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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES

A los Accionistas de
KAIROS HIPOTECARIO,
SOCIEDAD DE CREDITO HIPOTECARIO, S.A.

1. Hemos &nditado las cuentas anuales de Kairos Hipotecario, Sociedad de Crédito
Hipotecario, S.A. gue comprenden el balance de situacién al 31 de diciembre de 1995, la
cuenta de pérdidas y ganancias y la memoria correspondientes al ejercicio anual terminado en
dichz fecha, cuya formulacién es responsabilidad de los Administradores de la Sociedad.
Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre las citadas cuentas anuales en su
conjunto, basada en el trabajo realizado de acuerdo con las normas de auditoria generalmente
aceptadas, que requieren el examen, mediante la realizacién de pruebas selectivas, de la
evidencia justificativa de las cuentas anuales y la evaluacién de su presentacién, de los
principios contables aplicados y de las estimaciones realizadas.

2. De acuerdo con la legislacién mercantil, los Administradores presentan, a efectos
comparativos, cor cada una de las partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias y
del cuadro de financiacién, ademds de las cifras del ejercicio 1995, las correspondientes al
ejercicio anterior: Nuestra opinién se refiere exclusivamente a las cuentas anuales del ejercicio
1995, Con fecha 23 de marzo de 1995 emitimos nuestro informe de auditoria acerca de las
cuentas anuales del ejercicio 1994 en el que expresamos una opinidn con una salvedad.

3. De conformidad con la Ley de Ordenacién Bancaria de 31 de diciembre de 1946, la
autor zacion concedida a una entidad de crédito puede ser revocada si se interrumptesen las
actividades especificas de su objeto social durante un periodo superior a 6 meses. De acuerdo
con la decision adoptada en el Consejo de Administraci6n celebrado en el mes de diciembre de
1992. durante el ¢jercicio 1993 la Entidad ces6 en la concesién de créditos y avales hipotecarios
cenirindcse su actividad fundamentalmente desde dicho ejercicio en gestionar la cartera de
créditos concedida y en rentabilizar los excesos de tesoreria. Asimismo, como se indica en la
nota 19 de la mernoria, el Consejo de Administracion de la Entidad de fecha 1 de marzo de
1996 aprobé somieter a la ratificacién de ta Junta General de Accionistas la aceptacion de la
oferta recibida de otra entidad en relacion a la venta de la practica totalidad de la inversién
crediticia y la renpncia formal del estatuto de Sociedad de Crédito Hipotecario. Con fecha 27 de
marzo de 1996 la.Junta General de Accionistas aprobd la propuesta mencionada. La venta de la
inversién crediticia anteriormente citada supondrd para la Entidad una pérdida de
aproximadamente 71 millones de pesetas.

Hemos valorado las condiciones mencionadas anteriormente como indicativas de una
incertidurabre en cuarto a la continuidad de la Sociedad y su capacidad para realizar sus activos
y liquidar sus pasivos por los importes y segiin la clasificacién con que figuran en las cuentas
anuales adjuntas, que han sido formuladas por los Administradores asumiendo que tal actividad
continuari.
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4. En nuestra opinién, excepto por los efectos de cualquier ajuste que pudiera ser
necesario si se conociera el deseniace final de la incertidumbre descrita en la salvedad indicada
en el parrafo 3, lag cientas anuales del ejercicio 1995 adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de Kairos Hipotecario,
Sociedad de Crédito: Hipotecario, S.A. al 31 de diciembre de 1995 y de los resultados de sus
operaciones y de lo: recursos obtenidos y aplicados durante el ejercicio anual terminado en
dicha fecha y contienen la informacién necesaria y suficiente para su interpretacion  y
comprensién adecuada, de conformidad con principios y normas contables generalmente
aceptados que guardan uniformidad con los aplicados en el ejercicio anterior.

5. El informe de gestion adjunto del ejercicio 1995, contiene las explicaciones que los
Administradores consideran oportunas sobre la situacién de Kairos Hipotecario, Sociedad de
Crédito Hipotecario, S.A., la evolucidn de sus negocios y sobre otros asuntos y no forma parte
integrante de las cuentas anuales. Hemos verificado que la informacién contable que contienc el
citado informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 1995. Nuestro
trabajc como auditbres se limita a la verificacién del informe de gestién con el alcance
mencionado en este mismo pdrrafo y no incluye la revisién de informacién distinta de la
obtenidz a partir de 0s registros eontables de la Sociedad.

ERNST & YOUNG
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KAIROS HI“TECARI0

KAIF.OS HIPOTECARIO,
SOCIEDAD DE “REDITO HIPOTECARIQ, S.A.

Memoria

Ejercicio 1995

1. NATURALEZA Y ACTIVIDAD DE LA SOCIEDAD

—
8838F nacrpoin 12

Kairos Hipotecario, Sociedad de Crédito Hipotecario, Sociedad Anénima, se constituyé en
Madrid el 29 de noviembre de 1988, bajo la denominacién de Caja Hipotecaria Regional,
4 Sociedad de Crédito Hipotecario, Sociedad Andnima, cambiando su denominacién social por la
5 de Centro Hipotecario Regional, Sociedad de Crédito Hipotecario, Sociedad Andnima, con
’gg% fecha 14 de marzi de 1989, siendo modificada por la actual con fecha 21 de junio de 1990.

%5 La Sociedad estd inscrita en el Registro Especial del Banco de Espafa con el nimero 29, y
: comenzd las actividades propias de su objeto social en el mes de marzo de 1989.

El domicilio social se encuentra en Madrid, Paseo de la Castellana, 53 habiendo sido
modificado en ¢l presente ejercicio,

[y}

=

Los Estatutos de {a Sociedad, adaptados al Texto Refundido de la Ley de Sociedades Anénimas
del 22 de diciembre de 1989, establecen el siguiente objeto social:

'\{oﬂvwc" 3% 16 FETT

_an ¥ A
il Lra eEGTRD Wy i B0 gonefal,

- La concesion de créditos y avales hipotecarios para la financiacién de la construccion,
rehabilita:ién, adquisicidén de viviendas y obras de urbanizacién y equipamiento social,
construccion de edificios agrarios, turisticos industriales y comerciales, y cualquier otra
obra o actividad.

- La emisién de: cédulas, bonos y participaciones hipotecarias.

Inserita en e Registro Especial del Banco de Espana con e numero 28,

o .quau e AAEd o

- La contratacion de depésitos a plazo, de ahorro vinculado.

Ha en & Reyisiio Mecai

de 25 de marzo, de Regulacién del Mercado Hipotecario y el Real Decreto 685/1982 de 17 de
marzo, que la desarrolla. Asimismo se encuentra sujeta a la normativa emitida por el Banco de
Espaiia

\% La Sociedad se encuentra sujeta a la normativa legal establecida basicamente por la Ley 2/1981

LNE]

Algunos de los aspectos sujetos a normas legales vigentes que regulan la actividad de las
Sociedades de Crédito Hipotecario, son los siguientes:

1. Coeficiente de Caja
Manteniniiento de un porcentaje minimo sobre los recursos captados de lerceros, en el
\& Banco de Espana para la cobertura del Coeficiente de Caja, que se situaba, al 31 de

diciembre: de 1995, en el 2% de los pasivos computables a tal efecto en cuenta cornente
é? no remuncrada en el Banco de Espaiia.

J
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2. Provisién Genérica para Insolvencias

De acuerdo con la Circular 4/1991 del Banco de Espafia, se procede a la dotacién de Ia
Provision Genérica de Insolvencias, correspondiente al 0,5% de la inversién crediticia.

3. Coeficiente de Recursos Propios

Mantenimiento de unos Recursos Propios minimos en funcién de la composicién de los
activos.

De acuerdo con la composicién de los activos de la Sociedad, los recursos propios minimos
necesarios ascienden a 31 millones de pesetas, existiendo por tanto un exceso de 753 millones
(véase nota 12). No obstante lo anterior, segiin el Real Decreto 771/89 de 23 de junio las

Sociedades de Crédito Hipotecario deben tener un capital social minimo de 500 millones de
pesetas.

Asimismo se encuentra sujeta a la Ley 3/1994, de 14 de abril, por la que se adapta la legislacién
espaiiola en materiz de entidades de crédito a la Segunda Directiva de Coordinacién Bancaria,
en la que se fiia que las Sociedades de Crédito Hipotecario, entre otras, conservarin la
condicitn de entidacles de crédito hasta el 31 de diciembre de 1996. Para esa fecha se deberdn
haber transformado en establecimientos financieros de crédito. Caso de que no se haya
producido dicha transformacion, perderéan la condicién de entidad financiera. En este sentido, el
Gobiemo regulard el procedimiento de transformacién de este tipo de entidades en

- establecimientos financieros de crédito, habiéndose fijado ciertas ventajas fiscales y de indole

legal para los gastos necesarios para la citada transformacién. No obstante, al 31 de diciembre
de 1995 na se habia producido el desarrollo reglamentario de la mencionada Ley, ni se habia
fijade, por tanto, el capital social minimo para la mencionada transformacién.

De acuerdo con la recisién adoptada en el Consejo de Administracién celebrado en el mes de
diciernbre de 1992. durante el ejercicio 1993 la Entidad cesé en la concesién de créditos y
avales hipotecarios centrandose su actividad fundamentalmente en la actualidad en gestionar la
cartera de créditos concedida y en rentabilizar los excesos de tesoreria.

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES

a) Imagen fict

Las cuentas anualts se han preparado a partir de los registros contables de KAIROS
HIPCTECARIQ, 50OCIEDAD DE CREDITO HIPOTECARIO, SOCIEDAD ANONIMA,
habiéndose aplicado las disposiciones legales vigentes en materia de contabilidad, con objeto de
mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situaciéon financiera y de los resultados de la
Sociedad. Las mencionadas cuentas anuales, se encuentran pendientes de aprobacidn por parte
de la Junta Genera: de Accionistas. No obstante, se espera la correspondiente aprobacién sin
que se produzean moditicaciones.
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b) Presentacién de la informacion

Lz Sociedad presenta sus cuentas anuales para el ejercicio 1995, segun la estructura establecida
per la Circular 4/1991 del Banco de Espaiia.

Dichas Cuentas Anuales recogen la provisién para el Impuesto sobre Sociedades, considerando
€ste como un gasto del ejercicio y no como distribucién del resultado, de acuerdo con el Texto
Refundido de ta Ley de Sociedades Anénimas y la Circular 4/1991 del Banco de Espaiia.

a4 3. DISTRIBUCION DE LOS RESULTADOS

o

5 El Conszjo de Administracién propondré a la Junta General de Accionistas la distribucién de

}_,lE resultados que se indica a continuacién:

3 & Miles de pesetas

£

% Reserva legal 189

g% Reserva voluntaria 1.699
% 1.888

83 -

©3

T

i

23 4. PRINCIPIOS Y CRITERIOS CONTABLES APLICADOS
N

5 % Los criterios aplicados en relacién con las distintas partidas son los siguientes:

& i .

& a) Principic de gestién continuada
co

3 & Nc obstante la :lecisién de paralizacién en la concesién de nuevas operaciones, las cuentas
e b anuales han sido preparadas bajo el principio de gestién continuada al considerar los

In

Administradores la duracién de la Sociedad indefinida. Por consiguiente, las cuentas anuales
adjuntas no incluyen consideraci6n alguna a los efectos de enajenaciones patrimoniales globales
N o parciales, asi como tampoco con respecto a las précticas valorativas o de tasacién que serian
aplicables en el caso de discontinuidad o paralizacién de las operaciones sociales.

%/

fmscnla en el Heqistra Mercanti da Madrid 1oma 9151

b) Activos inmateriales

encuentran valorados a su coste de adquisicién, netos de su correspondiente amortizacién, la
cual se efectiia como sigue:
»

K,L Correspondern a gastos de constitucién, primer establecimiento y ampliacion de captital, y se
% Gastos de constitucion y Primer establecimiento
{

- ’
» Dado que se rrata de gastos producidos antes de la entrada en vigor de la nueva Ley de
Sociedades Andnimas, estos gastos se estin amortizando linealmente en un plazo de
diez afio: contados a partir de la fecha de adquisicion. El efecto que supondria la

: ] ) amortizac;6n en un periodo de cinco afios no afectaria significativamente a las cuentas
HM é—/’/ anuales.

“z-

’



KAIROS |ir0TECARID

N

!

ricd tamo Q151 genaral, 7OA3 de i sapcidn 3 dal Libes da Sociadade:

o

iy i " L B ~
! Registro Especial del Banco de Espaia con ol nlinero 24,

L
LYEY:!
Inscrita an &l

Inscrita en el Reqistro Mareantl
s
/L |

- Gastos de Ampliacién de Capital

Se amortizan linealmente en un plazo de cinco afios a partir del momento en que se
producen. habiendo quedado amortizados durante el ejercicio 1995.

c) Gastos Financieros Diferidos y de Emisién de Titulos

Correspondian a :0s gastos de la primera emisién de Cédulas Hipotecarias, que se amortizaban
en el plazo de duracién de dicha emisién, que ascendia, inicialmente, a cinco afios. Tal y como
se ha comentado anteriormente, durante el presente ejercicio se ha procedido a la cancelacién

total de las cédulas, motivo por el que se ha procedido, igualmente, a la cancelaci6n del resto de
los gastos diferidus pendientes.

d) Ingresos v gastos

Los ingresos y gastos se registran en el periodo en que se devengan con independencia del
mormento en el que se produce el correspondiente cobro o pago.

e) Inversiones Crediticias

Corresponden a los préstamos hipotecarios concedidos por la Sociedad. Estos activos aparecen
contabilizados per la parte desembolsada pendiente de vencer, registrandose los préstamos
formalizados y les aprobados pendientes de entrega asi como los aprobados pendientes de
formsalizar como compromises. Al 31 de diciembre de 1995 no existe ningiin compromiso por
préstamos aprobados pendientes de formalizacién ni aprobados pendientes de entrega.

Los importes peniientes de cobro, asi como los activos dudosos, se presentan en esta nibrica,
con ¢l correspondientes desglose en cuentas internas hasta que, de acuerdo con la normativa

vigente, son clasificados como inversién normal o dados de baja del activo del balance de
situacién.

f) Inmovilizade material

Recoge principalinenie los inmuebles adquiridos en concepto de pago de deudas, que se
encuentran contabilizados por el menor importe entre los siguientes: importe de la deuda
impagada o el valor de tasacién del inmueble. En estos momentos se estd gestionando la venta
de las citadas fincas.

Recoge asimismo. ecuipos para proceso de informacién, que se presentan registrados a su
costz de adquisicidn, menos la correspondiente depreciacién acumulada.

Los gastos de rantenimiento son cargados al ejercicio en que se incurren.
La depreciacién se: calcula lincalmente a partir del momento de su adquisicién en funcién de los

afios de vida til estimada para los diferentes elementos del activo mediante Ia aplicacién para
los equipos informéticos de un porcentaje del 20% anual.
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Los inmuebles adlquiridos en concepto de pago de deuda, de acuerdo con la Circular 4/1991 del
Banco de Espaiiz, deben comenzar a ser amortizados cuando no sean enajenados en ¢l plazo de
dos afios desde su adjudicacién. Tal y como permite la citada Circular, para los inmuebles
adjudicados que han cumplido el plazo fijado, no se ha procedido a la realizacién de la
amortizacion indicada al contarse con una valoracion suficiente de acuerdo con tasaciones
efectuadas por entidades distintas de las que, en su caso, la realizaron en el momento de la
adjudicacion.

g) Immpuesta sobre Sociedades

Tal v como se ha expuesto la Entidad registra como gasto el Impuesto sobre Sociedades
devengado en el gjercicio, que se obtiene en funcién del resultado del mismo y considerando las
diferzncias permanentes entre el resultado contable y el resultado fiscal (base imponible del
impuesto). El tipo de gravamen aplicado ha sido el 35%. Las diferencias entre el Impuesto
sobre Sociedades a pagar y el gasto por dicho impuesto, originadas por las diferencias
temporalzs de imiputacion, se registran como impuesto sobre beneficios anticipado o diferido,

seglin correspon:ia.
5. CAJA'Y DEPOSITOS EN BANCOS CENTRALES

La composicion e este epigrafe es como sigue:

Miles de pesetas

Caja 66
Banco de Eispafia 18.990
19.056

El saldo mantenido en cuenta comriente en el Banco de Espafia se encontraba afecto al
cumplimiento dej Coeficiente de Caja fijado por la Circular 10/1994 de 17 de septiembre del
Banco dz Espafia en el 2% de los recursos computables a tal efecto. Dicho saldo, no se
encuentra remurerado. Dada la inexistencia de pasivos computables al 31 de diciembre de
1995, dicho saldo es de libre disposicién.

6. DEUDAS DEL ESTADO

El detalle al 31 de diciembre de 1995 es como sigue:

Miles de pesetas

Certificados del Banuo de: Espaiia 3.200

FL
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Los Certificados del Banco de Espafia, fueron suscritos en el mes de marzo de 1990 de
conformidad con la Orden del Ministerio de Economia y Hacienda de 21 de febrero de 1990 y
la Circular 2/90 del Banco de Espaiia, para la cobertura del segundo tramo del Coeficiente de
Caja. Dicho segundo tramo, se fij6 en el 12% de los recursos computables calculados sobre la
media de los que fueron efectivamente computados a efectos del coeficiente en los meses de
octubre, noviembre y diciembre de 1989 y enero de 1990, estando remunerados al 6% anual.

Los vencimientos estian comprendidos entre marzo de 1993 y septiembre del 2000. Durante el
ejercicio 1996 se procucirén vencimientos por importe de 500.000 pesetas aproximadamente.

7. ENTIDADES DE CREDITO

La compcsicién de este epigrafe es como sigue:

Miles de pesetas

Bancos _ 24 860
Activos financieros 255.197
280.057

Los saldos en Bancos corresponden a depésitos a la vista, estando remunerados entre el 4 y el
4,5% de interés nominal.

La composicién del saldo de Activos financieros con compromiso de reventa es como sigue:

Miles Fecha Fecha
de pesetas inicio vencimiento Interés
Letra cel Tesoro 134.726 05.12.95 05.01.96 9,706%
Letra cel Tesoro 120.471 27.12.95 26.01.9¢6 9.32%
255.197

Al 31 de diciembre dz 1995 los intereses devengados pendientes de vencimiento ascienden a
1.075.000 pesetas, aproximadamente, y se encuentran registrados en el epigrafe "Cuentas de
periodificacién" del activo del balance de situacién adjunto.
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Inserita en ef Registro Especial del Banco de Espafa con ei numerc 28,

-
/vv—

h% /,méuaﬁ

El movimiento experimentado por los activos financieros con compromiso de reventa durante el
ejercicio 1995 ha sido el siguiente:

Miles de pesetas

Saldo al 31.12.94 199.645
Altas 7.316.116
Bajas (7.260.564)
Saldc al 31.12.95 255.197

8. CREDITOS SOBRE CLIENTES

La composicidn de este epigrafe del balance de situacidn es la siguiente:

Miles de pesetas

Deuadores con Garantia Hipotecaria 310.791
Deucores a la vista v varios 4.562
Activos dudosos 145.532
Fondo Genérico de Provisién de Insolvencias (1.872)
Fondo Especifico de Provision de Insolvencias (22.770)
436.243

Lz rentabilidad media de la cartera de créditos ha sido del 14,70%

El detalle de los Préstamos Hipotecarios por plazos residuales de vencimiento es como sigue:

Millones de pesetas
Vencido y a la vista 5
Hasta 3 meses -
De Zmeses a 1 ain -
De | a5 afos 19
Mas de 5 anos 292
316

La cartera de préstamos se encontraba afecta a la primera Emision de Cédulas Hipotecarias que,
como se ha comentado anteriormente, ha quedado amortizada anticipadamente. Por dicho
motivo al 31 de diciembre de 1995 dicha cartera no se encuentra afecta en garantia de ninguna

obligacion

K )
/ //
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El movimiento d2l Fondo de provisién para insolvencias en el ejercicio 1995 ha sido el

siguiente:
Mites de peselas

Saldo al 31.12.94 14.903
Dotzcidn del ejercicin 1995 37.738
Recuperaciones (6.703)
Utilizaciones (7.100)
Traspaso al fondo de saneamiento del inmovilizado (ver nota 1) {14.196)
Salda al 31.12.95 24.642

9. ACTIVOS INMATERIALES

La composicién reta de este epigrafe y los movimientos de las diferentes cuentas durante el
ejercicio son los siguientes: '

Miles de pesetas

Gastos de constitucidn 1.039
Gastos de primer establecimiento 690
Gastos de ampliacién-de capital "

1.729
El movimiento de sstas cuentas durante el ejercicio ha sido el siguiente:
Miles de pesetas
Gastos Gastos de
Gastos de de primer ampliacién

constitucién  establecimiento  de capital

Saldc al 31.12.94 1.382 886 1.885

Adiciones -

Amoitizaciones (343) 196 (1.885)

} Saldo al 31.12.95 1.039 690 .
~ *
\

X
<
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10.  ACTIVCS MATERIALES

El detalle del inmovilizado material al 31 de diciembre de 1995 es como sigue:

Miles de pesetas

Amortizaci6n
Coste acumulada Neto

E’l Inmuebles 68.238 - 68.238
& Mohiiiario 730 (322) 408
e Informitica 8.212 (8.212) -

g Fondo de saneamiento de inmovilizado - - (24.384)

EI

2 77.180 (8.534) 44.262

0
NannTe
22376

79

(&)

Vi31 generai, /903 de la seccion 4 del Libro de Sociadadas, folia 13, hoja

La totaliclad del szldo reflejado en el epigrafe de Inmuebles, se corresponde con la adjudicacién
de biznes en con¢epto de pago de deudas.

MIE A 7
ML, A

El movimiento de las diferentes cuentas ha sido el siguiente:

e 00
wmors 25,

b Miles de pesetas
E? Inmuebles Mobiliario  Informatica Total
8 Cosie
8 Saldo al 31.12.94 62.574 730 8.212 71.516
L
25T Altas 31.170 - - 31.170
g Bajas (25.506) - - (25.506)
5
2% Saldo al 31.12.9% 68.238 730 8.212 77.180
5
2%
3:?3; Amortizacidn acurnulada
EY
H Saldo al 31.12.94 - (249) (8.115) (8.364)
A Dotzciones . 3) ©7) (170)
0
3 \ Saldo al 31.12.95 : (322) (8212) (8534
- Fondo de szneamient; (24.384) - - (24 .384)
Neto 43.854 408 - 44.262

o At o

S11 -
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Durante el ejercicio terminado al 31 de diciembre de 1995 la Entidad ha procedido a la
adjudicacién en pago de deudas de 2 inmuebles manteniendo constituido un fondo de
sancamiento del inmovilizado por 24.384.000 pesetas aproximadamente, creado mediante
traspasos efectuados en ejercicios anteriores y en el presente ejercicio desde el fondo de
insolvencias (ver nota 8) de acuerdo con la Norma Tercera de ia Circular 4/91. El traspaso
efectuadc en el gjercicio 1995 ha ascendido a 14.196.000 pesetas aproximadamente. Las
adjudicaciones e’ectuadas durante el ejercicio 1995 se encontraban al cierre del ejercicio
pendientes de inscribir en el Registro de la Propiedad a nombre de la Entidad.

Asimismo en ¢l presente ejercicio se ha procedido a la venta de dos inmuebles adjudicados en
ejercicio anteriores, por los que se ha obtenido una plusvalia de 1.594.000 npesetas
aproximadamente y una minusvalia de 1.703.000 pesetas aproximadamente, que no ha
supuesto nn quekranto en la cuenta de resultados adjunta al encontrarse cubierto con el fondo
de saneamiento del inmovilizado (Ver nota 16).

e’

et Libro de Sociedades, folio 13, bioja niimarn RR5E, inscringidn 12,

e
3 2 El movimiento experimentado por el fondo de saneamiento del inmovilizado durante el ejercicio
< 1995 ha sido el sipuieate:
‘ Miles de pesetas
Saldo al 31.12.94 12.265
)
: Traspaso desde el Foado ce provisién para insolvencias (ver Nota 8) 14.196
Utilizaciones (1.703)
Fondos: disponibles (374)
Saldo a1 31.12.95 24.384

S

I1.  CUENTA# DE PERIODIFICACION DE ACTIVO

w

inscrita en el Aegistro Mercantil de Madrid tormo 9151 general, 7963 de la seccion 3 d

v
A\

N
(A
0

El detalle de este epigrafe del balance de situacion adjunto al 31 de diciembre de 1995 es como
sigue:

Jnscrita en el Hegistro Espacial del Bancno de Espafa con el nimere 29,

Miles de pesetas

Intereses anticipados de recursos tomados a descuento -
Devengos de productos no vencidos 3922
Gastes financieros. diferides y de emisién de titulos -
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Inserita en el Registro Especial de! Bance de Espada con & numers 28.
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Intereses anticipados de recursos tomados a descuento recogian en ejercicios anteriores, la parte
pendiente de devengo de los intereses correspondientes a las cédulas hipotecarias pendientes de
amortizar, emitidas por la Entidad. Asimismo, los gastos financieros diferidos y de emisién de
titulos correspondian a los gastos de la emisién de las mencionadas cédulas hipotecarias, que de
acuerdo con la ncrmativa del Banco de Espaiia se clasificaban en esta riibrica, amortizindose a
lo largo de la vida de la emisi6én. La amortizacién de los mismos correspondiente al periodo de
doce meses terrainado el 31 de diciembre de 1995 ha ascendido a 1.716.000 pesetas
aproximadamente Tal y como se ha comentado anteriorménte, durante el presente ejercicio se ha
realizado la cancelacidn de las cédulas pendientes, motivo por el que la Entidad ha procedido a
la amortizacién tctal del saldo pendiente de los gastos diferidos, por un importe de 1.574.000
pesctas aproximadamente. Ambos importes se encuentran registrados en el epigrafe
“Amortizacién y Saneamiento de activos materiales e inmateriales” del debe de la cuenta de
pérdidas vy ganancias adjunta.

El de:alle de 1a nibrica "Devengo de productos no vencidos” es el sigiiente:

Miles de pesetas
De créditos sobre clicates 2.795
De activos financieros (Ver nota 7) 1.075
De certificados del Biaco de Espaiia 32
3922

]

12, FONDOS PROPIOS

El detalle de los fzndos propios de la Sociedad al 31 de diciembre de 1995, es como sigue:

Miles de pesetas

Capital social 700.000
Prima de emisién de acciones 45.000
Reserva legal 16.540
Reservas voluntarias 25.032
Beneficio del ejercicio 1.838

/

788.460

- L
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El movimiento duran e el ejercicio 1995 ha sido el siguiente:

Miles de pesetas

Prima Resultado
Capital emisién Reserva Reserva  ejercicio
suscrito acciones legal voluntaria 1994
Saldo al 31 de dicienibre ide 1994 700.000 45.000 14121 25.032 24.194
Dist:ibucién resuliado 1994 - - 2.419 - (2.419)
Reservas
A dividendos - - - - _(21.775)
g Saldo al 31 de diciembre de 1995 700.000 45.000 16.540 25.032 -
Y] ——————— E e
X El capital social al 31 de diciembre de 1995, estd compuesto por 700.000 acciones nominativas
Z ordinarias de 1.000 pesetas de valor nominal cada una, totalmente desembolsadas.
£ Todas las acciones constitutivas del capital social gozan de los mismos derechos, no estando
< admitidas a cotizacién oficial.
5

Espana

Accionisia

scial dal Banco de

Créd.t Mutuel de Bretagne

Kairos, S.A. en liquidacion

Eureke Hispania, $.4.

Eurosai Finanziaria Di Participazioni
Caja Vital Kutxa

Caja Espafia

Resto ce accionistas con menos del 5%

A la fecha de cienre del ejercicio, los principales accionistas eran los siguientes:

%
Participacién

31,79
21,43
14,29
14,29
5,71
3,43
7,06

100,00

Tal y como se ex;one en la Nota 1, la Entidad se encuentra sujeta a la Ley 3/1994, de 14 de

abril, por la que se adapta la legislacion espafiola en materia de entidades de crédito a la

Segunda Directiva de Coordinacién Bancaria, en la que se fij

a que las Sociedades de Crédito

Hipotecario, entre otras, conservardn la condicién de entidades de crédito hasta el 31 de

X

/

Z
/

- 14 -

diciembre de 1996. Para esa fecha se deberin haber transformado en establecimientos
financieros de crédito mediante el cumplimiento de una serie de requisitos, entre los que destaca
la censecucion de un capita) social minimo. Al 31 de diciembre de 1995 no se habia producido
el desarrollo reglamen:ario de la mencionada Ley, ni se habia fijado, por tanto, el capital social
minimo para la mencionada transformacién.

V' £ 4
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Reserva legal

Conforme a la jegislacién vigente deberd dotarse a esta reserva una cifra igual al 10% del
beneficio hasta que dicha reserva alcance al menos el 20% del capital social. La reserva legal
mientras no supere el limite indicado, s6lo podra destinarse a la compensacion de pérdidas si no
exisien otras rese:rvas disponibles para este fin y para aumentar el capital social en la parte de su
saldo que exceda el 10% del capital ya aumentado. ‘

Al 31 de diciembre ce 1995 la reserva legal representa el 2,4% aproximadamente de la cifra del
capita] social.

o’

Prima de Emisién de Acciones

El Texto Refundido de la Ley de Sociedades Anénimas permite expresamente la utilizacién del
saldo de la prime de emisién para ampliar el capital y no establece restriccién especifica alguna
en cuanto a la disponibilidad de dicho saldo.

A4

NE, A-70042370

0 26,

Otras reservas

3 giei Libro de Socledades, foiio 13, ha@ numera ¥E455, Nscnpcion 12,

Wamar

L

Corresponden a reservas voluntarias y son de libre disposicién.

\n conal n

La normativa de vigor recogida en la Ley 13/1992 de 1 de Junio de Recursos propios y
supervision en base consolidada de las Entidades Financieras desarrollada por el R.D.
1342/1992 de 6 de noviembre y la Circular 5/1994 de 26 de marzo del Banco de Espaiia
establece que les entidades de crédito deberin mantener en todo momento un volumen

suficiente de recursos propios en relacion con las inversiones realizadas y los riesgos
asumidos.

O de Ean

Ny

Ivien Caniil Uy Aadrid e 8151 generad, 7963 de ia seccion

Los recursos propios computables y los necesarios al 31 de diciembre de 1995 ascendfan a 784
y 31 millones de pesetas respectivamente.

L 4

Inserita an al Registro Fapacial del Aanco Ae Fspad

13.  DEBITOS A CLIENTES

'c» . La composicion del saldo al 31 de diciembre de 1995 es como sigue:
(, Miles de pesetas
Depésitos Ahorro-Vivienda 18
: Degésitos a Plazo Fijo -
» (\k‘ Acreedores Administraciones Pdblicas Espafiolas 16.516
TAN
-4 (5“ 16.534
' /
N El saldo de "Acicedores Administraciones Piblicas Espanolas”, incluye la provisiéon para el
» o~ Impuesto de Siciedades correspondiente a 1995 y otros saldos acreedores con Ia

%/ Administracién Fiiblica (ver detalle en Nota 16).

Y 7€
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14.  DEBITO% REPRESENTADOS POR VALORES NEGOCIABLES

Duraate los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 1994 y 31 de diciembre de 1995 se ha
procedido a la caicelacion anticipada de la primera emisién de cédulas hipotecarias y pagarés de
acuerdo con el siguiente detalle:

Miles de pesetas

Cédulas
hipotecarias  Pagarés Total
Saldo al 31 de dicierabre de 1993 714.279 17.623 731.902
Cancelacion anticipacla durante el ejercicio 1994 (595.840) (17.623) (613.463)
Saldo al 31 de dicierbre ide 1994 118.439 - 118.439
Cancelacién anticipacla durante el ejercicio 1995 (118.439) (118.439)

Saldo al 31 de diciembre de 1995 - - -

El valor efectivo de las cédulas hipotecarias amortizadas durante el ejercicio ha ascendido a 65

- millones de pesetas y se han abonado intereses por las mismas por importe de 40.655.0600
_ pesetas aproximadamente, (327 millones de pesetas de efectivo y 108,6 millones de pesetas de

intereses, durante el ejercicio anterior),

15. SITUACION FISCAL

Segin las disposiciones legales, las liquidaciones de impuestos no pueden considerarse
definitivas hasta que no han sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o ha transcurrido
el plazo de prescripcion de cinco afios.

Kaircs Hipotecario, Sociedad de Crédito Hipotecario, S.A. tiene pendientes de inspeccién
todos los impuestos i que estid sometida desde el ejercicio 1990. No existen contingencias de
importe significativo que pudieran derivarse de los afios abiertos a inspeccion.

4

/

216 -
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Situacién de las Cuertas con Administraciones Pablicas

La composicién de estas cuentas al 31 de diciembre de 1995 es como sigue:

8 Saldo con la Seguridad Social
y¢ Retenciones por IRFFF

¥ Retenciones por FRC

¢ . .

8 Pagos a cuenta del 1;.88.

[¢] - .

5 Retenciones a cuentz, del 71,88

. Provisién 11.5S,

BN - . e

‘e Impuesto de Socieladlzs Anticipado

£

wix

tz

ot

eneral, 7363 de la seccidn 3 del Libro da Socieda

crita &n Al Registro Especial del Bance de Espaia con of numers 2.
NS agistro Esp fel

o

Resultado contable 1995
Diferercias permanentss

§ Resultzdo contable ajustado

& Diferer.cias temporales;

5

2 Base Imiponible
b 3

8

Z

8

o

b

o

g’

4
I .

N Cuota 35%

2 S s/Resultado contabie ajustado
N s/Base Imponible

Deducc.ones
*c{ Total
" (L
‘ La diferencia entre el Impuesto deven
§ aproximadamente se encuentra contabi

~

K

Los importes deniores con Hacienda Publica, se encu
Activos” del balance de situacién adjunto.

La conciliacién entre el resultado contable, ante
Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:

lizado como sald
. correspondiendo « diferencias temporales
N dotaciones a los fondos de insolvencia y de saneamiento del inmovilizado.

-17 -

Miles de pesetas

Saldo
acreedor

192
440
9.901

5.983

16.516

Miles de pesetas

entran incluidos en el epigrafe de "Otros

s de impuestos, y la base imponible del

Disminucién

Saldo

2.904

2.904
14.191

17.095

Miles de pesetas

Impuesto
a pagar

5.983

5.933

gado y el Impuesto a pagar por 4.967.000 pesetas
o deudor con la Hacienda Pablica,
de mmputacién originadas como consecuencia de

L
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16.  INGRESCS Y GASTOS

Intereses y rendimien:os asimilados

La composicién cel saldo es como sigue:

Miles de pesetas

Banco de Espafia 202

> Enticades de Crédito 26.599
Deudlores con Garant'a Hipotecaria 62.774

89.575

o 13, hola ndmere 86355, inscripcion 12,

-

Intereses y cargas asirniladas

N.LF. A-78042370

El detalle de este Iipigrafe es como sigue:

I, 7963 de ia seccion 3 del Libro de Sociedades, fol

Miles de pesetas

)
Entidacles de Crédito -
Dep¢sitos a plazo y cuentas de ahorro 381
Titulos hipctecarios 10.605
Pagarés: -

J 10.986

Gastos Generales rle Administracién

inscrita en ei Reqisire Especial del Bance de Espania con el nurmaro 28,

5
%
»: Al 31 de diciembre de 1995, la composicién del saldo es la siguiente:
g Miles de pesetas
2
3 Personal 12.889
’g Alquileres 1.583
& Honorarios profesionales 11.490
o I
5 X Mecanizacién 1.104
< \ Juridico contenciosos 3.296
Otros pastos 5.580
» 35042
N M s > EX) M M
< Incluido en el epigrafe de “Personal” figura un importe de 3.250.000 pesetas correspondiente al
‘:i finiquito ¢ indemnizacién abonada a un trabajador de la Entidad que se encontraba en
) excedencia en los anteriores ejercicios.

- 18 -
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KAIROS /PUECARIO

“Honorarios profesionales” recoge por 7.994.000 pesetas aproximadamentc los importes
facturados a la Batidad en concepto de alquileres de su nueva sede social y de asesoramiento
contable. asi camo 3.246.000 pesetas de servicios de auditorfa y diversos estudios
profesionales.

Personal

Al 31 de dicienibre de 1995 tnicamente existen dos empleados en la Sociedad. El nimero
medio de empleados durante el ejercicio 1995 ha sido igualmente de 2.

Quebrantos y beneficios extraordinarios

Su composici¢n al 31 de diciembre de 1995 es como sigue:

Miles de pesetas

QOuos sancamientos de activo 3.3006
Otros quebrantas 1.399
Quebrantos de ¢jericios anteriores 1.790
Total quebrantos exraordinarios 6.495
Beneficio en venta de inmovilizado material {Nota 10) 1.594
Otros 2.616

Tctal beneficios extraordinarios

s
3]
—
)

|

17. REMUINERACIONES DE CONSEJEROS

No han existide remuneraciones satisfechas durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de
1995 al los miesnbros del Consejo de Administracion.

Asimismo al 1 de diciembre de 1995 no existen obligaciones contraidas en materia de
pensiones y de seguros de vida respecto a los miembros del Consejo de Administracion.

i

e
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8. OPERACIONES CON SOCIEDADES VINCULADAS

El detalle de tas operaciones realizadas con Sociedades Vinculadas es como sj gue:

. Miles de pesetas

Kairos 5.A. en liquidacién
- Servicios generales ' 5.745

. L.as operaciones mantenidas con Kairos, S.A. en liquidacién, hacen referencia a los gastos de

é— alquiler y otros servicios que le han sido facturados a la Sociedad por el uso de los locales
2 propiedad de Kairos, S.A., en liquidacién, hasta el mes de Jjunio, mes en el que se
¢ abandonaron dichos locales modificindose el domicilio social por el actual.
£
s
‘ f§ Los dividendos abonados durante el ejercicio han ascendido a 21.775.000 pesetas
.)§§ aproximadamente, y provienen de la distribucién de resuitados del ejercicio 1994.
o
-
€
i |
23 19 HECHOS POSTERIORES
ad 1. Con posterioridad al cierre del ejercicio la Entidad ha procedido a la adjudicacion en
28 " pago de deudas del inmueble sobre el que recaia la garantfa hipotecaria en la reclamacién
g seguida contra el deudor Angel Ruiz Guijarro, que presentaba un saldo clasificado
23 como “dudoso” por importe de 38.744.000 pesetas aproximadamente al 31 de

B diciemtre d= 1995, en el balance de situacin adjunto, con una provisién especifica del

P ;)§ 10%.

22 2. El Consejo de Administracion de la Entidad en su reunién de fecha 1 de marzo de 1996
£8 ha adoptade, entre otros, los si guientes acuerdos:

)?; o omater a la ratificacion de la Junta General de Accionistas la aceptacién de la
g* oferta recibida de otra entidad en relacién a la venta de la prictica totalidad de |a
g inversion crediticia en el precio de 299.2 millones de pesetas. El precio de la
9 ventz se ird recibiendo por Kairos Hipotecario, S.A. en funcién de Ia
2 transmisién de los préstamos. La pérdida de la venta de la inversién mencionada

)sg < s¢ es7ima en 71 millones de pesetas.

g . . Iniciar las actuaciones necesarias para la renuncia formal del Estatuto de
Sociedad de Crédito Hipotecario, sujeto a la ratificacion de la Junta General de
~ éf Accionistas, con la consecuente modificacién de los estatutos sociales.

:} {\Jr\\

d La Junta General ce Accionistas celebrada con fecha 27 de marzo de 1996, previa a la
< formulacién de las presentes cuentas anuales, ha aprobado los acuerdos anteriores.
<

-20-
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20.

APLICACIONES

- Recursos aplicados ¢n as operaciones
- Reembolso de partiz:paciones en ¢l

~Fhin F-Y

— O 0o

. Tiwulos s sbordinados

zanital

L1 Por reduccion 1zl casital

2% Por adquisicién de acciones propias
emitidos

(disminucién neta

- Inversidn menos fmanciag t6n en Banco

de Espafia y ECA (vartacién neta)

- Inversidn crediticia {incremento neto)

. Titalos de
. Titilos de

renta fija:{incremento neto)
renta variable no permanente
(ircremento neo)

- Acreedores (disminucidn aeta)

Empréstitos (disminucion neta)

-Aduuisicion de inversiones

Jermanentes

10. . Compra de participaciones

10.22 Compra de clementos: de
inmavilizade materia e inmaterat

-Citros conceptos actives menos pasivos

(variacién neta)

TOTAL APLICACIONES

La conciliacién entre

siguiente:

Resultido contabie
Dotaciones netas a les. fondos de insolvencia
Dotaziones a otros fondos €speciales
Amortizacitn del inmovilizado

Beneficio neto en enajenacion de inmovilizado

Las acjudicaciones
Inversiones permen
variacion contable

negociables por difer:
contabilizacién de es:os pasiv
efectivamente aborados a los su

Miles de pesetas

7505 1907
12.558
24282 47365
118439 613463
31170 13.853
1.327
187.776  674.681

ESTADO DE ORIGEN Y APLICACION DE FONDOS

ORIGENES

- Recursos gencrados de las operaciones
. Aportaciones externas al capttal

=N

o

—_ 0 on

2.1 En emision de acciones cuotas
participativas o apornaciones
2.2 Conversi6n en acciones de tilulos

de renta fija
2.3 Venta de acciones propias
Tiiutos subordinados emitidos
(incremento neta)

- Inversién menos financiacién en Banco

de Espafia y ECA (variacién neta)
Inversidn crediticia (disminucion neta)

. Titules de renta fija (disminucidn ne1a)

Titulos de renta variable no permanente
{disminucién neta)

. Acreedores (incremento neto)

0.

Empréstitos (incremento neto)

Venta de inversiones permanentes

10.1 Venta de participaciones en
empresas del grupo y asociadas

10.2 Venta de elementos de
inmovilizado material e inmaterial

11, Otros conceptos activos menos pasivos

(variacién neta)

TOTAL ORIGENES

de inmuebles en pago de deudas se h
ences en los estados adjuntos. Asim
en la cancelacién anticipada de |
encia entre los nominales vivos e
0s, anteriormente co
scriptores,

=21 -

Miles de peselas

1995 1994
36.838 10.296
- 96.552
125.141  252.464
400 400
25397 140.053
- 174916
187.776  674.68]

los recursos generados de las operaciones y el resuitado contable es

la

Miles de pesetas

1995 1994
1.888 24.194
31.035 5.332
(374) -
5.883 6.458

(1.594)

36.838

(25.688)

10.296

an considerado como adquisiciones de
13mo en el estado adjunto se expone la
0s débitos representados por valores
n las dos fechas, que, dada la forma de
mentada, no coincide con los fondos

y £ 4
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Las cuentas anuales incluidas en las paginas 1 a 22, fueron aprobadas junto con el informe de
gestion que se adjunta en la reunién del Consejo de Administracién de fecha 27 de marzo de
1996. En su conformidad firman las presentes cuentas anuales:

:k 3&/%/ { Q\u

ﬂ. Jacquep Moreau D. FEW@EEZ
il P

Fabrizio Pellerini Quarantotti CErnst fansen-- _
@i D.E [) S

—

T

José Antonio Gari:ia Manzano
Secretario no consejero
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KAIROS HIPOTECARIO,
SOCIEDAD DiE CREDITO HIPOTECARIO, S.A

Informe de Ciestion

Ejercicio 1995

Durante 1995, Kairos Hipotecario, Soc
actividad en rec uperar los activos y optimizar los fondos de Tesorerfa,

2. Qédul@s_ﬂijmtecarias e Imposiciones a Plazo

Durante el afio 1995 se han amortizado todas lag cédulas, que constituyeron ia 12 Emisién de

cédulas hipotecarias de Kairos Hipotecario, Del mismo modo, se cancelaron 12 totalidad de Ias
imposiciones a plazo fijo que mantenia la Sociedad.

En esie gjercicio |3 Sociedad ha vendido dos inmuebles para uno de log cuales ha obtenido un
Beneficio de 1.554.000 pesetas.

9. Créditos Litigiosos

Se han concluida doj procedimientos: José Antonio San José Gonzslez Y Lisuan. En ]
primero se ha libe ado una provisién de 4.500.000 pesetas, estando pendientes que el Juzgado
realice la liquidacisn de intereses. En el segundo hemos podido obtener una pequeiia plusvalia.

5. Moerosidad

En este apartado of crédito mas unportante de 1a Sociedad, Angel Ruiz Guijarro, cuya

propiedad ha sido edquirida por Kairos Hipotecario, Sociedad de Crédito Hipotecario, S.A., el
dia 12 de enero de | 996.
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6. Gastos Extraordinarnos

En 1995 hubo que afrontar la indemnizacién de D. Daniel Garcia Hernandez, trabajador de
Kairos Hipotecario, 3.C.H., S.A. en excedencia. El coste fue de 3.250.000 pesetas. Asi
como, la cancelacion de las cargas previas en el préstamo de Jorge Barragian Gonzélez por
importe de 6.885.00C pesetas.

7. Sanearniento

En este ejercicio se ha procedido a hacer unas dotaciones mas fuertes con el fin de sanear a la
Sociedad.

—
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