido a una Parte Administrativa en virtud de los Documentos de
Deuda Pari Passu;

b. Los Importes del Representante de los Acreedores adeudados al Representante de los
Acreedores, y

c. Cualquier Coste de Gestion FT que se adeude a la Sociedad Gestora en virtud de esta
Escritura;

3. Pago a prorrata y Pari Passu a:

a. Cada Entidad Financiadora Pari Passu de cualquier pago de interés devengado,
comisiones, costes y gastos vencidos, pero no pagados en virtud del Contrato de Préstamo
Pari Passu. .

b. Los Bonistas Pari Passu de cualquier pago de interés devengado, comisiones, costes y
gastos vencidos, pero no pagados en virtud del Documento de los Bonos Pari Passu
(distinto de cualquier Bono en USD), y

c. Cada Contraparte de Cobertura de cualquier pago distinto de cualquier Cuantia Final de
intercambio de la Parte B vencido, pero no pagado en virtud del Contrato de Cobertura.

4. Pago a prorrata y Pari Passu a:

a. Cada Entidad Financiadora Pari Passu de cualquier pago de principal vencido, pero no
pagado en virtud del Contrato de Préstamo Pari Passu.

b. Los Bonistas Pari Passu de cualquier pago de principal vencido, pero no pagado en virtud
del Documento de los Bonos Pari Passu (Distinto de cualquier Bono en USD).

c. Los acreedores de Deuda Pari Pasuu de cualquier otro importe principal adeudado,
aunque impagado, salvo que continte un supuesto de anticipacion, (deuda Pari Passu),
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un importe que sea pagado o adeudado como pagado de conformidad con las clausulas
5.4(n), 5.4(0), 5.4(p), 5.4(q), 5.4(r), 5.4(t), 5.4(v), 5.4(w), 5.4(z), 5.4(aa) del Acuerdo Marco
y las clausulas 13.2.2(n), 13.2.2(0), 13.2.2(p), 13.2.2(q), 13.2.2(r), 13.2.2(t), 13.2.2(v),
13.2.2(w), 13.2.2(z) y 13.2.2(aa).de la Escritura de Constitucion.

d. Cada contraparte de Cobertura de cualquier pago de cualquier cuantia final de intercambio
de la parte B vencido, pero no pagado en virtud del Contrato de Cobertura,

e. Cada Contraparte de Cobertura con arreglo a cada Contrato de Cobertura de cualquier
pago de resolucién o importe de cieme con arreglo a cualquier Contrato de Cobertura
adeudado, aunque impagado, salvo que continie un Supuesto de Anticipacion (Deuda
Pari Passu) un pago de resolucién o importe de cierre que se pague o que se adeude
como pagado de conformidad con las cldusulas, 5.4(n), 5.4(0), 5.4(p), 5.4(q), 5.4(r), 5.4(1),
5.4(v), 5.4(w), 5.4(z), 5.4(aa)) y 5.4(bb)) del Acuerdo Marco y las clausulas 13.2.2(n),
13.2.2(0), 13.22(p), 13.2.2(q), 13.2.2(r), 13.2.2(t), 13.2.2(v), 13.2.2(w), 13.2.2(z)
13.2.2(aa) y 13.2.2(bb) de-la Escritura de Constitucion.

5. Pago a Prorrata de cualquier otra cantidad debida a los acreedores Pari Passu, salvo que
continGe un Supuesto de Anticipacion (Deuda Pari Passu) un importe que se pague o adeude
a pagar de conformidad con las clausulas 5.4(n), 5.4(0), 5.4(p), 5.4(q), 5.4(r), 5.4(t), 5.4(v),
5.4(w), 5.4(z), 5.4(aa) y 5.4(bb) del Acuerdo Marco y las clausulas 13.2.2(n), 13.2.2(0),
13.2.2(p), 13.2.2(q), 13.2.2(r), 13.2.2(t), 13.2.2(v), 13.2.2(w), 13.2.2(z), 13.2.2(aa) y 13.2.2(bb)
de la Escritura de Constitucion.

6. Pago a la Subcuenta de Reserva del Servicio de la Deuda del importe necesario para
garantizar que el importe contabilidad en la Subcuenta de Reserva del Servicio de la Deuda
sea al menos igual al Importe de Reserva del Servicio de la Deuda

7. Pago a la asignacién mientras persista un Supuesto de Barrido del Servicio de la Deuda, el
pago de los Gastos del Comprador no pagados.

8. A la retencion de cualquier excedente en la Subcuenta de Servicio de la Deuda.

2. Bases de presentacion de las cuentas anuales

a) Imagen fiel

Las Cuentas Anuales comprenden el balance, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de flujos
de efectivo, el estado de ingresos y gastos reconocidos y la memoria, de la que forman parte los
estados financieros publicos S.05.1 y S.05.2 que se recogen como Anexo |.

Las cuentas anuales se han redactado con claridad, mostrando la imagen fiel de la situacion
financiera, flujos de efectivo y de los resultados del Fondo, de conformidad con los requisitos
establecidos en la Circular 2/2016, de 20 de abril, de la Comisién Nacional del Mercado de Valores,
sobre normas contables, Cuentas Anuales, estados financieros publicos y estados reservados de
informacion estadistica de los fondos de titulizacién (en adelante, Circular 2/20186).

El Consejo de Administracién de la Sociedad Gestora ha formulado las Cuentas Anuales con el
objeto de mostrar la imagen fiel del Fondo del ejercicio comprendido entre el 24 de abril de 2023 y
el 21 de diciembre de 2023.
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b) Principios contables no obligatorios

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

c) Aspectos criticos de la valoracion y estimacién de la incertidumbre

La preparacién de los Cuentas Anuales exige el uso por parte de los Administradores de la Sociedad
Gestora de ciertas estimaciones y juicios en relacion con el futuro que se evallan continuamente y
se basan en la experiencia histérica y otros factores, incluidas las expectativas de sucesos futuros
que se creen razonables bajo las circunstancias.

La informacién incluida en las presentes Cuentas Anuales es responsabilidad de los
Administradores de la Sociedad Gestora. En las presentes Cuentas Anuales la Sociedad Gestora
ha utilizado, en su caso, estimaciones para la valoracioén de determinados activos, pasivos, ingresos,
gastos y compromisos.

Dichas estimaciones corresponden principalmente a:

- Las pérdidas por deterioro de determinados activos (Nota 7).
- El valor razonable de los instrumentos de cobertura (Nota 8).

Dado que estas estimaciones se han realizado de acuerdo con la mejor informacion disponible a 31
de diciembre de 2023 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
modificacién se realizara, en su caso, de forma prospectiva, reconociendo los efectos del cambio de
estimacién en la correspondiente cuenta de pérdidas y ganancias.

e) Comparacion de la informacion

Dada la constitucién del Fondo con fecha 24 de abril de 2023, no se han incluido cifras comparativas
en el balance, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de ingresos y gastos, el estado de flujos
de efectivo y la memoria de los Estados Financieros por los Administradores de la Sociedad Gestora.

Las presentes Cuentas Anuales, salvo mencion en contrario, se presentan en miles de euros.

3. Criterios contables

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

3.1 Empresa en funcionamiento

El Consejo de Administracién de la Sociedad Gestora ha considerado que la gestion del Fondo
continuara en un futuro previsible, por lo que la aplicacién de los principios y criterios contables no
tiene como proposito el determinar el valor del patrimonio neto a efectos de su fransmision global o
parcial, ni el importe resultante en caso de su liquidacion total, por tanto, las presentes Cuentas
Anuales han sido formuladas bajo el principio de empresa en funcionamiento.
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3.2  Principio del devengo
Las presentes Cuentas Anuales, salvo, en su caso, en lo relacionado con los Estados 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.
3.3 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.

3.4 Reconocimiento de ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se registran contablemente en funcién de su periodo de devengo con
independencia de cuando se produce su cobro o pago.

3.5 Gastos de constitucion

Son todos aquellos costes en los que incurre el Fondo, ya sea por su constitucion, por la adquisicion
de sus activos financieros o por la emisién de sus pasivos financieros. De acuerdo con la Circular
2/2016, estos gastos se llevaran contra la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en el que se
producen.

3.6 Activos financieros

Los “Activos financieros” se clasifican en el balance de acuerdo con los siguientes criterios:
“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 incluiran aquellos activos financieros para los cuales el tenedor pueda
no recuperar sustancialmente toda la inversién inicial, por circunstancias diferentes al deterioro
crediticio. Se incluiran en esta categoria los Ingresos Cedidos y las inversiones financieras
destinadas al pago aplazado de los mismos de que disponga el Fondo en cada momento. Los
activos financieros se valoraran inicialmente, en general, por su valor razonable.

Los “Préstamos y partidas a cobrar’ se valoraran 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.

Por coste amortizado se entiende el coste de adquisicion de un activo financiero corregido por los
reembolsos de principal y la parte imputada en la cuenta de pérdidas y ganancias, mediante la
utilizacion 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 0 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, tales 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
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establecido en el momento de su adquisicion mas, en su caso, las comisiones que, por su
naturaleza, sean asimilables a un tipo de interés. En los instrumentos financieros a tipos de interes
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.

Las variaciones en el valor en libros de los activos 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 “Intereses y
rendimientos asimilados”, y las que corresponden a otras causas, que se registran, por su importe
neto, en el epigrafe “Resultado de operaciones financieras” de la cuenta de pérdidas y ganancias.

El epigrafe “Activos dudosos” recoge el importe total de los activos titulizados que cuentan con algun
importe vencido por principal, intereses o gastos pactados contractualmente, con mas de tres meses
de antigiiedad, asi como aquéllos que presentan dudas razonables sobre su reembolso total
(principal e intereses) en los términos pactados contractualmente salvo que proceda calificarlos
como fallidos.

Los “Activos dudosos” se clasifican en Balance atendiendo a su vencimiento contractual.

Se consideran fallidos aquellos instrumentos de deuda y derechos de crédito, vencidos o no, para
los que después de un andlisis individualizado se considere remota su recuperacion y proceda
darlos de baja del activo.

A 31 de diciembre de 2023, la Sociedad Gestora no ha considerado que existan derechos de crédito
sobre los que se considere remota su recuperacion, por lo que no ha procedido a dar de baja del
activo del balance ninguin derecho de crédito.

3.7 Pasivos financieros
Los “Pasivos financieros” se clasifican en el balance 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 de titulizacién emitidos por el Fondo. Adicionalmente, se registraran
en esta categoria las deudas con entidades de crédito que hubieren sido contraidas con el fin de
financiar la actividad del Fondo, como son los préstamos subordinados concedidos al Fondo por el
Cedente de los activos, asi como cualquier disposicion realizada de lineas de crédito concedidas al
Fondo.

Los pasivos financieros se registran inicialmente a su valor razonable, tal y como se define para los
activos financieros en la Nota 3.6.

Los pasivos financieros incluidos en la categorfa “Débitos y partidas a pagar’ se valoraran
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 (Nota 3.6).

No obstante con lo anterior, los débitos con vencimiento no superior a tres meses que, de acuerdo
con lo dispuesto en el apartado anterior, se valoren inicialmente por su valor nominal, continuaran
valorandose por dicho importe.

Las variaciones en el valor en libros de los pasivos financieros se registran, en general, con
contrapartida en la cuenta de pérdidas y ganancias, diferenci&ndose entre las que tienen su origen
en el devengo de intereses y conceptos asimilados, que se registran en el epigrafe “Intereses y
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cargas asimiladas”, y las que corresponden a otras causas, que se registran, por su importe neto,
en el epigrafe “Resultado de operaciones financieras” de la cuenta de pérdidas y ganancias.

3.8 Derivados financieros y contabilidad de coberturas

Los derivados financieros son instrumentos que ademas de proporcionar una pérdida o una
ganancia, pueden permitir, bajo determinadas condiciones, compensar la totalidad o parte de los
riesgos de crédito y/ o de mercado asociados a saldos y transacciones, utilizando como elementos
subyacentes tipos de interés, determinados indices, los precios de algunos valores, los tipos de
cambio cruzado de distintas monedas u otras referencias similares.

Los derivados financieros de cobertura son utilizados para la cobertura de los riesgos de las
posiciones propias del Fondo. Los Derivados financieros que no pueden ser considerados de
cobertura se consideran como derivados de negociacion. Ei Fondo sélo cuenta con derivados de

cobertura.

Con caréacter general, los instrumentos que se pueden designar como instrumentos de cobertura
son los derivados cuyo valor razonable o flujos de efectivo futuros compensen las variaciones en el
valor razonable o en los flujos de efectivo futuros de partidas que cumplan los requisitos para ser
calificadas como partidas cubiertas. Las operaciones de cobertura se clasificaran en las siguientes
categorias:

- Cobertura del valor razonable: cubre la exposicion a los cambios en el valor razonable de
activos o pasivos reconocidos o de compromisos en firme aun no reconocidos, o de una parte
concreta de los mismos, atribuible a un riesgo en particular que pueda afectar a la cuenta de
pérdidas y ganancias. Los cambios de valor del instrumento de cobertura y de la partida
cubierta atribuibles al riesgo cubierto se reconoceran en la cuenta de pérdidas y ganancias.

- Cobertura de los flujos de efectivo: cubre la exposicién a la variacién de los flujos de efectivo
que se atribuya a un riesgo concreto asociado a activos o pasivos reconocidos o a una
transaccion prevista altamente probable, siempre que pueda afectar a la cuenta de pérdidas
y ganancias. La cobertura del riesgo de tipo de cambio de un compromiso en firme puede ser
contabilizada como una cobertura de los flujos de efectivo. La parte de la ganancia o la pérdida
del instrumento de cobertura que se haya determinado como cobertura eficaz, se reconocera
en el estado de ingresos y gastos reconocidos con signo positivo, valor razonable a favor del
Fondo, o negativo, valor razonable en contra del Fondo, transfiriéndose a la cuenta de
pérdidas y ganancias en el ejercicio o ejercicios en los que la operacion cubierta prevista
afecte al resultado.

Las permutas financieras (contratos swap) suscritas por el Fondo tienen caracter de cobertura con
el fin de cubrir el riesgo de tipo de interés variable de los Préstamos Pari Passu Iniciales y el riesgo
de tipo de cambio de los Bonos denominados en dolares frente a los ingresos derivados de los
Ingresos Cedidos. Los resultados obtenidos por estos contratos se registran en la cuenta de
pérdidas y ganancias de manera simétrica a los resultados obtenidos por los elementos cubiertos.

La eficacia de la cobertura de los derivados definidos como de cobertura, queda debidamente
documentada, verificando que las diferencias producidas por las variaciones de precios de mercado
entre el elemento cubierto y su cobertura se mantiene en parametros razonables a lo largo de la
vida de las operaciones, cumpliendo asi las previsiones establecidas en el momento de la

contratacién.
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Una cobertura se considera altamente eficaz si, al inicio y durante la vida, el Fondo puede esperar,
prospectivamente, que los cambios en el valor razonable o en los flujos de efectivo de la partida
cubierta que sean atribuibles al riesgo cubierto sean compensados casi completamente por los
cambios en el valor razonable o en los flujos de efectivo del instrumento de cobertura, y que,
retrospectivamente, los resultados de la cobertura hayan oscilado dentro de un rango de variacion
del ochenta al ciento veinticinco por ciento respecto del resultado de la partida cubierta. Cuando en
algin momento deja de cumplirse esta relacion, las operaciones de cobertura dejarian de ser
tratadas como tales y serian reclasificadas como derivados de negociacién.

Los ajustes, derivados de la valoraciéon a valor razonable de los instrumentos designados como
coberturas contables de flujos de efectivo se recogeran en el epigrafe "Ajustes repercutidos en
balance de ingresos y gastos reconocidos” con el signo que corresponda.

3.9 Deterioro del valor de los activos financieros

El valor en libros de los activos financieros se corrige, en general, con cargo a la cuenta de pérdidas
y ganancias cuando existe una evidencia objetiva de que se ha producido una pérdida por deterioro.

En el caso de instrumentos de deuda, entendidos como los activos titulizados y los valores
representativos de deuda, existe deterioro cuando después de su reconocimiento inicial ocurra un
evento o se produzca el efecto combinado de varios eventos que suponga un impacto negativo en
sus flujos de efectivo futuros.

Como norma general, la correccion del valor en libros de los instrumentos financieros por deterioro
se efectia con cargo a la cuenta de pérdidas y ganancias del periodo en el que tal deterioro se
manifiesta y la recuperacion de las pérdidas por deterioro previamente registradas, en caso de
producirse, se reconoce en la cuenta de pérdidas y ganancias del periodo en el que el deterioro se
elimina o se reduce. En el caso de que se considere remota la recuperacién de cualquier importe
por deterioro registrado, éste se elimina del balance, aunque se puedan llevar a cabo las actuaciones
necesarias para intentar conseguir su cobro hasta tanto no se hayan extinguido definitivamente sus
derechos por prescripcion, condonacion u otras causas.

En el caso de los instrumentos de deuda valorados por su coste amortizado el importe de las
pérdidas por deterioro incurridas es igual a la diferencia negativa entre su valor en libros y el valor
actual de sus flujos de efectivo futuros estimados.

Los flujos de efectivo futuros estimados de un instrumento de deuda son todos los importes, principal
e intereses, que el Fondo estima que obtendra durante la vida del instrumento. En dicha estimacion
se considera toda la informacion relevante que se encuentra disponible en la fecha de elaboracion
de los estados financieros, que proporcione datos sobre la posibilidad de cobro futuro de los flujos
de efectivo contractuales. Asimismo, en la estimacion de los flujos de efectivo futuros de
instrumentos que cuenten con garantias reales, se tienen en cuenta los flujos que se obtendrian de
su realizacion, menos el importe de los costes necesarios para su obtencion y posterior venta, con
independencia de la probabilidad de la ejecucién de la garantia.

En el calculo del valor actual de los flujos de efectivo futuros estimados se utilizara como tipo de
actualizacion el tipo de interés efectivo original del instrumento, si su tipo contractual es fijo, o el tipo
de interés efectivo a la fecha que se refieran los estados financieros, determinado de acuerdo con
las condiciones del contrato, cuando sea variable.

14



R e s e
- LWL NS

0P1507516

CLASE 8° | eBERReos |

ESPAI BARGA, FONDO DE TITULIZACION
MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO COMPRENDIDO ENTRE EL 24 DE ABRIL DE

2023 Y EL 31 DE DICIEMBRE DE 2023
(Expresadas en miles de euros)

Cuando se renegocien o modifiquen las condiciones de los instrumentos de deuda, se utilizara el
tipo de interés efectivo antes de la modificacién del contrato, salvo que pueda probarse que dicha
renegociacion o modificacion se produce por causa distinta a las dificultades financieras del
prestatario o emisor.

En el calculo de las pérdidas por deterioro de un grupo de activos financieros se podran utilizar
modelos basados en métodos estadisticos.

No obstante, de conformidad con la Circular 2/2016 de fa C.N.M.V., el importe de la provision que
resulte de la aplicacion de lo previsto en los parrafos anteriores no podra ser inferior a la que se
obtenga de la aplicaciéon para los activos dudosos de los porcentajes minimos de cobertura por
calendario de morosidad que se indican en los siguientes apartados de esta Norma, que calculan
las pérdidas por deterioro en funcién del tiempo transcurrido desde el vencimiento de la primera
cuota o plazo que permanezca impagado de una misma operacion:

a) Tratamiento General
Porcentaje (%)

Hasta 6 meses 25
Mas de 6 meses, sin exceder de 9 50
Mas de 9 meses, sin exceder de 12 75
Mas de 12 meses 100

Esta escala también se aplica, por acumulacién, al conjunto de operaciones que el Fondo pueda
mantener con un mismo deudor, en la medida que en cada una presente impagos superiores a tres
meses. A estos efectos, se considera como fecha para el célculo del porcentaje de cobertura la del
importe vencido mas antiguo que permanezca impagado, o la de la calificaciéon de los activos como
dudosos si es anterior.

El importe estimado de las pérdidas incurridas por deterioro se reconocera en la cuenta de pérdidas
y ganancias del periodo en el que se manifiesten utilizando como contrapartida una cuenta
compensadora para corregir el valor de los activos. Cuando, como consecuencia de un analisis
individualizado de los instrumentos, se considere remota la recuperacion de algun importe, éste se
dara de baja del activo, sin perjuicio de, en tanto le asistan derechos al Fondo, continuar registrando
internamente sus derechos de cobro hasta su extincién por prescripcion, condonacion u otras
causas. La reversién del deterioro, cuando el importe de la pérdida disminuyese por causas
relacionadas con un evento posterior, se reconocerd como un ingreso en la cuenta de pérdidas y
ganancias, y tendra como limite el valor en libros del activo financiero que estaria reconocido en la
fecha de reversién si no se hubiese registrado el deterioro del valor.

3.10 Activos no corrientes mantenidos para la venta .

Se incluyen en esta categoria los activos recibidos para la satisfaccién, total o parcial, de activos
financieros que representan derechos de cobro frente a terceros, con independencia del modo de
adquirir la propiedad (en adelante, activos adjudicados), cualquiera que sea su naturaleza, que, no
formando parte de las actividades de explotacion, incluyan importes cuyo plazo de realizacion o
recuperacion se espera que sea superior a un afio desde la fecha a la que se refieren las Cuentas
Anuales.
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Cuando excepcionalmente la venta se espera que ocurra en un periodo superior a un afo, la
Sociedad Gestora valora el coste de venta en términos actualizados, registrando el incremento de
su valor debido al paso del tiempo en el epigrafe “Ganancias / (pérdidas) de activos no corrientes
en venta” de la cuenta de pérdidas y ganancias.

En consecuencia, la recuperacion del valor en libros de estas partidas, que pueden ser de naturaleza
financiera y no financiera, previsiblemente tendra lugar a través del precio que se obtenga en su
enajenacion, en lugar de mediante su uso continuado.

Por tanto, los activos inmobiliarios u otros no corrientes recibidos por el Fondo para la satisfaccion,
total o parcial, de las obligaciones de pago frente a ella de sus deudores se consideran activos no
corrientes en venta, salvo que el Fondo haya decidido hacer un uso continuado de esos activos.

Los activos clasificados como “Activos no corrientes” se registran en el momento de su
reconocimiento inicial por su valor razonable menos los costes de venta, que seran al menos, del
25% de su valor razonable. En estos supuestos se presumira |a inexistencia de beneficio, excepto
que haya evidencia suficiente; en particular, se considera que no hay evidencia suficiente cuando la
valoracion, realizada por experto independiente, tenga una antigliedad superior de 6 meses.

En el caso de que el valor en libros exceda al valor razonable de los activos neto de sus costes de
venta, la Sociedad Gestora ajusta el valor en libros de los activos por el importe de dicho exceso,
con contrapartida en el epigrafe “Ganancias / (pérdidas) de activos no corrientes en venta” de la
cuenta de pérdidas y ganancias. En el caso de producirse posteriores incrementos del valor
razonable de los activos, la Sociedad Gestora revierte las pérdidas anteriormente contabilizadas,
incrementando el valor en libros de los activos con el limite del importe anterior a su posible
deterioro, con contrapartida en el epigrafe “Ganancias / (pérdidas) de activos no corrientes en venta”
de la cuenta de pérdidas y ganancias.

3.11 Comisiones
Las Comisiones se clasifican en:
- Comisiones financieras

Son aquellas que forman parte integral del rendimiento o coste efectivo de una operacion financiera
y se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias a lo largo de la vida esperada de la operacion
como un ajuste al coste o rendimiento efectivo de la misma.

- Comisiones no financieras

Son aquéllas derivadas de las prestaciones de servicios y pueden surgir en la ejecucion de un
servicio que se realiza durante un periodo de tiempo y en la prestacion de un servicio que se ejecuta
en un acto singular.

- Comisién variable

Es aquella remuneracion variable y subordinada destinada a remunerar al Cedente por el proceso
de intermediacion financiera desarrollado, la cual se determinara por la diferencia positiva entre los
ingresos y los gastos devengados por el Fondo.

La diferencia entre los ingresos y los gastos devengados incluira, entre otros, las pérdidas por
deterioro y sus reversiones, las pérdidas o ganancias de la cartera de negociacion y las diferencias
que se originen en el proceso de conversion de las partidas monetarias en moneda exiranjera a la
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moneda funcional y cualquier otro rendimiento o retribucién, distinto de esta comision variable a
percibir por el cedente, u otro beneficiario, de acuerdo con la documentacion constitutiva del Fondo.
Se exceptiuan de dicha diferencia la propia comisién variable y el gasto por impuesto sobre
beneficios.

El tratamiento especifico es el siguiente:

- Cuando la diferencia obtenida entre los ingresos y los gastos devengados sea negativa se
repercutird a los pasivos del Fondo, comenzando por la cuenta de periodificacion de la
comisién variable devengada y no liquidada en periodos anteriores y continuando por el
pasivo méas subordinado, teniendo en cuenta el orden de prelacion de pagos establecido.
Dicha repercusién se registrara como un ingreso en la partida Repercusion de pérdidas /
(ganancias) en la cuenta de pérdidas y ganancias.

- Cuando la diferencia obtenida en €l sea positiva, se utilizara en primer lugar, para detraer las
pérdidas de periodos anteriores que hubieran sido repercutidas a los pasivos del Fondo. Si,
tras la detraccion, contindan existiendo pasivos corregidos por imputacion de pérdidas, no se
procedera a registrar comision variable alguna. En consecuencia, s6lo se producira el
devengo y registro de la comision variable cuando no existan pasivos corregidos por
imputacién de pérdidas.

- Si la resultante del apartado anterior fuera negativa se repercutird conforme al apartado
primero. El importe positivo que resulte una vez realizada la detraccion, conforme se
establece en el apartado anterior, se registrar4 como un gasto en la cuenta de perdidas y
ganancias del Fondo en concepto de comision variable y Unicamente sera objeto de
liquidacién en la parte que no corresponda a las plusvalias de la cartera de negociacion o de
derivados de cobertura, ni de beneficios de conversion de las partidas monetarias en moneda
extranjera a la moneda funcional, ni aquellos provenientes de la adjudicacion, dacién o
adquisicion de bienes. El importe correspondiente a los beneficios reconocidos por los
conceptos indicados se diferira, en la partida de periodificaciones del pasivo del balance
«Comision variable», hasta la baja efectiva, por liquidacién o venta, de los activos o pasivos
que las han ocasionado y siempre que existan fondos previstos suficientes para abonar los
compromisos contractualmente fijados con los titulares de las emisiones del Fondo.

3.12 Impuesto sobre beneficios

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2023, el régimen fiscal del Fondo ha estado
regulado por la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades, modificada por
Real Decreto Ley 3/2016, de 2 de diciembre por el que se adoptan medidas en el ambito tributario
dirigidas a la consolidacion de las finanzas publicas y otras medidas urgentes en materia social.
Esta modificacion no afecté a los estados financieros del Fondo.

Asimismo, de acuerdo con lo previsto en la Disposicion Transitoria trigésimo primera de la Ley
2/2010, de 1 de marzo, por la que se trasponen determinadas Directivas en el ambito de la
imposicién indirecta y se modifica la Ley del Impuesto sobre la Renta de no Residentes para
adaptarla a la normativa comunitaria, se establece que en tanto no se establezcan
reglamentariamente las normas relativas a la deducibilidad de las correcciones valorativas por
deterioro de valor de los instrumentos de deuda valorados por su coste amortizado que posean los
fondos de titulizacién hipotecaria y los fondos de titulizacion de activos, se aplicaran los criterios
establecidos para las entidades de crédito sobre la deducibilidad de la cobertura especifica del
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riesgo de insolvencia del cliente.

El Impuesto sobre beneficios o equivalente se considera como un gasto y se registra, en general,
en el epigrafe “Impuesto sobre beneficios” de la cuenta de pérdidas y ganancias.

El gasto, en su caso, por el “Impuesto sobre Sociedades” de cada ejercicio se calcula sobre el
resultado neto del ejercicio presentado en la cuenta de pérdidas y ganancias, corregido por las
diferencias permanentes de acuerdo con los criterios fiscales, y consideradas las diferencias
temporarias en caso de existencia.

El gasto o ingreso por impuesto diferido, en caso de que exista, se corresponde con el
reconocimiento y la cancelacion de los activos y pasivos por impuesto diferido, que surgen de las
diferencias temporarias originadas por la diferente valoracion, contable y fiscal, de los activos y
pasivos del Fondo. Las diferencias temporarias imponibles dan lugar a pasivos por impuesto
diferido, mientras que las diferencias temporarias deducibles y los créditos por deducciones y
ventajas fiscales que queden pendientes de aplicar fiscalmente dan lugar a activos por impuesto
diferido. Los activos y pasivos por impuestos diferidos, originados por operaciones con cargos o
abonos directos en el capltulo “Ajustes repercutidos en el balance de ingresos y gastos reconocidos’
de! pasivo del balance, se contabilizan, en su caso, también con contrapartida en dicho capitulo.

En base a lo anterior y dado que en funcién de las condiciones previstas en la Escritura de
Constitucion del Fondo en cuanto a su operativa se establece que anualmente los ingresos y gastos
del Fondo se equilibren durante toda la vida del mismo, los Administradores de la Sociedad Gestora
estiman que la liquidacién de cualquier diferencia de naturaleza temporaria, tanto activa como
pasiva, es remota con lo que en funcién de lo previsto en la normativa contable vigente no se
registran activos ni pasivos por impuestos diferidos.

3.13 Provisiones y pasivos contingentes

Se consideran provisiones las obligaciones actuales del Fondo, surgidas como consecuencia de
sucesos pasados, que se encuentran claramente especificadas en cuanto a su naturaleza a la fecha
de los estados financieros, pero resultan indeterminadas en cuanto a su importe 0 momento de
cancelacion, al vencimiento de las cuales y para cancelarlas, el Fondo espera que debera
desprenderse de recursos que incorporan beneficios econémicos. Dichas obligaciones pueden
surgir por los aspectos siguientes:

- Una disposicion legal o contractual.

- Una obligacién implicita o tacita, cuyo nacimiento se sitlia en una expectativa valida creada
por el Fondo frente a terceros respecto de la asuncién de ciertos tipos de responsabilidades.
Tales expectativas se crean cuando el Fondo acepta publicamente responsabilidades, se
derivan de comportamientos pasados o de politicas empresariales de dominio publico.

- La evolucion practicamente segura de la regulacion en determinados aspectos, en particular,
proyectos normativos de los que el Fondo no podra sustraerse.

Son pasivos contingentes las obligaciones posibles del Fondo, surgidas como consecuencia de
sucesos pasados, cuya existencia esta condicionada a que ocurra o no, uno o0 mas eventos futuros
independientes de la voluntad del Fondo. Los pasivos contingentes incluyen las obligaciones
actuales del Fondo cuya cancelacion no sea probable que origine una disminucién de recursos que
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incorporan beneficios econémicos o cuyo importe, en casos extremadamente raros, no pueda ser
cuantificado con la suficiente fiabilidad.

Las provisiones y los pasivos contingentes se califican como probables cuando existe mayor
verosimilitud de que ocurran que de lo contrario, posibles cuando existe menor verosimilitud de que
ocurran que de lo contrario y remotos cuando su aparicién es extremadamente rara.

La Sociedad Gestora incluye en las Cuentas Anuales del Fondo todas las provisiones significativas
con respecto a las cuales se estima que la probabilidad de que se tenga que atender la obligacion
es mayor que de lo contrario. Los pasivos contingentes no se reconocen en las Cuentas Anuales,
sino que se informa sobre los mismos a no ser que se considere remota la posibilidad de que se
produzca una salida de recursos que incorporen beneficios econdmicos.

Las provisiones se cuantifican teniendo en consideracién la mejor informacién disponible sobre las
consecuencias del suceso que las originan y son estimadas en cada cierre contable. Las mismas
son utilizadas para afrontar las obligaciones especificas para las cuales fueron reconocidas,
procediéndose a su reversion, total o parcial, cuando dichas obligaciones dejan de existir o

disminuyen.

3.14 Ajustes repercutidos en balance de ingresos y gastos reconocidos

En este epigrafe se recogera el saldo neto, con el signo que corresponda, que resulta de los
siguientes conceptos:

- Activos financieros disponibles para la venta.

- Coberturas de flujos de efectivo: en esta partida se incluyen los ajustes, netos del
correspondiente efecto impositivo, derivados de la valoracion a valor razonable de los
instrumentos designados como coberturas contables de flujos de efectivo.

- Otros ingresos / ganancias y gastos / pérdidas reconocidos.

4. Hechos posteriores al cierre

Con posterioridad a 31 de diciembre de 2023 y hasta la fecha de formulacion de estas Cuentas
Anuales no se han producido hechos adicionales que afecten o modifiquen significativamente la
informacién contenida en las mismas.

5. Gestion del riesgo de instrumentos financieros

El riesgo es inherente a las actividades del Fondo, pero el mismo es gestionado por la Sociedad
Gestora a través de un proceso de identificacion, medicién y seguimiento continuo.

El Fondo est4 expuesto al riesgo de negocio derivado de los Ingresos Cedidos, al riesgo de mercado
(el cual incluye el riesgo de tipo de interés), al riesgo de crédito, al riesgo de tipo de cambio, al riesgo
de amortizacién anticipada, al riesgo de concentracion y al riesgo de liquidez derivados de los
instrumentos financieros que mantiene en su cartera.

a) Riesgo de negocio

El Fondo esta expuesto a que de manera efectiva se produzcan en el futuro los Ingresos Cedidos,
los cuales han sido evaluados por los Inversores como suficientes para atender al servicio de la
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deuda del Fondo de conformidad con los Documentos de Deuda y la Escritura de Constitucion.

A continuacion, se muestra el nivel maximo de exposicion al riesgo de negocio asumido por el Fondo
a 31 de diciembre de 2023, distinguiendo entre partidas corrientes y no corrientes:

31.12.2023 Saldos de activo
Instrumentos
Activos Financieros financieros derivados Total
(Nota 7) {Nota 8)
ACTIVO NO CORRIENTE 393.159 - 393.159
Activos titulizados 393.159 - 393.159
ACTIVO CORRIENTE - - -

Activos titulizados - - -

TOTAL 393.159 - 383.159

b) Riesgo de tipo de interés

El riesgo de tipo de interés del Fondo surge como consecuencia de que tanto las inversiones
financieras del Fondo como los Ingresos Cedidos estan sujetos a una variabilidad diferente a la de
los Préstamos Pari Passu Iniciales del Fondo, que tienen un tipo de interés de referencia concreto
y no son coincidente. Igualmente, dicha variabilidad determina un riesgo en relacion a los Bonos
emitidos por el Fondo a tipo fijo.

El principal objetivo del Contrato de Swap es cubrir dicho riesgo.

El Fondo gestiona el riesgo de tipo de interés de los flujos de efectivo mediante permutas de tipo de
interés, que se utilizan para cubrir el riesgo de tipo de interés. La gestion de los fiujos de intereses
consiste basicamente en la contratacién de una permuta financiera para disminuir o eliminar el
riesgo de base de la operacion.

Bajo las permutas de tipo de interés, el Fondo se compromete a pagar a la Entidad de Contrapartida,
en cada fecha de pago, las cantidades especificadas en los correspondientes contratos. Por su
parte, las Entidades de Contrapartida se comprometen a abonar al Fondo el importe necesario para
atender a las obligaciones derivas de los Préstamos Pari Passu y por los Bonos denominados en

Euros (Nota 8).

c) Riesgo de crédito

El riesgo de crédito nace de la posible pérdida causada por el incumplimiento de las obligaciones
contractuales de las contrapartes del Fondo, asi como impago del conjunto de derechos de crédito
de la cartera titulizada del Fondo.

El Fondo no espera incurrir en pérdidas significativas derivadas del incumplimiento de sus
obligaciones por parte de la contraparte.

A continuacion, se muestra el nivel maximo de exposicion al riesgo de crédito asumido por el Fondo
a 31 de diciembre de 2023, distinguiendo entre partidas corrientes y no corrientes:
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31.12.2023 Saldos de activo
Instrumentos
Activos Financieros financieros derivados B Total
(Nota 7) {Nota 8)
ACTIVO NO CORRIENTE 317.208 - 317.208
Otros activos financieros 317.208 - 317.208
ACTIVO CORRIENTE 435.663 - 435.663
Otros activos financieros 322.386 - 322.386
Ajustes por periodificaciones - - -
Efectivo y equivalentes de efectivo 113.277 - 113.277
TOTAL 762.871 - 752.871

Las contrapartidas de las permutas financieras también introducen riesgo de crédito en caso de
fallido de las mismas, debidamente cubiertas en los correspondientes contratos con medidas de
colateralizacion o supuestos de sustitucion por otras contrapartidas aptas.

d) 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.

La Sociedad Gestora considera que el Fondo tiene cubierto dicho riesgo con las prescripciones de
los contratos de cuentas bancarias y en los contratos de las permutas financieras asi como por los
procedimientos operativos establecidos en la escritura de constitucion.

d) Riesgo de amortizacion anticipada

Los titulares de los Bonos y los restantes acreedores del Fondo no dispondran de mas acciones
contra la Entidad Cedente o contra la Sociedad Gestora, respectivamente, que las derivadas de los
incumplimientos de sus respectivas funciones y, por tanto, nunca como consecuencia de la
insuficiencia de los Ingresos Cedidos para atender al servicio de la deuda del Fondo o de la
amortizacién anticipada de los mismos.

€) Riesgo de concentracion

La exposicion al riesgo surge de la concentracién de los activos del Fondo respecto a los ingresos
de explotacion del estadio del Cedente. Una situacion de cualquier indole que afecte al volumen de
los Ingresos Cedidos influira en la capacidad del Fondo de atender al servicio de la deuda.

Al respecto, la Sociedad Gestora en representacion el Fondo cuenta con diversos mecanismos para
intervenir en la explotacién de los ingresos, de forma que se obtengan los flujos previstos necesarios
para el pago de los pasivos del Fondo.

f) Riesgo de tipo de cambio

La exposicion al riesgo de tipo de cambio surge fundamentalmente de la exposicion de los saldos
de los bonos emitidos en délares correspondientes a las series A4, A5 y A6. El Fondo a fin de
gestionar este riesgo dispone desde la constitucion del Fondo de unos contratos de permuta de
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divisas cruzadas con el objeto de cubrir la potencial exposicién a los tipos de cambio en divisas
cruzadas del Fondo en relacion con los importes de principal en délares americanos (USD)
pendientes en cada momento con arreglo a los bonos de las series A4, A5 y A6 suscritos con
Goldman Sachs Bank Europe, SE y JP Morgan SE.

6. Estimacion del valor razonable

El valor razonable de los instrumentos financieros que no cotizan en un mercado activo se
determina usando técnicas de valoracién. La Sociedad Gestora utiliza una variedad de métodos y
realiza hipétesis que se basan en las condiciones del mercado existentes en cada una de las
fechas del balance. Para determinar el valor razonable de los instrumentos financieros no
cotizados se utilizan técnicas como flujos de efectivo descontados estimados. El valor razonable
de las permutas de tipo de interés se calcula como el valor actual de los flujos futuros de efectivo

estimados.

Se asume que el valor en libros de los créditos y débitos por operaciones comerciales se aproxima
a su valor razonable. El valor razonable de los pasivos financieros a efectos de la presentacion de
informacion financiera se estima descontando los flujos contractuales futuros de efectivo al tipo de
interés corriente del mercado del que puede disponer la Sociedad Gestora para instrumentos
financieros similares.

La Sociedad Gestora, teniendo en cuenta las condiciones y caracteristicas de los Ingresos Cedidos
y las obligaciones de pago del del Fondo a 31 de diciembre de 2023, considera que su valor
razonable como consecuencia de los movimientos de los tipos de interés de mercado no es
significativamente diferente del registrado en el balance adjunto.

7. Activos Financieros
El detalle del epigrafe “Activos Financieros”, al largo plazo y al corto plazo, es el siguiente:

31.12.2023

Activos financieros a largo plazo 710.367
Activos titulizados - Derechos de crédito futuros 393.169
Otros activos financieros 317.208
Activos financieros a corto plazo 435.663
Otros activos financieros 322.386
Ajustes por periodificaciones -
Efectivo y equivalentes de efectivo 113.277
Total activo 1.146.030

a) Activos titulizados

La clasificacion de los saldos anteriores entre el largo y el corto plazo ha sido realizada por la
Sociedad Gestora sobre la base los flujos de efectivo futuros, determinados en base a la mejor
estimacion a 31 de diciembre de 2023.

El importe registrado a 31 de diciembre de 2023 por los Ingresos Cedidos corresponde al importe
22
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transferido por el Fondo al cedente para la financiacion de las obras de construccién del estadio del
cedente y que sera compensado con los flujos de los ingresos cedidos futuros a partir del 1 de julio
de 2025. '

Los Ingresos Cedidos corresponden a derechos de crédito futuros del Cedente por la venta de
bienes o prestacion de servicios vinculados a la explotacion del Estadio y que daran lugar a flujos
de efectivo de caracter recurrente de cuantia estimada.

Dichos ingresos corresponden a categorias ya existentes en relacion con la explotacion actual del
estadio del cedente que se anotan en cuentas separadas y especificas en la contabilidad general
del mismo correspondiente y recogen conceptos tales como ingresos por entradas, socios y
abonados, ingresos por alimentacion y bebidas, ingresos del museo, ingresos por reuniones y
eventos, ingresos por aparcamiento, ingresos de VIP/hospitality e ingresos por patrocinios.

Los Ingresos Cedidos han sido transferidos por el Cedente al Fondo mediante una transferencia en
pleno dominio, de forma incondicional y libre de cargas o gravamenes en virtud del correspondiente
contrato (el “PSA”) y la Escritura de Constitucién. En .este sentido, el cedente no asume
responsabilidad alguna de la solvencia de los deudores de los ingresos cedidos y unicamente
respondera frente al Fondo respecto de la existencia y legitimidad de los ingresos cedidos.
Asimismo, salvo el incumplimiento por el Cedente de las obligaciones derivadas de los documentos
de la operacién de cesién al Fondo, el Cedente no asumira el riesgo de la variacién de los importe
reales de los Ingresos Cedidos generados respecto de los previstos en el momento de la cesion,
cuando se produzcan determinadas situaciones extraordinarias no relacionadas con la solvencia de
los deudores que puedan dar lugar a la interrupcion, transitoria o definitiva de los flujos de pagos
derivados de los ingresos cedidos al Fondo.

Los cobros por los Ingresos Cedidos se transferiran al Fondo de forma mensual. El importe de los
Ingresos Cedidos se determina de conformidad con el calendario de transferencia de ingresos de
manera tal que sera igual al importe requerido por el Fondo para atender sus pasivos en cada
momento, sin que la determinacién de dicho importe requiera un nuevo acuerdo de las partes o se
deje a la discrecién de cualquiera de ellas.

Los Ingresos Cedidos se generaran a partir de la Fecha de Inicio (1 de julio de 2025). Los cobros
derivados de los Ingresos Cedidos se asignaran de acuerdo con las reglas contenidas en el acuerdo
de cesién de ingresos firmado entre el Cedente y el Fondo. Por otro lado, existen determinados
supuestos o circunstancias relacionados con situaciones como impagos o incumplimientos en los
documentos de la operacion, inexactitud en las manifestaciones, procedimientos de insoivencia del
cedente, que pueden dar lugar a un incremento de ingresos que el Fondo reciba, asi como otros
ingresos suplementarios derivados de ingresos relacionados con los seguros recibidos por retrasos
en la construccion, dafios al estadio, interrupciéon de la actividad que afecte a la generacion de
ingresos, reclamaciones, y cualquier indemnizacién recibida por el Cedente en caso de compra
forzosa o expropiacién por parte de las autoridades publicas del Estadio o de cualquier parte del
Inmueble.

Por otro lado, cuando el Fondo incumpla sus obligaciones de mantener un nivel minimo de
cobertura del servicio de la deuda lo notificara al cedente el cual podra:

Emitir un calendario actualizado de transferencias de ingresos actualizado para el Fondo,
aumentando el importe de transferencia de ingresos en una cantidad igual al importe de
subsanacion correspondiente.
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Enviar al Fondo una notificacién de recompra voluntaria confirmando su intencién de recomprar
los ingresos cedidos por un importe igual al importe de subsanacion correspondiente o destinar
un importe igual al importe de subsanacion a la recompra voluntaria de los ingresos cedidos.

En relacion con cualquier incumplimiento de una obligacién de mantener la Cobertura del Servicio
de la Deuda Prevista del Comprador solamente, acreditar que la cobertura del servicio de la
deuda es igual o superior al nivel minimo exigido en los documentos de la operacion.

El cedente no estara obligado a recomprar ninguno de los ingresos cedidos salvo en determinados
supuestos especificamente establecidos en la Escritura de Constitucion del Fondo y en el PSA. Por
otro lado, si en cualquier momento posterior a la fecha de constitucion del Fondo, el cedente desea
recomprar voluntariamente una parte o la totalidad de los ingresos cedidos, el cedente debera
notificarlo y en la fecha de recompra voluntaria pagara un importe igual al precio de recompra
acordado y los correspondientes costes relacionados de conformidad con lo establecido en la
escritura de constitucion del Fondo.

Todos los préstamos y partidas a cobrar estan denominados en euros.
El movimiento del epigrafe “Activos Titulizados” durante el ejercicio comprendido entre el 24 de abril
de 2023 y el 31 de diciembre de 2023 ha sido el siguiente:

Saldo a 24 de abril de 2023 -

Altas activos titulizados — Derechos de crédito futuros 393.159

Saldo a 31 de diciembre de 2023 393.159

A 31 de diciembre de 2023, el Fondo no tiene activos dudosos, ni deteriorados.

Los importes de los Activos titulizados con un vencimiento determinado, sin considerar intereses
devengados y correcciones de valor por deterioro al 31 de diciembre de 2023, clasificados por afio
de vencimiento son los siguientes:

Afio de vencimiento

Inferior Entre1y Entre Entre Entre Entre 5y Masde 10 Total
a1 afio 2 afios 2y3 3y4 4y 5 10 aitos aiios
aios afios anos o

- - - 393.159  393.159

Activos
titulizados

- - - - - - 393.159  393.159

b) Otros activos financieros

El importe a 31 de diciembre de 2023 correspondiente a “Otros activos financieros” registrados en
activos financieros a largo plazo y activos financieros a corto plazo, corresponde a las inversiones
autorizadas del Fondo. Se trata de inversiones en obligaciones del Estado y letras del tesoro en
Espafia y han sido adquiridas por el Fondo por un importe de 623.307 miles de euros. Estos activos
se encuentran registrados a valor razonable con cambios en pérdidas y ganancias, habiéndose
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registrado en la cuenta de pérdidas y ganancias a 31 de diciembre de 2023, un resultado positivo
de 7.427 miles de euros por el ajuste del valor razonable de los mismos. El importe de los ingresos
por intereses devengados en el ejercicio comprendido entre el 24 de abril de 2023 y el 31 de
diciembre de 2023 ha sido de 13.855 miles de euros que se encuentran registrados en el epigrafe
“Intereses y rendimientos asimilados — Otros activos financieros” de la cuenta de pérdidas y
ganancias.

Adicionalmente en este epigrafe se encuentran registrado los intereses devengados no vencidos de
las inversiones financieras por importe de 8.859 miles de euros.

8. Instrumentos financieros derivados

Los instrumentos financieros derivados que tiene contratados el Fondo a 31 de diciembre de 2023
se consideran operaciones de cobertura de flujos de efectivo.

La Sociedad Gestora, en representacién y por cuenta del Fondo, suscribié con Goldman Sachs Bank
Europe, SE y JP Morgan SE los siguientes contratos:

- Contratos de permuta financiera (swap) con Goldman Sachs International y JP Morgan SE
para la cobertura del riesgo de tipo de interés del Fondo en relacién con la linea de crédito
a tipo variable otorgada por Goldman Sachs Bank Europe, SE, J.P. Morgan SE y MUFG
Bank, Ltd. referenciados al Euribor a 6 meses con periodo de devengo y liquidacion
semestral. Mediante este contrato el Fondo paga un tipo fijo del 3,204% y recibe un tipo
variable igual al Euribor a 6 meses sobre el importe nocional del periodo de liquidacion, de
acuerdo con la escritura de Constituciéon del Fondo y los contratos de permuta financiera
suscritos con dichas contrapartes.

- Contratos de permuta de divisas suscritos con Goldman Sachs International y JP Morgan
SE con el objeto de cubrir la potencial exposicion a los tipos de cambio en divisas del Fondo
en relacién con los importes de principal e intereses pagaderos en ddlares americanos
(USD) en cada momento respecto de los bonos de las series A4, AS y A6:

o El importe tedrico de la permuta de divisas A4 suscrito con Goldman Sachs
International sera equivalente a 27.500.000 USD y se calculara con referencia al
100% del importe principal pendiente de los bonos de la serie A4. La fecha de
vencimiento sera el 30 de junio de 2028, en linea con la fecha de vencimiento de
los bonos de |a serie A4, fecha en la que el Fondo recibira |a cantidad de 27.500.000
USD y pagard a la contraparte de dicha permuta 25.322.283,61 EUR.
Adicionalmente, el Fondo pagara a la contraparte de la cobertura un tipo fijo de
6,721% multiplicado por un importe teérico de 25.322.283,61 euros y recibira un
tipo fijo de 6.920% (desde la fecha efectiva hasta el 30 de junio de 2027, esta
excluida) y del 6,520% (desde el 30 de junio de 2027 incluido hasta la fecha de
vencimiento) calculado sobre un importe de 27.500.000 USD.

. El importe tedrico agregado de la permuta de divisas A5 suscrito con Goldman
Sachs International y JP Morgan SE sera equivalente a 219.000.000 USD y se
calculara con referencia al 100% del importe pendiente de los bonos de la serie AS.
La fecha de vencimiento sera el 30 de junio de 2030, en linea con la fecha de
vencimiento de los bonos de la serie A5 fecha en la que el Fondo recibira la cantidad
de 219.000.000 USD y pagara a las respectivas contrapartes de dicha permuta un
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importe total de 201.657.458,56 EUR.

Con respecto al contrato de permuta de divisas A5 suscrito con la primera
Contraparte de Cobertura (Goldman Sachs International), el Fondo recibira en la
fecha de vencimiento 56.000.000,00 USD y pagara a la primera Contraparte de
Cobertura 51.565.377,53 EUR. Adicionalmente, el Fondo pagard a la primera
Contraparte de Cobertura en cada fecha de pago bajo dicho contrato y de
conformidad con sus términos: un tipo fijo de 6,88700 %, multiplicado por
51.565.377,563 EUR y recibira un tipo fijo del 6,980 % (desde la Fecha Efectiva
inclusive hasta el 30 de junio de 2027, ésta excluida) o 6,580 % (desde el 30 de
junio de 2027 incluido hasta la fecha de vencimiento), multiplicado por 56.000
000,00 USD.

Con respecto al contrato de permuta de divisas A5 suscrito con la segunda
Contraparte de Cobertura (JP Morgan SE), el Fondo recibira en la fecha de
vencimiento 163.000.000,00 USD y pagara a la segunda Contraparte de Cobertura
150.092.081,03 EUR. Adicionalmente, el Fondo pagara a la primera Contraparte de
Cobertura en cada fecha de pago bajo dicho contrato y de conformidad con sus
términos: un tipo fijo de 6,88700 %, multiplicado por 150.092.081,03 EUR y recibira
un tipo fijo del 6,980 % (desde la Fecha Efectiva inclusive hasta el 30 de junio de
2027, ésta excluida) 0 6,580 % (desde el 30 de junio de 2027 incluido hasta la fecha
de vencimiento), multiplicado por 163.000.000,00 USD

° El importe tedrico de la permuta de divisas A6 suscrito con Goldman Sachs
International sera equivalente a 239.000.000 USD y se calculara con referencia al
100% del importe principal pendiente de los bonos de la serie A6. La fecha de
resolucion sera el 30 de junio de 2032, en linea con la fecha de vencimiento de los
bonos de la serie A6, fecha en la que el Fondo recibira la cantidad de 239.000.000
USD y pagard a la contraparte de dicha permuta 220.073.664,83 EUR.
Adicionalmente, E! Fondo pagard a la contraparte de la cobertura un tipo fijo de
7,1389 % multiplicado por un importe tedrico de 220.073.664,83 euros y recibira un
tipo fijo de 7,06 % (desde la fecha efectiva hasta el 30 de junio de 2027 excluido) y
del 6,66 % (desde el 30 de junio de 2027 hasta la fecha de vencimiento) calculado
sobre un importe de 239.000.000 USD.

La distribucién del saldo de los derivados de cobertura contratados por el Fondo para cubrir el riesgo
de tipo de interés y de divisas cruzadas a 31 de diciembre de 2023 es la siguiente:

31/12/2023

Permuta de tipo de interés 10.670
Permuta de divisas 63.877
74.547

El importe neto de los intereses devengados en el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2023
por las permutas de tipo de interés ha ascendido a un importe de 165 miles de euros a favor del
Fondo. Los ingresos y gastos por intereses del swap han sido registrados, por su valor neto, en la
cuenta de pérdidas y ganancias, en el epigrafe “Resultados de operaciones de cobertura de flujos

de efectivo” (Nota 15).
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No existen intereses devengados a 31 de diciembre de 2023 y no pagados.

Los importes del principal nocional de los contratos de permuta de tipo de interés pendientes a 31
de diciembre de 2023 son los siguientes:

31/12/2023

Permuta de tipo de interés 447.053
Permuta de divisas 108.333
555.387

9. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

A efectos del estado de flujos de efectivo, el epigrafe “Efectivo o equivalentes” incluye:
31.12.2023

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 113.277

113.277

El saldo de este epigrafe corresponde a la cuenta corriente mantenida en Banco Santander, S.A.
en euros y délares, ademas de la liquidez derivada de la operativa del Fondo, que se encuentra
depositado la cuenta del servicio de la deuda y de reserva del servicio de la deuda.

Dentro de este epigrafe se encuentra registrada la cuenta de custodia con BNP Paribas, S.A. —
Sucursal en Esparia.

Durante el ejercicio entre el 24 de abril de 2023 y el 31 de diciembre de 2023 estas cuentas han
devengado unos intereses de 3.285 miles de euros.

10. Ajustes por periodificaciones de activo y de pasivo

a) Ajustes por periodificaciones de pasivo
El desglose de este epigrafe es el siguiente:

31.12.2023

Comisiones 270
Otros 234
504

Los ajustes por periodificaciones de pasivo a 31 de diciembre de 2023 corresponden principalmente
a la periodificacion de las comisiories pendientes de pago a la Sociedad Gestora y otras comisiones

(Nota 186).
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11. Pasivos Financieros

El detalle del epigrafe “Pasivos Financieros”, a excepcion de los derivados de cobertura, al largo
plazo y al corto plazo, es el siguiente:

31.12.2023

Pasivos financieros a largo plazo 1.219.382
Obligaciones y otros valores emitidos 920.501
Series no subordinadas 979.366
Correcciones de valor por repercusion de perdidas (568.865)
Deudas con entidades de crédito 224.334
Derivados de cobertura 74.547
Pasivos financieros a corto plazo 691
Deudas con entidades de crédito 51
Obligaciones y otros valores emitidos 640

1.220.073

La clasificacién de los saldos anteriores entre el largo y el corto plazo ha sido realizada por la
Sociedad Gestora sobre la base los flujos de efectivo futuros, determinados en base a la mejor
estimacion a 31 de diciembre de 2023 de la vida media de cada una de las obligaciones contraidas.

El calculo de la vida media y de la duracién de los Bonos esté significativamente ligado a la vida de
los activos cedidos, la cual esta influenciada por las hipotesis de generacion de ingresos del activo
del cedente. Dichas hipétesis se formaran a partir de una variedad de factores (que impiden su
previsibilidad. No obstante, la Sociedad Gestora, ha realizado una estimacion sobre la vida residual
de los activos emitidos por el Fondo (y consecuentemente del vencimiento de los Bonos) en el
Estado S.05.1 (Cuadro C), incluido como Anexo | dentro de las presentes Cuentas Anuales.

Adicionalmente, la Sociedad Gestora, ha preparado una estimaciéon sobre la vida residual de los
pasivos emitidos por el Fondo, dicha estimacién se detalla en el Estado S.05.2 (Cuadro E), incluido
como Anexo | dentro de las presentes Cuentas Anuales.

Los importes de los pasivos financieros a largo plazo con un vencimiento determinado o
determinable clasificadas por afio de vencimiento sin incluir “Acreedores y cuentas por pagar’ son
fos siguientes:

28



003 EuRoS 0P1507530

F:

=

-

CLASE 82

ROHFIi

ESPAI BARCA, FONDO DE TITULIZACION

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO COMPRENDIDO ENTRE EL 24 DE ABRIL DE
2023 Y EL 31 DE DICIEMBRE DE 2023

(Expresadas en miles de euros)

Aio de vencimiento

Afos

2024 2025 2026 2027 2028 posteriores Total
Bonos Serie A1 - - - - 95.000 - 95.000
Bonos Serie A2 - - - - - 230.000 230.000
Bonos Serie A3 160.000 160.000
Bonos Serie A4 - - - - 24.886 - 24,886
Bonos Serie A5 - - - - - 198.190 198.190
Bonos Serie A6 - - - - - 216.290 216.290
Bonos Serie A7 - - - - - 27.500 27.500
Bonos Serie A8 - - - - - 27.500 27.500
Préstamo Subordinado - - - - 224334 - 224.334

- = - - 344.220 859.480 1.203.700

a) Deudas con entidades de crédito a largo y corto plazo

Dentro de este epigrafe se encuentra recogido el importe de la linea de Préstamo por importe de
375.000 miles de euros suscrita por la Sociedad Gestora, en representacion y por cuenta del Fondo,
con Goldman Sachs Bank Europe, JP Morgan SE y MUFG Bank, Ltd. Dicho préstamo se dispone
en tres tramos:

- El primer tramo por importe de 108.333 miles de euros ha sido dispuesto el 31 de mayo de
2023.

- El segundo tramo por importe de 108.333 miles de euros sera dispuesto el 1 de julio de 2024
0 antes.

- El tercer tramo por importe de 108.333 miles de euros sera dispuesto el 1 de enero de 2025
o antes.

Ademas, hasta la fecha de resolucién los préstamos podran autorizar la disposicién de los 50.000
miles de euros finales de los compromisos. Dichos préstamos se encuentran denominados en euros
y la fecha de vencimiento del importe total dispuesto de los mismos es el 30 de junio de 2028,
devengando unos intereses del Euribor a 6 meses mas el 3,25%, liquidables semestraimente.

La distribucion del saldo vivo de cada uno de los préstamos subordinados, sin considerar las
correcciones de valor por repercusion de pérdidas, es la siguiente:

31.12.2023

Linea de crédito 108.575
Principal no vencido 224,334
Intereses vencidos y ho pagados 51
224.385
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Los intereses devengados durante ejercicio comprendido entre el 24 de abril de 2023 y el 31 de
diciembre de 2023 ascienden a un importe de 7.340 miles de euros (Nota 14). Dichos intereses
estan registrados en el epigrafe de pérdidas y ganancias "Intereses y cargas asimiladas — Deudas
con entidades de crédito” con abono al epigrafe del balance “Deudas con entidades de credito —
Intereses y gastos devengados no vencidos” por la parte vencida y “Deudas con entidades de crédito
~ Otras deudas con entidades de crédito” por la parte no vencida.

b) Obligaciones y otros valores emitidos a largo y corto plazo

Este epigrafe recoge, a 31 de diciembre de 2023, la emisién de “Obligaciones y otros valores”. A
continuacion, se detalla el valor nominal de las obligaciones emitidas por el Fondo a 31 de diciembre
de 2023, asi como el plazo hasta su vencimiento, sin considerar el importe de "Intereses y gastos
devengados no vencidos™:

Las caracteristicas de cada una de las series de bonos en el momento de su emision son las

siguientes:

- Bonos de la serie A1 emitidos por un importe de total de 95.000 miles de euros. Estos Bonos
devengan un tipo de interés anual del 6,01% y tienen fecha de vencimiento el 30 de junio de
2028. Su calificacion crediticia (rating) es BBB, segun la agencia de calificacion Kroll Bond
Rating Agency.

- Bonos de la serie A2 emitidos por un importe total de 230.000 miles de euros. Estos Bonos
devengan un tipo de interés anual del 6,61% y tienen fecha de vencimiento el 30 de junio de
2043. Su calificacion crediticia (rating) es BBB, segln la agencia de calificacién Kroll Bond
Rating Agency.

- Bonos de la serie A3 emitidos por un importe total de 160.000 miles de euros. Estos Bonos
devengan un tipo de interés anual del 7,22% y tienen fecha de vencimiento el 30 de junio de
2047. Su calificacion crediticia (rating) es BBB, segun la agencia de calificacién Kroll Bond
Rating Agency.

- Bonos de la serie A4 emitidos por un importe total de 27.500 miles de dolares. Estos Bonos
devengan un tipo de interés anual del 6,92% y tienen fecha de vencimiento el 30 de junio de
2028. Su calificacion crediticia (rating) es BBB, segun la agencia de calificacién Kroll Bond
Rating Agency.

- Bonos de la serie A5 emitidos por un importe total de 219.000 miles de délares. Estos Bonos

devengan un tipo de interés anual del 6,98% y tienen fecha de vencimiento el 30 de junio de
2030. Su calificacion crediticia (rating) es BBB, segun la agencia de calificacién Kroll Bond

Rating Agency.

- Bonos de la serie A6 emitidos por un importe total de 239.000 miles de ddlares. Estos Bonos
devengan un tipo de interés anual del 7,06% y tienen fecha de vencimiento el 30 de junio de
2032. Su calificacién crediticia (rating) es BBB, segun la agencia de calificacién Kroll Bond
Rating Agency.

- Bonos de la serie A7 emitidos por un importe total de 27.500 miles de euros. Estos Bonos
devengan un tipo de interés anual del 6,33% y tienen fecha de vencimiento el 30 de junio de
2030. Su calificacion crediticia (rating) es BBB, segun la agencia de calificacién Kroll Bond
Rating Agency.
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- Bonos de la serie A8 emitidos por un importe total de 27.500 miles de euros. Estos Bonos
devengan un tipo de interés anual del 6,35% y tienen fecha de vencimiento el 30 de junio de
2032. Su calificacion crediticia (rating) es BBB, segun la agencia de calificacion Kroll Bond
Rating Agency.

El periodo de actividad del Fondo se iniciara una vez inscrita la Escritura de Constitucion en la CNMV

y finalizara, en Gltimo término, en la fecha en que se haya reembolsado integramente la totalidad de

sus pasivos esto es la Fecha de Vencimiento Legal. No obstante, la Sociedad Gestora podra liquidar

de forma anticipada el Fondo, y con ello la emision de Bonos, en los supuestos que se describen en

la Nota 1.

Los Bonos estan representados en anotaciones en cuenta y admitidos a cotizacion en el MTF de
Viena, un sistema multilateral de negociacién gestionado y organizado por la Bolsa de Viena.

El desglose de las partidas “Obligaciones y otros valores emitidos” a 31 de diciembre de 2023 es el
siguiente:

31.12.2023
Obligaciones y otros valores negociables a largo plazo

Principal — Bonos Serie A1 95.000
Principal — Bonos Serie A2 230.000
Principal — Bonos Serie A3 160.000
Principal — Bonos Serie A4 24.886
Principal — Bonos Serie A5 198.190
Principal — Bonos Serie A6 216.290
Principal — Bonos Serie A7 27.500
Principal — Bonos Serie A8 27.500
Correcciones de valor por repercusion de perdidas (58.865)
920.501

El movimiento del principal de los Bonos durante el periodo entre el 24 de abril de 2023 y el 31 de
diciembre de 2023 es el siguiente:

Saldo a 24.04.23 Emisiones Saldo a 31.12.2023

Bonos Serie A1 - 95.000 95.000
Bonos Serie A2 - 230.000 230.000
Bonos Serie A3 - 160.000 160.000
Bonos Serie A4 - 24.886 24.886
Bonos Serie A5 - 198.190 198.190
Bonos Serie A6 - 216.290 216.290
Bonos Serie A7 - 27.500 27.500
Bonos Serie A8 - 27.500 27.500
- 979.366 979.366

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2023 no se han producido amortizaciones de
bonos.
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Los intereses devengados durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2023 ascienden a
39.638 miles de euros, que han sido pagados en el periodo (Nota 14). Dichos intereses estan
registrados en el epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias “Intereses y cargas asimiladas —
Obligaciones y otros valores emitidos”. Asimismo, durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre
de 2023 se han registrado diferencias de cambio positivas por la conversién de los bonos en moneda
extranjera al tipo de cambio de cierre por importe de 7.687 miles de euros que han sido registradas
en el epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias "Diferencias de cambio (neto)”

La calificacion crediticia (rating) de los Bonos a 31 de diciembre de 2023 es la siguiente:

KBRA

31.12.2023

Bonos Serie A1 BBB
Bonos Serie A2 BBB
Bonos Serie A3 BBB
Bonos Serie A4 BBB
Bonos Serie A5 BBB
Bonos Serie A6 BBB
Bonos Serie A7 BBB
Bonos Serie A8 BBB

12. Ajustes repercutidos en balance de ingresos y gastos reconocidos

Dentro de este epigrafe del balance se incluyen los importes, netos del efecto fiscal, derivados de
los ajustes por valoracion de activos y pasivos registrados en el estado de ingresos y gastos
reconocidos, asi como de la aplicacion de la contabilidad de coberturas de flujos de efectivo, hasta
que se produzca su extincion o realizacion, momento en el que se reconocen definitivamente en la
cuenta de pérdidas y ganancias (Nota 8).

El desglose de este epigrafe del balance al 30 de septiembre de 2023 es el siguiente:

Activo Pasivo

31 de diciembre de 2023
Cobertura de flujos de efectivo (Nota 8) - 74.547
- 74.547

Los ajustes repercutidos en el balance de ingresos y gastos reconocidos en el ejercicio terminado
el 31 de diciembre de 2023 clasificados como “Coberturas de flujos de efectivo” se corresponden
con el efecto de la valoracion de los derivados de cobertura (Nota 8).

13. Intereses y rendimientos asimilados

El desglose de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2023 es el siguiente:
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31.12.2023

Otros activos financieros (Nota 7) 13.855
13.855

14. Intereses y cargas asimiladas

El desglose de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2023 es el siguiente:

31.12.2023

Obligaciones y otros valores emitidos (Nota 11) (39.638)
Deudas con entidades de crédito (Nota 11) (7.340)

(46.978)

Los intereses y cargas asimiladas corresponden a los intereses netos devengados durante el
ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2023 por la emisién de Bonos y los préstamos
subordinados.

15. Resultado de operaciones de cobertura de flujos de efectivo

El desglose de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2023 es el siguiente:

31.12.2023

Ganancias de operaciones de cobertura de flujos de efectivo 165

165

16. Otros gastos de explotacion

El desglose de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2023 es el siguiente:

31.12.2023

Servicios exteriores (7.847)
Servicios de profesionales independientes (7.847)
Otros servicios -
Otros gastos de gestion corriente (33.175)
Comisiones (190)
Otros gastos (32.985)
(41.022)
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En la escritura de constitucién del Fondo se establecen las comisiones a pagar a las distintas
entidades y agentes participantes en el mismo. Las comisiones establecidas son las siguientes:

a) Comisién de Administracion de la Sociedad Gestora

Se calcula aplicando el 0.02% anual sobre el saldo de los pasivos del Fondo en la Fecha de Pago
inmediata anterior, con un minimo de doscientos mil euros al afio.

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2023 se ha devengado por este concepto una
comision de 160 miles de euros. Dicha comision esta registrada en el epigrafe de Pérdidas y
Ganancias "Otros gastos de explotacién”.

b) Comisién del Agente Financiero/ Pagos

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2023 se ha devengado por este concepto una
comision de 30 miles de euros, encontrandose pendiente de pago 9 miles de euros a 31 de diciembre
de 2023. Dicha comision esta registrada en el epigrafe de Pérdidas y Ganancias “Otros gastos de
explotacién” y en el epigrafe del balance “Ajustes por periodificaciones — Comisiones’,
respectivamente. '

e) Otros gastos

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2023 se han devengado 33.796 miles de euros
en gastos por costes de emision y constitucién del Fondo que han sido facturados por el cedente al
Fondo y corresponden principalmente con los gastos de asesoramiento incurridos para la
constitucién del Fondo.

17. Impuesto sobre beneficios y situacion fiscal

Segun lo establecido, el Fondo tributa en el régimen general del Impuesto sobre Sociedades de
acuerdo con lo dispuesto por el Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de marzo. La administracion
del Fondo por la Sociedad Gestora esta exenta del Impuesto sobre el Valor Afiadido, de acuerdo
con el articulo 5.10 de la Ley 19/1992.

Por otro lado, la constitucion del Fondo esta exenta del concepto de operaciones societarias del
Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, de conformidad con

la Ley 19/1992.

Los rendimientos obtenidos de las participaciones hipotecarias, préstamos u otros derechos de
crédito no estan sujetos a retencién ni a ingreso a cuenta segin el articulo 59.k del Real Decreto
1777/2004, por el que se aprueba el Impuesto sobre Sociedades.

En el supuesto de que en el futuro se estableciera cualquier impuesto, directo o indirecto, tasa o
retenciéon sobre los pagos debidos al Fondo, los mismos correrian por cuenta de las Entidades
Cedentes y seran devueltos a las mismas en el supuesto de que el Fondo los recuperara.

De acuerdo con la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades
fiscales, o haya transcurrido el plazo de prescripcién de cuatro afios. A 31 de diciembre de 2023 el
Fondo tiene abiertos a inspeccién por las autoridades fiscales todos los impuestos que le son de
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aplicacién desde su constitucion. Los Administradores de la Sociedad Gestora no esperan que, en
caso de inspeccion del Fondo, surjan pasivos adicionales de importancia.

E! resultado econdémico del ejercicio es nulo y coincide con la base imponible del Impuesto sobre
Sociedades, todo ello de acuerdo con el propio funcionamiento del Fondo.

18. Otra informacioén

Los honorarios devengados durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2023 por Grant
Thornton, S.L.P. por servicios de auditoria de cuentas han sido de 8.000 euros Durante dicho
gjercicio se han devengado 7 miles de euros por otros servicios, que incluyen los honorarios
correspondientes al informe de revision limitada de los estados financieros y notas explicativas del
Fondo al 30 de junio de 2023 y 30 de septiembre de 2023.

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2023 no se han devengado honorarios por otras
sociedades que utilizan la marca Grant Thornton como consecuencia de otros servicios prestados.

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.

Informacién sobre el periodo medio de pago a proveedores. Disposicion adicional tercera. "Deber
de informacién” de la Ley 15/2010. de 5 de julio:

A 31 de diciembre de 2023, el Fondo no tenia ningtn importe significativo pendiente de pago a
proveedores en operaciones comerciales. En opinién de los administradores de la Sociedad
Gestora, tanto los importes pendientes de pago a proveedores en operaciones comerciales a 31 de
diciembre de 2023, como los pagos realizados a dichos proveedores durante el ejercicio
comprendido entre el 24 de abril de 2023 y el 31 de diciembre de 2023, cumplen o han cumplido
con los limites legales de aplazamiento.

35



OP1507537

CLASE 8.

ANEXO |



QO
™
Lo
P~
o
Lo
—i
(AT
o

CLASE 8.

siyl

oi¥0

“Hb

#ir0

LEER
EEER

121818

<o

‘EEH

£iv0

L

wiv0

huties) |
BuIGUBUY CUUILEPURLE 3D SN

hal i i
R

vivi

Eir0 |

BALNSUOD SOUWR 324y |

EEEEAE

ik

iz

olw

U] I 10009

LLEEEECECE

FEEEEEEERIEEEEE

TN LSS SONEET

Toues0dans St |

EEEEEEEERE
HE

EE|

7

SINAG ¥ SOWRSHG |
SNAPOUIO B SUISPA]

SBNOdN SIINPF)

"FEEECEEEEEE

o0y s

» ap sopey

| iﬂg o |

}1Hﬂﬁ EEEEEBIEEEEE

e

0

3
FEEEEEEEEE

ROy teo oo

wwmy | cpuyepe

oA

SOQVZTHLLL SOALLY SOTY VALY EY zggz___

YNOTDUYE SNTD 106N SOPSZRIR SOARDR 50{ 9P RSP0 S9pepRLT |

ETOLTI/LIE®PIS

ONS0peBaibe sopeis3

VS L49S NODVZINNLLL ASNOWHILNI 103555 v 9p UpDRUIOUA]

13°V3UvE [¥d53 0puc] UGPRURLGUaQ

|
10

dvvevisa

AL MR 005 LS8 S16 (VEH
Qs ‘PUPEW 9006T ¥ UoSIPI
SOPEXI 3P JRIBLSS UPPOBI]




(8]
o™
Lo
P~
o
Lo
i
(o
O

o
SEE
o|lolo o

3
“EEEEE

;

i

]

B
)
82

TOATR AP 4 ‘hﬁlﬂ

iy [t
:

i
T
s 4 1
}
3
i
:
!

PPREEE

EEEREE
;
&

WAEEEE!
8

$0AR 0D N €eoun ap sags) sopebedun mo).

_ 08aviD|

| SOQVZIINILL SOALDY SOV YALLY TR NODYWUOINI|

YNOTEDUYS 71D 061N SOPezymy3 SOADR 501 9P SSIPa0 SIPEPRIR |

VS L39S NODVZINILL AINOWEILN) 2101535 ¥] 3p UGDRURLIOUSQ |
CISUAIEGWGD P UGPTURLIOUSQ|
13V 558 VdS3 Opucy UgDTURUICUS]

CLASE 8.

4 VvV
STAULY MM 005 LS9 S16 (EH)

eyeds3 ‘PUPEW 9006Z ‘¥ Losp
SOPROIIA 3P JLRUDG VPPN




003 _mwos OP1507540

CLASE 82 ST
Direccion Genaral de Mercados
4 {+34) 915 851 500, www.cnmv.es
ESPAI BARCA, FT
, i 5.05.1
Denominadon Fondo: ESPAI BARCA, FT
Denominacion del compartimento:
Denominacion de la gestora: INTERMONEY TITULIZACION, SGFT.SA.
Estados agregados: NO
Fecha: 31/12/2023
Entidades cedentes de los activos titulzados: FUTBOL CLUB BARCELONA _
INFORMACION RELATIVA A LOS ACTIVOS TITULIZADOS B
[cuadroc J

Principal pendiente

Vida residuai de los activos thtultzadas (miles de euros) Siruacisn actual 31/12/2023 | Stuacién mm Siuacién Inicial 25/05/2023

| Infenos 81 870 0600 ol 1600 of 2600 0]
|Entre ! y X anos 0601 o] 1601 o| 2601 0
Entre 2y 3 ancs 0602 ol 1602 ol 2602 0
Entre 3 ; 4 ahos 0603 c]l 1603 o| 2603 0
Entre4 y S a0t 0604 0 | /] 0
Entre 5 y 10 aRoy 0605 o] 1605 0| 2605 0!
Superior & 10 anos D606 93159 1606 ¢ 393 1591
Toted 0607 Wii59| 1607 0| 2607 4.159
Vids rasickal madie ponderads (sfios) - — | 0608 0] 1608 _ o] 2608 ] 2
Antighedad Suacion actual 31/12/2023 | Situacién ceme anual anterior | Situacion Iniclal 25/05/2023

| Antiguedad mechs ponderade (+701) o loeew [ o 1609 o e | o
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Direcdion General de Mercados
Edison, 4, 26006 Madrid, Espalia
{+34) 915 851 500, www.cnimv.es
ESPAI BARGA, FT
S05.1
Denominadién Fondo: ESPAI BARCA, FT
Denominacién del compartimento:
Denominadén de la gestora: INTERMONEY TITULIZACOON N, SGFT.SA
[Estados agregados: NO
Fecha 31/12/2023
Ervticiacies cadentas de los activos titullzados: FUTBOL CLUBBARCELONA =~ o e
[INFORMACION RELATIVA, A LOS ACTIVOS TITULIZADOS - ’ ]
[cuaoro E ] o |
Tipos de interés de los activos tiultzados (W) Situacién Shtuacktn clerre anual anterior | Sttuackén Inicial 25/05/2023
Tipo die interés mecho ponderado ) 1650 [ 0
Tipo de intere: NOMUINs! Manng 0651 1651 0 2651
Tipo de interes normanal mirmo 0652 1652 o 2652
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CLASE 82
Direccion General de Mercados
Edison, 4, 20006 Madrid, Espafia
+34) 915 851 500, www.crtv.es
ESPAI BARCA, FT
" - - , L L 5.06 |
Denominacién Fondo: ESPAI BARCA, FT S S ]
‘Denominadion del compartimento: 1
Denominacon de la gestora: INTERMONEY TITULIZACION, SG.ET.SA ]
[Estados agregados: NO
[Fecha: 31/12/2023
NOTAS EXPLICATIVAS

En |a contabilidad del Fondo no se ha dado de baja del activo ningun Derecho de Crédito por fallido, sin perjuicio de fa
la correspondiente correccidn de su valor por deterioro segiin la Norma 1332 de la Circular 2/2016.

Tabla 5.05_1D: Las hipétesis de morosidad, tasa da fallidos y recuperacion de fallidos en el ascenaric inicial son tas
consideradas para la estimacién de flujos de los bonos recogidas #n el folleto de emisidn. La cartera cadida en el
momento inicial no tenia impago superior a 90 dias.

Tabla 5.05_2 cuadro A campe [0004],Hipotesis Utilizadas para el cdlculo de la Vida Media de los Bonos:

Tabla 5.05_2 cuadro B campo {9980], tipo de interés aplicado en la ultima fecha de datarminacion.

Tabla 5.05_5 cuadro C Distribucién segun el porcantaje del importe pandiente de amortizar de los préstamos sobre el

al valor de tasacion de los inmuebles del que dispone la gestora. Solo se consideran préstamos con garantia hipotecaria,
Tabla 5.05_S cuadro D Principales indices de referencia:

EUR12: Rate publishad by the European Banking Federation for 1-year Euro deposit transactions.

MIB12: Madrid Interbank Offered Rata for 1-year daposit transactions.

EURH: Monthly EUR12 average published by the Bank of Spain, paragraph 19,1 of the statistical bulletin, Mortgage Market
Market Cfficial Reference Rates.

MIBH: Monthly MIB12 average published by the Bank of Spain, paragraph 19,1 of the statistical bulletin, Mortgage

Market Official Reference Rates.

IRPHCE: Monthly average rate for mortgage loans over 3 years to purchase free housing from Banks, Cajas de Ahorros and
Mortgage Lending Companias, published by the Bank of Spain, paragraph 19,1 of tha statistical bulletin, Mortgage

Market Official Reference Rates.

IRPHB: Monthly average rate for mortgage loans over 3 years to purchase free housing from Banks, published by the Bank
Bank of Spain, paragraph 19,1 of the statistical bulletin, Mortgage Market Official Reference Rates.

IRPHC: Monthly average rate for mortgage loans over 3 years to purchase free housing from Cajas de Ahorros, published by
by the Bank of Spain, paragraph 19,1 of the statistical bulletin, Mortgage Market Official Reference Rates.
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ESPAI BARCA, FONDO DE TITULIZACION
INFORME DE GESTION CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO COMPRENDIDO ENTRE EL 24

DE ABRIL DE 2023 Y EL 31 DE DICIEMBRE DE 2023
1. El Fondo de titulizacién. Antecedentes

ESPAI BARCA, FONDO DE TITULIZACION, fondo de titulizacion (el "FT" o el "Fondo") registrado en
la Comisién Nacional de! Mercado de Valores ("CNMV"), fue constituido mediante Escritura de
Constitucién y es gestionado por InterMoney Titulizacion, Sociedad Gestora de Fondos de Titulizacion,

SA.

El FUTBOL CLUB BARCELONA es una asociacion deportiva catalana de personas fisicas, privada, sin
animo de lucro, con forma societaria propia y capacidad de obrar, siendo su actividad principal la
promocién, practica, difusién y exhibicion de los deportes, especialmente el futbol y el baloncesto. Para
mantener su capacidad competitiva y su posicion de referencia en el sector, el FCB tiene previstas una
serie de obras de mejora y remodelacion parcial del Camp Nou, la construccion de un nuevo estadio
multidisciplinar, la construccién del “Campus Espai Barga’, obras relacionadas con el Estadi Olimpic
Lluis Companys y el Estadi Johan Cruyff y las obras de urbanizacién acordadas con el ayuntamiento
de Barcelona en las zonas que rodean el Estadio y el Estadi Olimpic Lluis Companys, todo ello sujeto
al cumplimiento de determinados hitos.

Con el fin de financiar, entre otros, el Desarrollo del Estadio conocido como Espai Barca en las
mejores condiciones, se ha decidido financiarlo mediante la venta (a través de una “compraventa
cierta” sujeta a la legislacion espariola) de determinados ingresos futuros que se generaran en
relacion con el Estadio y el Campus Espai Barga tras la fecha estimada de finalizacién de los
Desarrollos (el 1 de julio de 2025) a un fondo de titulizacién, todo ello en los términos establecidos
en la Escritura de Constitucién del Fondo y en un contrato de compraventa (el “Purchase Sale
Agreement”) suscrito entre el Fondo como Comprador y el FCB como Vendedor.

El Fondo esta compuesto principalmente: (i) en cuanto a su activo, por los derechos de crédito y los
derechos de crédito futuros de los ingresos que representan Ingresos Cedidos y por los recursos
procedentes de la Emision de los Bonos que en un momento determinado no se hayan destinado al
pago del precio de compra de los Ingresos Cedidos y por las Inversiones Autorizadas; y (i) en cuanto
a su pasivo, por el contrato de linea de crédito regulado bajo la legislacion inglesa, concedido al
Fondo por Goldman Sachs Bank Europe SE, J.P. Morgan SE y MUFG, Bank Ltd (respectivamente,
la “Linea” y los “Prestamistas Originales”), y de ocho Series de bonos sujetos a la legislacion inglesa
cotizados en el MTF de Viena, el cual es un sistema multilateral de negociacion, gestionado y
operado por Wiener Bérse AG (“Wiener Bérse”), y, por tanto, no constituye un mercado secundario
oficial a efectos de la legislacién aplicable del mercado de valores, bonos que seran suscritos por
determinados inversores cualificados (los “Bonos”). En consecuencia, el Fondo sera “cerrado” por
el lado de su pasivo. Sin perjuicio de lo anterior, los Documentos de la Operacion contemplan la
posibilidad de que el Fondo incurra en endeudamiento adicional de refinanciacion y acuerde las
coberturas de reemplazo que procedan, en cuyo caso esta Escritura se modificara
convenientemente

Los Bonos y la Linea se rigen por la legislacion inglesa. Los Bonos se han emitido en ocho Series
que constan de los Bonos de Serie A1, Bonos de Serie A2, Bonos de Serie A3, Bonos de Serie A4,
Bonos de Serie A5, Bonos de Serie A6, Bonos de Serie A7 y Bonos de Serie A8. Todas las Series
de Bonos tendran el mismo rango (pari passu) entre si y respecto a la Linea.

Los importes desembolsados por los Bonos y por la Linea, a la espera de su aplicacion por parte
del Fondo, seran invertidos temporaimente por el Fondo en ciertos valores elegibles de aita calidad
cuyo precio de compra haya sido acordado con Goldman Sachs Europe SE de conformidad con un
contrato de compra a plazo (como se define en la cldusula 7.3 de la Escritura de Constitucion bajo
el término Inversiones Iniciales Autorizadas).

1
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ESPAI BARCA, FONDO DE TITULIZACION
INFORME DE GESTION CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO COMPRENDIDO ENTRE EL 24
DE ABRIL DE 2023 Y EL 31 DE DICIEMBRE DE 2023

Los Bonos de Serie A1, Bonos de Serie A2, Bonos de Serie A3, Bonos de Serie A7 y Bonos de Serie
A8 se emitieron en euros (EUR). Los Bonos de Serie A4, Bonos de la Serie A5 y Bonos de la Serie
A6 se emitieron en dolares estadounidenses (USD). Con el fin de cubrir al Fondo frente al riesgo de
tipo de cambio derivado del hecho de que los ingresos procedentes de los Ingresos Cedidos estan
denominados en EUR y los Bonos de Serie A4, Bonos de la Serie A5 y Bonos de la Serie A6 se
emitieron en USD, el Fondo ha suscrito determinadas Operaciones de Cobertura de Divisas (Cross-
Currency Swap Transaction) con Goldman Sachs International (con respecto a los Bonos de Serie
A4, los Bonos de Serie A5 y los Bonos de Serie A6) y J.P. Morgan SE (con respecto a los Bonos de
Serie A5) respectivamente. '

A fin de cubrir el Fondo del riesgo de tipo de interés variable de ia Linea frente a los ingresos
derivados de los Ingresos Cedidos, el Fondo ha celebrado determinadas Operaciones de Permuta
de Tipo de Interés bajo la legislacion inglesa con Goldman Sachs International y J.P. Morgan SE.

Los recursos obtenidos del desembolso del pasivo del Fondo se utilizaran principalmente para pagar
al Barca el precio de compra de los Ingresos Cedidos y costes del Fondo. Dado que los Ingresos
Cedidos son ingresos futuros que solo existiran en la medida en que los Desarrollos se lleven a cabo
adecuadamente, el Barca tiene la obligacion de destinar dichos fondos derivados de la compra
principalmente a la financiacién de los Desarrollos.

La finalidad del Fondo es servir de vehiculo para adquirir los Ingresos Cedidos del Club con la
financiacién provista por los Bonos y la Linea y transferir a (i) las Prestamistas Iniciales del Préstamo,
a (i) los tenedores de los Bonos y (iii) a otros acreedores del Fondo (incluidas las Contrapartes de
Cobertura), los flujos de efectivo y cualesquiera otros derechos derivados de los Ingresos Cedidos
que surjan durante la vigencia del Fondo.

El Fondo, de conformidad con el articulo 15 de la Ley 5/2015, constituye un patrimonio separado sin
personalidad juridica, con un valor patrimonial neto nulo en todo momento. El Fondo s6lo respondera
frente a sus acreedores con sus activos.

De conformidad con el articulo 21 de la Ley 5/2015, el Fondo es un fondo de titulizacion cerrado
tanto por el lado de su activo como por el de su pasivo.

InterMoney Titulizacién, Sociedad Gestora de Fondos de Titulizacion, S.A., con domicilio social en
Madrid, Calle Principe de Vergara 131 y con CIF A-83774885, esta inscrita en el Registro de
Sociedades Gestoras de Fondos de Titulizacién de la Comision Nacional del Mercado de Valores con
el nimero 10, tiene a su cargo la administracion y representacion legal del Fondo.

La inscripcion en los registros oficiales, por parte de la Comision Nacional del Mercado de Valores, de
los documentos acreditativos y de la Escritura de Constitucién tuvo lugar con fecha 25 de mayo de
2023.

2 Situacion actual del Fondo
2.1 Principales datos del activo

Los activos del Fondo estaran compuestos por:

(a) los Ingresos Cedidos, cuya incorporacion al Fondo se produce de conformidad con lo
dispuesto en el apartado f) del articulo segundo de la Orden EHA/3536/2005, y que seran
transferidos integra e incondicionalmente al Fondo en los términos establecidos en la Escritura
y en el PSA,;

2
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ESPAI BARCA, FONDO DE TITULIZACION
INFORME DE GESTION CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO COMPRENDIDO ENTRE EL 24

DE ABRIL DE 2023 Y EL 31 DE DICIEMBRE DE 2023

(b) cualesquiera otros activos que, en su caso, sustituyan a los Ingresos Cedidos y cualesquiera
rentas y derechos de cualquier naturaleza asociados, complementarios o inherentes a los
mismos con las limitaciones previstas en la Escritura;

(c) el saldo de las cuentas bancarias del Fondo en cualquier momento determinado;

(d) las Inversiones Autorizadas; y

(e) cualquier otra cantidad debida al Fondo y no cobrada por este.

Dado que el activo esta compuesto principalmente por los derechos de crédito y los derechos
de crédito futuros derivados de los ingresos que representan Ingresos Cedidos, no existe
informacion al respecto. Sélo se ceden al Fondo los Ingresos Cedidos generados después del
1 de julio de 2025 (la “Fecha de Inicio”) (o atribuibles a un ejercicio econémico del Club posterior
a esa fecha).

Los fondos resultantes del pasivo del Fondo se utilizaran principalmente para pagar al Barca el
precio de compra de los Ingresos Cedidos y costes del Fondo. Dado que los Ingresos Cedidos
son ingresos futuros que solo existiran en la medida en que los Desarrollos se lleven a cabo
adecuadamente, el Barga tiene la obligacion de destinar dichos fondos derivados de la compra
principalmente a la financiacion de los Desarrollos (asi como a los demas fines establecidos en
la clausula jError! No se encuentra el origen de la referencia. de la Escritura de Constitucion).

El Fondo pagara de manera aplazada al Vendedor el Precio de Compra de los Ingresos Cedidos
en cuotas. El pago de cada cuota se efectuara cada vez que el Vendedor necesite financiar una
fase del Desarrollo y con sujecién a determinadas condiciones. Para ello, empleara los cobros
procedentes de las Inversiones Autorizadas Iniciales, cuyo perfil de vencimiento se adecua con
el calendario en que el Fondo prevé realizar dichos pagos, sin perjuicio de la liquidacion de
dichas inversiones de conformidad con la clausula 7.3 de la Escritura de Constitucion.

2.2 Cuentas del Fondo

Se confieren al Fondo varios derechos con el fin de supervisar y controlar el avance de los
Desarrollos a través de sus agentes y con el derecho de operar las cuentas del Vendedor
utilizadas para el cobro de los Ingresos Cedidos y para otros fines relacionados.

En este sentido, el Vendedor abrid, como se establece en la clausula jError! No se encuentra e
I origen de la referencia. de la Escritura de Constitucion, las siguientes cuentas en Banco de
Sabadell, S.A.:

(a)la Cuenta de Cobro de Ingresos Cedidos;

(b)la Cuenta de Cobro de Ingresos Garantizados;

(c)la Cuenta de Construccion;

(d)la Cuenta de Retencion (Fondos procedentes de AR); y
(e)la Cuenta de Retencion (Fondos no procedentes de AR).

A su vez, el Fondo abrié, como se establece en la clausula 13 de la Escritura de Constitucion,
(A) una cuenta denominada en EUR designada como la “Cuenta FT en EUR" y (B) una cuenta
denominada en USD designada como la “Cuenta FT en USD” en Banco Santander, S.A. La
Cuenta FT en EUR comprende las siguientes subcuentas:

(a)una subcuenta designada la "Subcuenta de Intereses Capitalizados”;
(b) una subcuenta designada la “Subcuenta del Fondo de Construccion”;
(c) una subcuenta designada la “Subcuenta del Servicio de la Deuda”;
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(d) una subcuenta designada la “Subcuenta de Depdsito™; y
(e) una subcuenta designada la “Subcuenta de Reserva del Servicio de la Deuda”.

El Fondo abri6, asimismo, una cuenta de valores denominada la Cuenta de Custodia en BNP
Paribas S.A., Sucursal en Espafia para mantener las Inversiones Autorizadas.

2.3 Principales datos del pasivo
Los pasivos del Fondo estaran formados por:

los Bonos;
cualesquiera importes dispuestos y adeudados por el Fondo en virtud de la Linea;
los honorarios por servicios prestados al Fondo; cualesquiera comisiones, honorarios y
otros gastos o importes establecidos en los contratos en los que el Fondo sea parte, y
que sean exigibles y estén pendientes de pago por el Fondo; y, en general, cualesquiera
pasivos generados por las actividades del Fondo o resultantes de su estructuracion y
constitucion; y

e cualquier otro importe debido y que no haya sido satisfecho por el Fondo.

La emision de los Bonos tiene por objeto financiar: (i) el Precio de Compra de los Ingresos
Cedidos; y (ii) los gastos asociados a la constitucion, estructuracion y gestion ordinaria del

Fondo.
La Sociedad Gestora, en nombre del Fondo, emiti6 los siguientes Bonos:

(1)95.000.000 € de importe principal de Bonos Preferentes de la Serie A1 al 6,01 % con
vencimiento el 30 de junio de 2028 (los “Bonos de Serie A17),

(ii)230.000.000 € de importe principal de Bonos Preferentes de la Serie A2 al 6,61 % con
vencimiento el 30 de junio de 2043 (los “Bonos de Serie A27),

(iii)160.000.000 € de importe principal de Bonos Preferentes de la Serie A3 al 7,22 % con
vencimiento el 30 de junio de 2047 (los "Bonos de Serie A3")

(iv)27.500.000 $ de importe principal de Bonos Preferentes de la Serie A4 al 6,92 % con
vencimiento el 30 de junio de 2028 (los "Bonos de Serie A4”), y

(v)219.000.000 $ de importe principal de Bonos Preferentes de la Serie A5 al 6,98 % con
vencimiento el 30 de junio de 2030 (los “Bonos de Serie A5"),

(vi)239.000.000 $ de importe principal de Bonos Preferentes de la Serie A6 al 7,06 % con
vencimiento el 30 de junio de 2032 (los “Bonos de Serie A6"),

(vii)27.500.000 € de importe principal de Bonos Preferentes de la Serie A7 al 6,33 % con
vencimiento el 30 de junio de 2030 (los “Bonos de Serie A7), y

(viii)27.500.000 € de importe principal de Bonos Preferentes de la Serie A8 al 6,35 % con
vencimiento el 30 de junio de 2032 (los “Bonos de Serie A8").

Los Bonos Serie A1, Serie A4, Serie A5, Serie A8, Serie A7 y Serie A8 no estan sujetas a
amortizacion obligatoria parcial. Los Bonos Serie A2 estan sujetos a amortizaciones obligatorias
parciales, el 30 de junio de los afios que se indican en la estipulacién 16.11 de la Escritura de
Constitucion.
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Los intereses de los Bonos se pagaran semestralmente a mes vencido, el 30 de junio y el 31 de
diciembre de cada afio (cada una, la “Fecha de Pago”), siendo la primera Fecha de Pago el 30

de junio de 2023.

El Fondo suscribié un contrato de linea de préstamo por importe de 375 000 000 EUR. La Linea
se rige por la legislacién inglesa.

El Préstamo se dispuso en tres tramos:

¢ el primer tramo de 108.333.333 EUR sera dispuesto en o antes del (a) 11 de mayo de
2023 o (b) 31 de mayo de 2023 si se dan determinados supuestos previstos en la Linea
(el “Primer Anticipo”);

o el segundo tramo de 108.333.333 EUR sera dispuesto el 1 de julio de 2024 o antes (el
“Segundo Anticipo”); y

e el tercer tramo de 108.333.334 EUR sera dispuesto el 1 de enero de 2025 o antes (el
“Tercer Anticipo”).

Estos tramos, una vez dispuestos, se ingresaran en la Subcuenta del Fondo de Construccién (en
la medida en que no sea necesario depositarlos en la Subcuenta de Intereses Capitalizados para
financiar la Reserva de Intereses Capitalizados (Préstamo).

Cuando el Fondo reciba una Solicitud de Pago del FCB en virtud del PSA, el Fondo retirara
cantidades de la Subcuenta del Fondo de Construccion. El importe total retirado de la Subcuenta
del Fondo de Construccion sera igual al importe solicitado por el FCB en virtud de la
correspondiente Solicitud de Pago.

El Fondo debe destinar todas las cantidades tomadas en préstamo por el mismo en virtud de la
Linea a:
- financiar el Precio de Compra debido por el Fondo al FCB en virtud del PSA;

-financiar la Cuenta FT en EUR (que se contabilizara en la Subcuenta del Fondo de Construccion
y en la Subcuenta de Intereses Capitalizados) de conformidad con los términos del Acuerdo

Marco;
-invertir Inversiones Autorizadas con el fin de reducir los costes de los intereses debidos por el

Fondo; y
-pagar los honorarios, costes y gastos ocasionados en relacién con cualquiera de los anteriores.

El Fondo reembolsara los Préstamos en su totalidad el 30 de junio de 2028

Con fecha 11 de julio de 2023 se incluye el préstamo de PIMCO por importe de 116.000.000
EUR

A 31 de diciembre de 2023 las caracteristicas principales de los Bonos y de la Linea emitidos por
el Fondo de Titulizacién eran las siguientes:



O0P1507562

L —

CLASE 82

ESPAI BARCA, FONDO DE TITULIZACION
INFORME DE GESTION CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO COMPRENDIDO ENTRE EL 24
DE ABRIL DE 2023 Y EL 31 DE DICIEMBRE DE 2023

Focha

Bt e Sabdo @il (erha Sabdo atual 3 Tpets e Frecuenca de  Clae Se Tigo de
NETTRGE D18 Lundr w1fa e Catpipmin (LS et
1tk T w0 de emepon) 170 ™) relerenciy rewmeen interey
e
EUR 95 00 000 00 2§ 000 00000 5:01% - - - - Fija
EUN 230 000 000,00 230 000 000,00 41k - - - - Fyu
EUR 7 1% Fiyz
Cimrs A ] 17 .200000 .00 27 560200 00 € 8% F
Chasz A3 e 218 030 Jgo 11900000000 & 98N |
Jiavs M8 420 3% 030 000 20 23% 000 00N 00 ? QEdk Eijs
Fye

(*) Con fecha 11 de julio 2023 se incorpora un nuevo Préstamo por importe de 116.000.000,00€ al
inicial concedido.

(**) Saldo efectivamente dispuesto a fecha de 31/12/2023

Los Bonos y la Linea han recibido una calificaciéon de BBB/Stable por parte de Kroll Bond Rating
Agency, LLC (la “Agencia de Calificacion”):

Class A1 BBB BBB BBB
Class A2 BBB BBB BBB
Class A3 BBB BBB BBB
Class A4 BBB BBB BBB
Class A5 BBB BBB BBB
Class A6 BBB BBB BBB
Class A7 BBB BBB BBB
Class A8 BBB BBB BBB

* A fecha de corte 19/01/2024

3. Principales riesgos e incertidumbre
3.1 Riesgos vinculados a los tipos de interés

Con el fin de cubrir al Fondo frente al riesgo de tipo de cambio derivado del hecho de que los
ingresos procedentes de los Ingresos Cedidos estan denominados en EUR y los Bonos de Serie
A4, Bonos de la Serie A5 y Bonos de la Serie A6 se emitiran en USD, el Fondo ha suscrito
determinadas Operaciones de Cobertura de Divisas (Cross-Currency Swap Transaction) con
Goldman Sachs International (con respecto a los Bonos de Serie A4, los Bonos de Serie AS y
los Bonos de Serie A6) y J.P. Morgan SE (con respecto a los Bonos de Serie A5)
respectivamente.

6
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A fin de cubrir el Fondo del riesgo de tipo de interés variable de los Préstamos Pari Passu
Iniciales frente a los ingresos derivados de los Ingresos Cedidos, el Fondo ha celebrado
determinadas Operaciones de Permuta de Tipo de Interés bajo la legislacion inglesa con
Goldman Sachs International y J.P. Morgan SE.

3.2 Riesgo de contrapartida

La siguiente tabla muestra las entidades que prestan algin servicio financiero al Fondo con
fecha 31/12/2023:

Calificacién a corto  Calificacion a

- L plazo Fitch / largo plazo Fitch /
Operacion Contrapartida Actual Moody's / S&P / Moody's / S&P /
DBRS DBRS
SWAP Goldman Sachs International F-1/ P-1/A-1/- A+/IA1/A+/-
J.P. Morgan SE F-1/ P-1/A-1+/- Aa1/A1/AA/-
Elavon Financial Services
Agente de Pagos DAC (Bonos en EUR ) F-1/ P-1/A-1/- A+/IA1/A+H-

U.S. Bank Trust Company,

National Association (Bonos F-1/ P-1/-/- At/ A2/-I-
usD)
Linea de Crédito gsr'g;“eagga"hs Bank
J.P. Morgan SE F-1/ P-1/A-1+/- Aal/A1/AA/-
MUFG, Bank Ltd
Cuenta Tesoreria Santander F-2/ P-1/A-1/- A+/A1/A+/-
Seller/ Servicer Futbol Club Barcelona -/-/-/BBB

Abajo se muestran otros participantes del Fondo:

Participante Funcién

MOUNT STREET MORTGAGE Representante de los
SERVICING LIMITED Acreedores/Loan Agent
ilﬁges Lang Lasalle Americas, Supervisor de Proyecto/Consultor

4, Evolucion del Fondo en el ejercicio 2023

4.1 Bonos de titulizacién: pagos realizados e importes pendientes

La siguiente tabla muestra los datos de los pagos de principal e intereses realizados en el
ejercicio por el Fondo a los Bonos:
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Bonos de Saldo micusl Mecha Amortzacon % N S
titulizacion Sielssn’ BN, N | Aitindia | T Ve s
2023 31/12/23
frass AL EVR 95 000 000,00 35 000 000,00 0,00 0,00% 3 330 541,67 601%
Class A2 EUR  230.000 000,00 230.000 000,00 0.00 0,00% B.BEB 416,67 6.61%
Cass A3 EUR 160000 000,00 160 000 000.00 0,0¢ 0,00% B 738 666.67 7.11%
Class &% usD 17 536 000,00 17 580 000,00 280 0,00% 1.110 583 33 £932%
Class 85 3T 212 000 00090 215 900 090.00 .00 0,00% E 316 950,00 & 38%
Cisas A6 USD  239.000.000,00 239.000 000,00 0,00 2.00% 5.832 £16 67 7,06%
Class AT EUR 27 500 toH09 17 500 004 .00 .00 0,007 5015 432,50 5,33%
Class AR EUR 27 500 D0D,00 27.500 000.00 0.00 0.00% 1.018 545 83 €.35%
EatilityLean EuR 375 039 GED.0D T4 333 333,00 (X 0,00% 4533881, 718%
Facility Loan [*1 EUR  115.000 ODD.OO 116.000 000,00 0,00 0.00% 2.755 00000 5.00%
Tovat Total  1.516.500.000,00 1.365,333.333.00 B.00

(*) Con fecha 11 de julio 2023 se incorpora un nuevo Préstamo por importe de 116.000.000,00€ al
inicial concedido.

(**) Saldo efectivamente dispuesto a fecha de 31/12/2023 (solo aplica al Facility Loan)

A 31 de diciembre de 2023, no hay ninglin importe pendiente de pago a los Bonos emitidos por
el Fondo.

4.2 Otros importes pendientes de pago del Fondo
A 31 de diciembre de 2023 no existe ninglin importe pendiente debido y no pagado.

4.3 Acciones realizadas por las Agencias de Calificacion durante el ejercicio
A 31 de diciembre de 2023 no ha habido acciones realizadas por las Agencias.
5. Generacion de flujos de caja en 2023

Nota MGE: incluir los cobros por vencimientos de las Inversiones Autorizadas Iniciales durante el
ejercicio 2023.

5.1 Triggers del Fondo
No se ha producido ninguna situacion que haya provocado actuacion adicional por parte de la
Sociedad Gestora.

6. Perspectivas del Fondo

6.1 Liquidacion y extincién del Fondo

El periodo de actividad del Fondo se iniciara una vez inscrita la Escritura de Constitucién en la
CNMV y finalizar4, en altimo término, en la fecha en que se haya reembolsado integramente la
totalidad de sus pasivos (la “Fecha de Vencimiento Legal’), salvo que el Fondo se liquide

8
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anticipadamente de conformidad con la clausula jError! No se encuentra el origen de la r
eferencia. de la Escritura de Constitucion (la “Fecha de Amortizacién Anticipada”).

La Sociedad Gestora procedera a la liquidacién anticipada del Fondo y, en consecuencia, a la
amortizacion anticipada de todos los Bonos y el reembolso anticipado del Préstamo, previa
comunicacion a la CNMV y a los acreedores del Fondo si transcurrieran cuatro (4) meses desde
que se produjera un supuesto que diera lugar a la sustitucion obligatoria de la Sociedad Gestora
debido a la declaracién de concurso de acreedores de la misma (segun lo previsto en el articulo
33 de la Ley 5/2015) o en caso de que se revocara su autorizacion para actuar como sociedad
gestora, en ambos casos sin que se hubiera encontrado una nueva sociedad gestora que esté
dispuesta a asumir la gestion del Fondo.

El Fondo se extinguira, en todo caso, como consecuencia de las siguientes circunstancias:

(a)tras el reembolso Integro de todos los pasivos del Fondo frente a sus acreedores;
(b)cuando finalice la Liquidacién Anticipada del Fondo; o
(c)en la Fecha de Vencimiento Legal.

Ello no obstante, la Sociedad Gestora procedera a la liquidacién anticipada del Fondo y, en
consecuencia, a la amortizacién anticipada de todos los Bonos y el reembolso anticipado del
Préstamo, previa comunicacion a la CNMV y a los acreedores del Fondo si transcurrieran cuatro
(4) meses desde que se produjera un supuesto que diera lugar a la sustitucion obligatoria de la
Sociedad Gestora debido a la declaracién de concurso de acreedores de la misma (segun lo
previsto en el articulo 33 de la Ley 5/2015) o en caso de que se revocara su autorizacion para
actuar como sociedad gestora, en ambos casos sin que se hubiera encontrado una nueva
sociedad gestora que esté dispuesta a asumir la gestion del Fondo.

6.2 Hechos posteriores al cierre

No han ocurrido hechos posteriores al cierre de 2023.
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Reunidos los Administradores de Intemnoney Titulizacién, Sociedad Gestora de Fondos de
Titulizacién, S.A., Sociedad Gestora de ESPAI BARCA, FONDO DE TITULIZACION, Fondo

de Titulizacién, en fecha 8 de marzo de 2024, y en cumplimiento de la Circular 2/2016, de 20 de
abril, de la CNMV sobre normas contables, cuentas anuales, estados financieros publicos y
estados reservados de informacion estadistica de los Fondos de Titulizacion y demés normativa
aplicable, proceden a formular las cuentas anuales y el informe de gestién de dicho Fondo
correspondientes al ejercicio anual comprendido entre el 24 de abril de 2023 y el 31 de diciembre
de 2023 extendidos en 1 ejemplar, en papel timbrado del Estado, numerado correlativamente €
impreso por una cara, conforme a continuacién se detalla:

Documento Numero de folios en papel timbrado
Cuentas anuales Del 0P1507501 al OP1507556
Informe de Gestion Del 0P1507557 al OP1507567
Diligencia de firmas 0P1507568
Firmantes

D. Javier de la Parte D. Manuel Gonzalez Escudero

Dfa. Carmen Barrenechea Fernandez



